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Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.

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

Sayin Murat ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “23 Adet Bagimsiz Béliim”Un serefiyeli toplam pazar
degerine yoOnelik 2022REV942 no.lu degerleme cgalismasi hazirlanmis ve 28.04.2023 tarihinde revize
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 23.236,02 m? yiz 6lgciimiine sahip arsa Gzerinde 3.444,18 m? briit
kapali alandan olugsmaktadir. Tagsinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 13.01.2023
Rapor Tarihi 17.01.2023
Revize Rapor Tarihi 28.04.2023
Pazar Degeri 160.750.000.-TL  Ydzaltmigmilyonyediyuzellibin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.07.2022 tarih, 1702 no.lu s6zlesme ve 01.09.2022 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
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.

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tur bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin 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 hazirlanmadigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LGUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSiYONLAR

iNSAAT ALANI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

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

Standart
Tam milkiyet

Halka arzi dislindlen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmigtir.

Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme ¢alismasini etkileyecek herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

istanbul ili, Basaksehir ilesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1409 ada 4 no.lu parsel, 1408 ada 3 no.lu
parsel, 1401 ada 20 no.lu parsel tzerinde yer alan 23 adet bagimsiz bolim

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1409 ada 4 no.lu parsel, 1408 ada 3 no.lu
parsel, 1401 ada 20 no.lu parsel tizerinde yer alan 23 adet bagimsiz bolim

23.236,02 m? (Toplam yiizolgtimi)

imar durumu raporun 3.3 bélimiinde detayli olarak sunulmustur.
Ticaret + Konut

Bagimsiz bolim sayisi: 494 Yapim yili: 2019
Konut ve Dikkan

Toplam insaat Alani Has Bahge 115.656,00 m?

Toplam ingaat Alani Air Basaksehir 36.129,00 m?

Toplam insaat Alani Grand Residence 31.407,00 m?

Pazar Yaklagimi
13.01.2023
17.01.2023
28.04.2023

160.750.000.-TL
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 17.01.2023
tarihinde hazirlanmis ve 2022A477 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 28.04.2023 tarihinde revize
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1409 ada 4 no.lu parsel, 1408 ada 3 no.lu parsel,
1401 ada 20 no.lu parsel Gzerinde konumlu 23 adet bagimsiz béliimlerin 13.01.2023 tarihli toplam 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 disindlen sirketin aktifinde kayith gayrimenkuller olmasi nedeni
hazirlanmustir.

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.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.07.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
17.01.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis ve 28.04.2023 tarihinde revize
etmislerdir. Bu slirede gayrimenkul mahali ile ilgili yasal evraklar misteriden temin edilmis olup ofis ¢calismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 05.07.2022 tarih, 1702 no.lu s6zlesme ve 01.09.2022 tarihli ek protokol kapsaminda;
istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1409 ada 4 no.lu parsel, 1408 ada 3 no.lu parsel, 1401 ada
20 no.lu parsel tzerinde yer alan 23 adet bagimsiz bélimin 13.01.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyecek herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

Bununla birlikte degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 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 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 2021 tarihi itibariyla Tirkiye 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 gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

90,000,000
85,000,000
80,000,000
75,000,000
70,000,000
65,000,000

mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

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

TUIK
istanbul

2021 yihinda, Tirkiye 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 gbstermistir. 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 dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtigi 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.

Konut Satiglari
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Ceyreklere Gore Biiyiime

Konut satiglari Kasim ayinda yillik %34,1 gerileyerek
117.806 adet olarak gergeklesmistir. Gegtigimiz ay
ipotekli satigslar %57,7 gerileyerek 16.655 adet
olurken diger satislar %27,5 diiserek 101.151 adet
olmustur. Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi
ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,9 azalarak
37.380 olmustur. Boylece toplam konut satislari
icinde ilk el konut satisinin payr %31,7 olmustur.
ikinci el konut satiglarindaki yillik azalis da %34,7
seviyesinde gerceklesmistir. Ote yandan yabancilara
yapilan konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %17,4 azalarak 6.083 olmustur.

Tirkiye genelinde konut fiyatlari Ekim ayinda yillik
%188,2 artis kaydetmistir. Boylelikle sinirli da olsa 1,5
yildir yilhk konut fiyat artisinda ilk kez yavaslama
izlenmistir. Enflasyondan arindirilmis (reel) artis ise
%56,3 oraninda gerceklesmistir. Ug biiyiik il icinde en
yiksek artis %204,6 ile istanbul’da yasanirken en
disiik artis ise %186,4 ile izmir'de kaydedilmistir.
Mevsim etkilerinden arindirilarak ayhk degisime
bakildiginda konut fiyatlarinin bir dnceki aya gore
%5,36 artis egiliminde oldugu gérilmektedir.

11
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mabhallesi ikitelli-2

Koy -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1401

Parsel No 20

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiz 11.298,78 m?

Bag.Bolim No | Arsa Payi | Tur Kat Malik Hisse
141 | 83/11299 Depolu Dukkan | 2. Bodrum Kat, 3. Bodrum Kat | FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIiRKETi V/Tam
146 | 70/112999 | Depolu Dukkan | 1. Bodrum Kat, 2. Bodrum Kat | FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SiRKETi V/Tam
147 | 83/11299 Depolu Dukkan | 1. Bodrum Kat, 2. Bodrum Kat | FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam
152 | 45/11299 Dukkan 1.Bodrum kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam
157 | 69/11299 Depolu Dukkan | Zemin, 1. Bodrum Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SIRKETi V/Tam
158 [ 93/11299 Depolu Dukkan | Zemin, 1. Bodrum Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mabhallesi ikitelli-2

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1409

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii =~ 12.667,26 m?

Blok | Bag. Bolim No | Arsa Payi Nitelik Kat Malik

B 68 | 168/28137 Diikkan Zemin Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam

A 209 | 169/28137 is Yeri 1.Bodrum Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SIRKETi V/Tam

A 210 | 168/28137 is Yeri 1.Bodrum Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam

A 215 | 83/28137 is Yeri Zemin Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SIRKETi V/Tam

A 216 | 83/28137 is Yeri Zemin Kat FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIRKETi V/Tam
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ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mabhallesi ikitelli-2

Koy -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1408

Parsel No 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

y & Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii 40.000,00 m?
Blok Bulundugu Bag. Bol. Bag. Bol. Arsa Payi Maliki/Hisse
Kat No Niteligi

T2 Zemin 5 Depolu Diikkan 122/40000 FZL GAYRIMENKUL YAP| TICARET ANONiM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

T2 Zemin 6 Depolu Diikkan 87/40000 FZL GAYRIMENKUL YAP| TICARET ANONiIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

T1 Zemin 4 Depolu Diikkan 85/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

T1 Zemin 5 Depolu Diikkan 120/40000 FZL GAYRIMENKUL YAP| TICARET ANONiIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

T1 Zemin 6 Depolu Diikkan 127/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

A4 Zemin 86 Depolu Diikkan 117/40000 FZL GAYRIMENKUL YAP| TICARET ANONiIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

Al Zemin 84 Depolu Diikkan 79/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SIiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

Al Zemin 85 Depolu Diikkan 76/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONiM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

A4 Zemin 84 Depolu Diikkan 77/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

A4 Zemin 85 Depolu Diikkan 110/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

A2 Zemin 83 Depolu Diikkan 79/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

A3 Zemin 86 Depolu Diikkan 111/40000 FZL GAYRIMENKUL YAPI TICARET ANONIM SiRKETI
kat+1.bodrum kat V/Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 17.01.2023 tarih, saat 10:59 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1409/4 parsel lizerinde yer alan;
Beyanlar Hanesinde;

e Yo6netim Plani: 05/05/2021(Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (17.05.2021 tarih ve 16196 yevmiye
no ile)

Serhler Hanesinde;

e 99 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. (99 yilligi 1 tl bedelle tedas lehine kira serhi (24.02.2021
tarih ve 6340 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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Eklenti Bilgileri:

e 68 no.lu bagimsiz béliim igin 1.bodrum katta 68 no.lu depo, 209 no.lu bagimsiz bélim igin 1.bodrum
kata 209 no.lu depo, 210 no.lu bagimsiz bolim icin 1.bodrum kata 210 no.lu depo eklentisi
bulunmaktadir. (17.05.2021 tarih ve 16916 yevmiye no ile)

1401/20 parsel Gizerinde yer alan biitiin bagimsiz bélimler icin miistereken;
Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 01/04/2019 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (02.04.2019 tarih ve 7919 yevmiye
noile)

Serhler Hanesinde;
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Hanesi

e Diger irtifak Hakki : 333,88 m2 lik kisimda TEDAS lehine 25 yilligi 1 TL bedelle irtifak hakki (Sablon: Diger
irtifak Hakki) (03.10.2019 tarih ve 24418 yevmiye no ile)

1401/20 parsel lizerinde yer alan 141,152,157,158 no.lu bagimsiz béliimler icin miistereken;
Rehinler Hanesinde;

e ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1. dereceden, faizsiz, 50.000.000,00-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (10.05.2022 tarih ve 17898 yevmiye no)

1408/3 parsel lizerinde yer alan biitiin bagimsiz béliimler icin miistereken;
Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 05/03/2019 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (15.03.2019 tarih ve 6161 yevmiye
noile)

Serhler Hanesinde;
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Hanesi

e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde;

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu

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

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 06.07.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

1409- ada 4 no.lu parsel

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Oyakkent Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.09.2013
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Lejandi: T3 Ticaret Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 1,00

e TAKS: -

insaat Nizami: Ayrik Nizam
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1408- ada 3 no.lu parsel

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Oyakkent Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.09.2013

Lejandi: Konut Rezerv Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

e TAKS: -

e insaat Nizami: Ayrik Nizam
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TeSa T
-

-
-

.
e n e

1401- ada 20 no.lu parsel

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Oyakkent Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.09.2013

Lejandi: Konut Rezerv Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

e TAKS: -

e insaat Nizami: Ayrik Nizam
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3.4 Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri

Basaksehir Belediyesi E-Arsiv Gizerinden 17.01.2023 tarihinde yapilan incelemelerde asagidaki yasal evraklara
ulasiimistir.

1401 -ada 20 nolu parsel

Yasal Belge Tarih Verilis Amaci Agiklama Amaci

Onayh Mimari Mesken ve ofis isyeri ve ortak alan igin

’ 22.03.2019 Bila 24.335,27 Tadilat o
Proje verilmis.
YapiRuhsati  11.02.2021 108 2433527  isim Degisikligi Mesken ve °f's\;§e‘;ﬁ;i‘;e ortak alan igin
YapiRuhsati  29.06.2020 306 2433527  isim Degisikligi Mesken ve °f's\:gﬁ;;;e ortak alan icin
YapiRuhsati  01.03.2022 79 24.335,27  isim Degisikligi Mesken ve °f's\:§e‘:ﬁ;i‘;e ortak alan cin
YapiRuhsati  21.12.2016 1175  24.33527 Yeni Yapi Mesken ve °f's\;i‘:ﬁ;i‘;e ortak alan icin

Mesken ve ofis isyeri ve ortak alan igin

Yapi Ruhsati 22.03.2019 100 24.335,27 isim Degisikligi o
verilmis.

Mesken ve ofis isyeri ve ortak alan igin

Yapi Ruhsati 17.06.2022 468 31.406,59 Tadilat .
verilmis.

1409- ada 4 no.lu parsel

Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama Amaci

Onayh Mimari

Proje Bila Tarihli Bila 95.965,23 Ye Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 108 24.335,27 isim Degisikligi Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 29.06.2020 306 24.335,27 isim Degisikligi Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 01.03.2022 79 24.335,27 isim Degisikligi Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 21.12.2016 1175 24.335,27 Yeni Yapi Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 22.03.2019 100 24.335,27 isim Degisikligi Mesken, ofis isyeri ve ortak alan igin verilmis.

1408- ada 3 no.lu parsel

Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama Amaci

Onayh Mimari Muhtelif sayida proje bitiin bloklar igin

28.02.2019 Bila Tadilat

Proje hazirlanmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 111 13.961,36 isim Degisikligi B3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 109 15.927,31 isim Degisikligi B1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 107 1.583,84 isim Degisikligi Sosyal Tesis igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 106 3.472,91 isim Degisikligi T3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 105 3.576,00 isim Degisikligi T2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 104 3.472,91 isim Degisikligi T1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 103 14.979,79 isim Degisikligi A4 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 102 14.854,15 isim Degisikligi A3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 101 14.854,15 isim Degisikligi A2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 11.02.2021 100 14.979,79 isim Degisikligi Al blok igin verilmis.
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Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

Yapi Denetim:

01.11.2018
11.02.2021
11.02.2021
11.02.2021
04.10.2022
04.10.2022
04.10.2022
04.10.2022
04.10.2022
04.10.2022

668
102
101
100
929
928
934
933
930
931

13.974,34
14.854,15
14.854,15
14.979,79
14.854,15
14.979,79

3.472,91

3.576,00
14.854,15
14.979,79

Tadilat
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi
isim Degisikligi

B2 blok igin verilmis.
A3 blok igin verilmis.
A2 blok igin verilmis.
Al blok igin verilmis.
A2 blok igin verilmis.
Al blok igin verilmis.
T3 blok igin verilmis.
T2 blok igin verilmis.
A3 blok igin verilmis.
A4 blok igin verilmis.

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Kosuyolu Mah.Saitbey Sk. No:7 i¢c Kapi no:2 Kadikdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren
Bst Beton Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

19



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

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Basaksehir Mahallesi, Rifat llgaz Caddesi, 3. istanbul Basaksehir 1. Etap Projesi,
34494, Basaksehir — istanbul.

Degerleme konusu tasinmazlarin, istanbul, Avrupa Yakas’nda konumlanmasi planlanmaktadir. Basaksehir
ilcesinin kuzeyinde Arnavutkoy, batisinda Blylikcekmece ve Esenyurt, glineyinde Avcilar ve Kiiclikcekmece,
dogusunda ise Esenler ilgesi bulunmaktadir. ilge niifusu 2021 yili ADNKS verilerine gére 503.243 kisidir.

Basaksehir ilgesi, 2008 yilinda Kiglikgekmece, Esenler ve Biliylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge statlisiine
gecmistir. Son yillarda birgok konut projesinin hayata gegirilmesi ile kentin eski yerlesim bolgelerine yakin bir
yerlesim vyeri alternatifi olarak ortaya ¢ikan ilge, Kuzey Marmara Otoyolu, Yavuz Sultan Selim Koprusa, 3.
Havalimani gibi devlet katkilari ile insa edilen projelere yakin konumlu olmasi sebebiyle de cazibesini
arttirmisir.

Tasinmazlarin konumlanmasinin planlandigi bolge Basaksehir’in kuzeyinde yer almaktadir. Bélgenin, altyapi
ihtiyaglari ve ¢evre diizenlemesi islerinin tamamlanmis oldugu gérilmustir.

Tasinmazlarin Basaksehir Fatih

insa edildigi alan Terim Stadyumu

istog Ticaret
Merkezi

Atatiirk Olimpiyat :
Stadyumu

o Warile =
5 * Mall Of istanbul

Tasinmazlarin insaatinin devam ettigi bolgenin yakin gevresinde; Basaksehir Devlet Hastanesi, Basaksehir
Fatih Terim Stadyumu, Deposite Outlet Alisveris Merkezi, Mall Of istanbul, isto¢ Ticaret Merkezi, Atatiirk
Olimpiyat Stadyumu ve ikitelli sanayi bélgesi gibi &nemli lokasyonlar bulunmaktadir.

Bolgeye toplu tasima araclari ile ulasim saglanabilmektedir. Tasinmazlarin konumlanacagl bdlgenin
yakinindan gegmekte olan Otogar — Bagcilar Kirazl — Basaksehir — Olimpiyatkdy metro hattinin Metrokent ve
Basak Konutlari duraklari proje alanina gérece yakin konumludur.
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Tasinmazlarin : : Basaksehir Fatih
vaklastk konumu - Terim Stadyumu

»
174 QPPN
9 A

§ )

Basaksehir
Devlet Hastanesi

Yer Mesafe
TEM Otoyolu 12,0 km.
Atatlirk Havalimani 24,00 km.
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 32,00 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisii 34,00 km.
Yavuz Sultan Selim Koprisi 39,00 km.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu projede yer almasi planlanan tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi,
1409 ada 4 no.lu parsel, 1408 ada 3 no.lu parsel ve 1401 ada 20 no.lu parsel lzerinde konumlu 23 adet
bagimsiz bolimddr.

Proje insaat Toplam Bagimsiz  Toplam Konut Unite Toplam Ticari

Ada-Parsel Yiizolglimii Proje Adi Alan B6liim Sayisi Sayisi Unite Sayisi

1401 ada 20 11.29878 Grand 31.407 160 140 20
parsel Rezidans

1409 ada 4 12.667,26  AirBasaksehir  36.129 293 272 21
parsel

14
ggigf ’ 40.000,00  Hasbahge 115.656 266 >24 2
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1409 ada 4 no.lu parsel

T O

VAZIYET PLANI

Air Basaksehir projesi 3. istanbul’'un ayri bir etabi olarak insa edilmistir. Al Zamil, Seha Yapi, Adese ve Fuzul
Yapi ortakhigiyla kurulan ASAF is Ortaklig’nin insa ettigi projedir.3. istanbul Grand Rezidans projesinde sosyal
tesis, ylrlyus parkuru, hobi atdlyesi, yizme havuzu, cocuk oyun alanlari, tenis kortlari, mini futbol sahasi,
SPA ve spor alanlari gibi olanaklar yer bulunuyor.

25



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1408 ada 3 no.lu parsel

VAZIVET PLANI I 5 LN FERY
' HALK EGITIM e
PARK | MERK i,&mr{[f PEA Q)
Ty, i y ,':\ ;J s m‘\'\

ORTAOGRETIM
TESISI ALANI

TESIS| ALAN|

ﬂ;'
7 ANACOKULU /
| N o
i PARK .

— =

Projenin, acik alani ve peyzaj alanlari olarak diger projelere gore oldukga kisithidir.
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Rapor kapsaminda degerlenecek 23 bagimsiz boliime iliskin detaylar asagidaki tabloda belirtilmistir.

ili ilcesi  Mahallesi Ada-Parsel Etap Niteligi Blok No Briit
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1409-4 Air Basaksehir isyeri A 209 126,73
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1409-4 Air Basaksehir isyeri A 210 125,26
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1409-4 Air Basaksehir isyeri A 215 62,38
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1409-4 Air Basaksehir isyeri A 216 61,89
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1409-4 Air Basaksehir Diikkan B 68 125,26
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan Al 84 159,2
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan Al 85 153,36
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahge Evleri | Depolu Diikkan A2 83 157,88
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan A3 86 211,36
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan A4 84 155,81
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan A4 85 213,06
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan A4 86 222,31
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan T1 4 167,58
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan T1 5 232,33
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan T1 6 245,94
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan T2 5 236,58
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1408-3 Hasbahce Evleri | Depolu Diikkan T2 6 166,2
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans | Depolu Diikkan - 141 116,27
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans | Depolu Diikkan - 146 98,49
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans | Depolu Diikkan - 147 115,86
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans Diikkan - 152 63,18
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans | Depolu Diikkan - 157 97,39
istanbul | Basaksehir | ikitelli-2 1401-20 Grand Rezidans | Depolu Diikkan - 158 129,86

TOPLAM 3.444,18

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Proje Adi Hasbahge

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 adet bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 115.656 m?

Yasi 2

Dis Cephe Betoonarme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogal Gaz-Kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Jeneratoér Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi, Acil Durum Asansori
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Proje Adi Grand Rezidence

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 adet bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 31.407 m?

Yasi 3

Dis Cephe Betonarme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogal Gaz-Kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi, Acil Durum Asansoru, Karth Gegis
Proje Adi Air Bagaksehir

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 4 adet bodrum kat + zemin kat + 22 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 36.129 m?

Yasi 0

Dis Cephe Cam

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogal Gaz-Kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glivenlik Sistemi, Acil Durum Asansord,

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

Degerlemeye konu tasinmazlar Shell&core (ince kaba insaat halinde) teslim edilecek olup tasinmazlarin
tamami teslime hazir durumdadir.

Grand residence projesi 06.01.2023 tarihli is bitirme tutanagi mevcuttur. Hasbahce Projesi 03.01.2023 tarihli

is bitirme tutanagi mevcuttur. Air Basaksehir Projesi 06.01.2023 tarihli is bitirme tutanagi mevcuttur.
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Tarih:06.01.2023

BASAKSEIIR BELEDIYE BASKANLIGI
YAPI KONTROL MUDURLUGU'NE
ISTANBUL

Belediyeniz sinidan iginde, ASAF 3 ISTANBUL GAYRIMENKUL VE TiC.A.$.'nun maliki bulundugu
Basakschir Mah. Mustafa Kemal Bulvan Sankanng Cad. adresinde ve tapunun F21C11B3D pafta, 1401
ada, 20( RESIDENCE ) parsel no'sunda kayith bulunan arsa tizerinde denetimimiz altinda bitirilmis olan
yapiya ait “lg Bitirme Tutana@i® ekte sunulmustur.

Gerejini arz ederiz

Saygilanmizla
Bsg BETON *
YAPI BEMLTD. STI,
Kosuyolu My Nazh Sok. No:212
Kok 11ST. Kfdhoy V0. 187 068 &4 13
EKi: s Biime Tutanag: 3 niisha

BASAKSENIR BELEDIYE BASKANLIGI
YAPI KONTROL MUDURLUGU’NE
ISTANBUL

BST seton YAPI DENETIM LTD.STI.

Tarih:0.3.01.2023
Gn.Miid. No:.......

BASAKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
YAPI KONTROL MUDURLUGU’NE
ISTANBUL

Belediyeniz sinirlari iginde, ASAF 3 ISTANBUL GAYRIMENKUL VE TIC.A.$’nun maliki
bulundugu Bagakgehir Mah. Gazi Mustafa Kemal Bulvari Sarikamis Cad. adresinde ve
tapunun F21C11C1B pafta, 1408 ada, 3(A1) parsel no'sunda kayitl bulunan arsa Gizerinde
denetimimiz altinda bitirilmis olan yapiya ait “is Bitirme Tutanagi” ekte sunulmustur.

Geregini arz ederiz.

Saygilarimizla

Koguyolu
RadkdyIST.

to: 927743

Tarih:06.01.2023

Belediyeniz sinirlari iginde, ASAF 3 ISTANBUL GAYRIMENKUL VE TiC.A.S.’nun

maliki bulundugu Basaksehir Mah. Gazi Mus

tafa Kemal Bulvar Saritkanus Cad. adresinde

ve tapunun F21C11C1B pafta, 1409 ada, 4(A AVM ) parsel no'sunda kayitl bulunan arsa

tzerinde denetimimiz altinda bitiriimis olan yapiya ait “is Bitirme Tutanagi

sunulmustur.

Geregini arz ederiz.

Saygilarimizla

ETON
YAP LTD. $Ti.
fazh Sok. No:3/2
Kadikoy 11ST. Katfkoy V.. 187 066 44 13
Itg- 927743

ekte
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin, istanbul’'un diizenli ve planli kentlesen bdlgelerinden biri olan Basaksehir’'de
konumlanmasi planlanmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlar, tamamlanacagi tarih itibari ile bélgenin ulagim baglantilari agisindan avantajli
lokasyonlarindan birinde yer almaktadir.

e  Konu tasinmazlarin yer almasi planlanan projede genis peyzaj alanlari bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projede giivenlik ve otopark gibi imkanlar bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Shell&Core (ince kaba insaat hali) teslim edilecegi igin teslime hazir durumdadir.
Yapi kullanma izin belgesi basvurulari ilgili belediyeden beklenmektedir.

v FIRSATLAR

e Kuzey Marmara Otoyolu’nun ve baglanti yollarinin tamamlanmasiyla birlikte proje alaninin ulasim alternatifleri
cesitlenecek olup bu durumun bélgedeki gayrimenkullerin degerini artirmasi beklenmektedir.

X TEHDITLER

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

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

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektori de olumsuz
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
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 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 Yaklagimi

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

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha 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 icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

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

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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulliin “Dikkan” ve “Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat irtifaki tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi diisliniildiglinden

bu yaklasim kullanilmamustir.
Pazar Yaklagimi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satilik

Briit
No Konum Kullanimi  Satis Durumu Alan
(m?)

Satilik Fiyati Birim Satis Fiyati

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(TL/ay) (TL/m?/ay) : &

*Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
*Degerleme konusu tasinmazla ayni projede yer almaktadir.
Basaksehir . *Henlz yeni bir binadir.

Mahallesi Dakkan Satilik 250 14.000.000 >6.000 *Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agiktir.
*Asma kata uygun mimariye sahiptir.

*100 m2 den fazla depo alani bulunmaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaza oldukca yakin konumludur.

* Yeni yapilmis sitede yer almaktadir.

Kayabasi . * Zemin katta konumludur.

Mahallesi Diikkan satilik 131 8.500.000 64.885 * 2 oda/bolim den olusmaktadir.

* Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
degeri ylksektir.

* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin konumludur.

* Bina 4 yilhiktir.

* 2 oda/bolimden olusmakta ve iki kat halindedir.

Diikkan Satilik 200 13.000.000 65.000 *Asma kata uygun mimariye sahiptir.

*Depo kullanim alani bulunmaktadir.

* Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
degeri ylksektir.

* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin konumludur.

* Bina 3 yilliktir.

Kayaba§|' Diikkan Satilik 100 5.400.000 54.000 * 110 m2 zemin kat ve 135 m2 bodrum olmak tzere iki kattan
Mahallesi olusmaktadir.

* Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
degeri ylksektir.

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu konumludur.
Kayabasi . * Adimistanbul sitesinde yer almaktadir.

Mahallesi Daikkan satilik 245 15.000.000 61.224 * Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu konumludur.

* Pasaj icinde almaktadir.

72 3.000.000 41.667 *42 m2 giris kat ve 30 m2 depo alanindan olusan iki hacimden
olusmaktadir.

* Pazarlik payl mevcut degildir.

Basaksehir
Mahallesi

Kayaba§|. Diikkan Satllmls/)(akln
Mahallesi zaman once

35



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Degerleme konusu parsel lizerinde konumlu projenin yer aldigI bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, bdlgedeki ofis satis bedellerinin tasinmazin
bulundugu kat, bulundugu bina yasi, cephesi ile brit kullanim alani gibi faktorlere bagh olarak degistigi tespit edilmis olup s6z konusu konut nitelikli
bagimsiz bdlimlerin birim satis degerinin 50.000-58.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Diikkan Emsalleri / Kiralik

No Konum

Kullanimi

Satis Durumu

Satilik Fiyati
(TL/ay)

Birim Satis Fiyati
(TL/m?/ay)

Konu Taginmaza Goére Degerlendirme

Basaksehir
Mahallesi

Dukkan

Kiralik

222

67.000

302

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Park Mavera projesinde
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmazla gore yaya ve arag trafigini benzer bir
lokasyonda konumludur.

* Depo kullanim alani mevcuttur.

* Henliz yeni bir projedir.

* Zemin katta konumlu iki hacimden meydana gelmektedir.

* Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
degeri ylksektir.

*Yuksek pazarlik payi bulunmaktadir.

Basaksehir
Mahallesi

Diikkan

Kirahk

116

33.000

284

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.

* Yeni yapilmis sitede yer almaktadir.

* Zemin katta konumludur.

* 1 oda/bolim den olusmaktadir.

* Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
degeri ylksektir.

*Pazarhk pay1 bulunmaktadir.

Basaksehir
Mabhallesi

Diikkan

Kirahk

116

35.000

302

* Degerleme konusu tasinmaza oldukca yakin olup Adim istanbul
projesinde konumludur.

* Bina henliz yeni bir binadir.

* 1 oda/bolimden olusmaktadir.

* 19 m2 6n kullanim alani ve 116 m2 giris alani bulunmaktadir.

* Zemin katta yer almakta olup reklam degeri yuksektir.
*Pazarhk pay! bulunmaktadir.
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Brut Satilik Fiyati Birim Satis Fiyati
No Konum Kullanimi  Satis Durumu Alan E ZS B Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?*/ay)
* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin konumludur.
Basaksehir . Kiralanmig/Yakin * Bina 5-10 yilliktir.
4 Diikk e 2 7. 204
Mahallesi ukkan Zaman Once 80 >7.000 0 * 160 m2 giris ve 120 m2 bodrum olmak Gzere iki hacimden olusmaktadir.
* Zemin katta yer almakta olup reklam degeri ylksektir.

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 bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. TUm bu degerlendirmeler dogrultusunda,
degerleme konusu tasinmazin Hirriyet Bulvari’na cephesi bulunmamasi durumu da g6z 6ntinde bulundurularak s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip
bir ditkkanin aylik birim kira degerinin 180-225.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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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 vyapilan tim arastirmalar ve tecrlbelerimize dayanarak; tasinmazlarin
konumlanmasinin planlandigi parsel icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

S6z konusu tasinmazlar ticari gayrimenkul niteliginde olup Shell&core (ince kaba insaat halinde) teslim
edilmektedir. Tasinmazlarin saha ziyareti esnasinda Shell&core teslime hazir oldugu gérilmis olup asagida
hesaplanan degerler teslime hazir hallerinin degerleridir.

PAZAR YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada-  rews .\ .. . . Toplam Yaklasik
Etap Niteligi Blok No Brit Birim Deger Toplam Deger P . ¥
Parsel Deger
1409-4 Air Basaksehir isyeri A 209 126,73 50.500 6.399.865 6.400.000
1409-4 Air Basaksehir i§yeri A 210 125,26 50.500 6.325.630 6.326.000
1409-4 Air Basaksehir isyeri A 215 62,38 57.000 3.555.660 3.556.000
1409-4 Air Basaksehir i§yeri A 216 61,89 57.000 3.527.730 3.528.000
1409-4 Air Basaksehir Diikkan B 68 125,26 53.000 6.638.780 6.639.000
1408-3 Hasbahce Depolu Al 84 159,2 47.000 7.482.400 7.482.000
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . . Al 85 153,36 47.000 7.207.920 7.208.000
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . N A2 83 157,88 47.000 7.420.360 7.420.000
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . N A3 86 211,36 45.000 9.511.200 9.511.000
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . N Ad 84 155,81 47.000 7.323.070 7.323.000
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . N Ad 85 213,06 45.000 9.587.700 9.588.000
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . . Ad 86 222,31 45.000 10.003.950 10.004.000
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . . T1 4 167,58 46.000 7.708.680 7.709.000
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . N T1 5 232,33 44.000 10.222.520 10.223.000
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . . T1 6 245,94 44.000 10.821.360 10.821.000
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu
1408-3 . . T2 5 236,58 44.000 10.409.520 10.410.000
Evleri Dikkan
1408-3 Hasbahge Depolu 2 6 166,2 45.000 7.479.000 7.479.000
Evleri Dikkan
1401-20 Grand Depolu - 141 | 116,27 46.000 5.348.420 5.348.000
Rezidans Dikkan
1401-20 Grand Depolu - 146 98,49 46.500 4.579.785 4.580.000
Rezidans Dikkan
1401-20 Grand Depolu - 147 | 11586 |  45.000 5.213.700 5.214.000
Rezidans Diikkan
Grand .
1401-20 . Diikkan - 152 63,18 53.000 3.348.540 3.349.000
Rezidans
Grand Depolu
1401-20 . . - 157 97,39 46.500 4.528.635 4.529.000
Rezidans Dikkan
1401-20 Grand Depolu - 158 | 129,86 47.000 6.103.420 6.103.000
Rezidans Dikkan
TOPLAM PAZAR DEGERI 160.747.845 160.750.000
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Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Basaksehirde yer alan 280 m? alanh dikkan, 14.000.000 TL fiyat ile satilabilecek olup sahibi tarafindan aylik
57.500 TL' dan kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 57.500 TL/ Ay / 14.000.000 TL = 0,0492

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 180-220
TL/m?/ay olacag kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,25 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITILAZSYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada- o . Birim . . .  Direkt Toplam
Etap Niteligi Blok No Brut . Kira Degeri p“

Parsel Deger Kap. Deger

1409-4 AIr . isyeri A 209 126,73 210 26.613 5,25% 6.083.040
Basaksehir

1409-4 AIr Isyeri A 210 | 125,26 210 26.305 5,25% 6.012.480
Bagaksehir

1409-4 A Isyeri A 215 | 62,38 240 14.971 5,25% 3.421.989
Basaksehir

1409-4 Air Isyeri A 216 | 61,89 240 14.854 5,25% 3.395.109
Basaksehir

1409-4 AIr . Dikkan B 68 125,26 225 28.184 5,25% 6.441.943
Bagaksehir
Hasbahge Depolu

1408-3 . . Al 84 159,2 200 31.840 5,25% 7.277.714
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . .. Al 85 153,36 200 30.672 5,25% 7.010.743
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . N A2 83 157,88 200 31.576 5,25% 7.217.371
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . . A3 86 211,36 191 40.370 5,25% 9.227.374
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . .. A4 84 155,81 200 31.162 5,25% 7.122.743
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . N A4 85 213,06 191 40.694 5,25% 9.301.591
Evleri Diikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . . A4 86 222,31 191 42.461 5,25% 9.705.419
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . N T1 4 167,58 195 32.678 5,25% 7.469.280
Evleri Dikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . . T1 5 232,33 187 43.446 5,25% 9.930.448
Evleri Dikkan

39



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DIREKT KAPITILAZSYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

1408-3 | Hasbahee Depolu T1 6 | 245,94 187 45.991 5,25% 10.512.178
Evleri Duikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . € P) 5 | 236,58 187 44.240 5,25% 10.112.105
Evleri Duikkan
Hasbahge Depolu

1408-3 . € P) 6 166,2 191 31.744 5,25% 7.255.817
Evleri Duikkan

140120 | Srend Depolu - 141 | 11627 | 195 22673 5,25% 5.182.320
Rezidans Duikkan

1401-20 Grand Depolu - 146 | 98,49 195 19.206 5,25% 4.389.840
Rezidans Duikkan

1401-20 Grand Depolu ; 147 | 115,86 190 22.013 5,25% 5.031.634
Rezidans Duikkan
Grand ..

10120 | TN Diikkan ; 152 | 63,18 222 14.026 5,25% 3.205.934

1401-20 Grand Depolu ; 157 | 97,39 190 18.504 5,25% 4.229.509
Rezidans Dukkan

1401-20 Grand Depolu ; 158 | 129,86 195 25.323 5,25% 5.788.046
Rezidans Dukkan

155.324.626

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Ticaret+Konut” amacli kullanimidir.
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Boluim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 160.750.000
Gelir Yaklagimi 155.324.626

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan tasinmazlar, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satiglariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

Deger Tarihi 13.01.2023

Rapor Tarihi 17.01.2023

Revize Rapor Tarihi 28.04.2023

Pazar Degeri 160.750.000.-TL  Yizaltmismilyonyediytzellibin.-TL
Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 Fotograflar

3 Ozgegmisler
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Ek 1: Takyidat Belgesi

* Ayri bir ek olarak iletilecektir.
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Ek 2: Fotograflar
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Ek 3: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 27.11.1987

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Ozel Projeler Departmani / Yénetici

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi

Boltimu / 2005-2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y

Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi /2011-2013

2020- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yonetici

2016-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Yonetici Yardimcisi
i T --b .
3 lecrbes 2013-2016 Kidemli Gayrimenkul Degerleme

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani

2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

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

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozi .
ozisyon Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Muddir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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