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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 “Avrasya Konutlari Projesi’’ nin arsa satis karsihgi gelir
paylasimi isi sozlesmesinden bugline kadar elde edilmis ciro Uzerinden yiiklenici lehine dogan degerine
yonelik 2022REV943 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 39.031,98 m?
yuz élcimiine sahip arsa Uzerinde bulunmakta olup toplam 95.965,23 m? brut kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

30.12.2022 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 07.02.2020 TARIiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022
Rapor Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri 226.090.000-TL ikiyGizyirmialtimilyondoksanbin-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 Standartlarn (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 miamkiin
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;
Sertan SAGALTICI (Lisans N0:913101)

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 asagidaki 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 sartlarina 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 tir 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 GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI !—|a|ka arzi dusunilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkuller olmalari nedeni
ile hazirlanmustir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasini  etkileyecek herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme calismasini  etkileyecek herhangi bir mdisteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Kayabasi Mah. Lokman Hekim Sk. Avrasya Konutlari C2 Blok Daire 4-5, E1

ADRES Blok Daire 1 Basaksehir/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada 4 parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 39.031,98 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Lejant: Ticaret Lejant: Ticaret Lejant: Ticaret
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret Ticaret Ticaret  Ticaret

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ Bagimsiz bolum sayisi: 500 Yapim yili: %91 (tamamlanma orani)
MEVCUT FONKSIYONLAR Konut ve Diikkan
iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani ’ 95.965,23 m?

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %21,00

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi
DEGER TARIiHi 30.12.2022
RAPOR TARiHi 13.01.2023

SOZLESMEDEN DOGAN HAKKIN

DEGERI (KDV HARIC) 226.090.000.-TL

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

-
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023 tarihinde,
2022REV943 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada, 4 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde
bulunan projenin 30.12.2022 tarihli arsa satis karsiligi gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiklenici lehine
dogan degerinin, Tlrk 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 diisiinilen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul 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
No0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Sertan SAGALTICI (Lisans No: 913101) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2022 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi Insaat Pazarlama A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sézlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek
protokol hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli sozlesme ve 01.09.2022 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada, 4 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde
bulunan projenin 30.12.2022 tarihli arsa satis karsiligl gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiiklenici lehine
dogan degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasini etkileyecek herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

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 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,
Tlrkiye 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%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blytmesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gergeklesmistir. Yillik
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci ¢eyrekteki 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

250 (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
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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 goére %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



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

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mahallesi Kayabasi
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 993

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 39.031,98 m?
Malik / Hisse* -

*Projede kat irtifaki kuruldugundan bazi tasinmazlarin devrinin yapildigi bazilarinin devrinin yapiimadidgi

bilgisi 6grenilmistir. Miisteri talebi dogrultusunda bu incelemeler yapiimamistir.

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.

Projede kat irtifaki kurulmus olup bagimsiz béliim tapulari tescil edilmistir. Projedeki tiim badgimsiz

béliimler satilmis olup tapu tescil siirecleri devam etmektedir. Miisteriden aldigimiz bilgilere gére firma

adina bagimsiz béliim tapu miilkiyeti yapilmayacak olup tiim badgimsiz béliimlerin 3. sahislara devri

yapilacaktir. O sebeple rapor kapsaminda takyidat belgesi alinmamis olup sadece gelir paylasimi

sozlesmesinden dodan hakkinin dederi tespit edilmistir.

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’'nin E-Belediye sisteminde 18.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 08.07.2021 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 22.04.2016

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,35

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Serbest
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Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 10 m, yan bahge mesafesi: 10 m, arka bahge mesafesi: 10 m

Plan Notlari

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

Planlama alani igerisinde butiin yapilarda Yencok =Serbest’tir.
Planlama alani icerisinde kalan yapi adalarinda kat ylkseklikleri serbesttir.

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

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

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

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

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

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

Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Dlizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul edilecektir.
Binalarin giris kotlari vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kot alacaktir. Ancak
topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar
yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir oOlci
sinirlamasina bagl kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin izerinden kot
alabileceklerdir. Tesviye edilen zemin altinda otoparklar yapilabilir. Apartmanlarda bodrum kat
yapllmamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi)
zemin katlarda diizenlenebilir. iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
bolimleri insaat emsaline dahil degildir.

Planlama alaninda bulunan her tiirli yapi parselinde ilgili kurum gorusleri dogrultusunda belirlenecek
olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo, telekom yapilari, santral
binalari vb. kullanilmak Gzere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.
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3.4 Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri

Basaksehir Belediyesi E-Belediye sistemi Uizerinden 18.12.2022 tarihinde vyapilan incelemelere goére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

993 ada 4 parsel

Yasal Belge Alan Verilis Amaci Agiklama Amaci

Onayh Mimari

Proje Bila Tarihli Bila 95.965,23 Yeni Yapi Al blok icin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 260 4.896,42 Yeni Yapi Al blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 261 5.609,93 Yeni Yapi A2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 262 8.759,08 Yeni Yapi B1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 263 8.067,00 Yeni Yapi B2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 264 8.759,08 Yeni Yapi B3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 265 8.522,02 Yeni Yapi C1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 266 7.894,06 Yeni Yapi C2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 267 8.613,10 Yeni Yapi D1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 268 7.599,46 Yeni Yapi D2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 269 2.467,27 Yeni Yapi E1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 270 2.467,27 Yeni Yapi E2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 271 2.467,27 Yeni Yapi E3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 272 2.467,27 Yeni Yapi E4 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 273 230,40 Yeni Yapi T1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 274 246,42 Yeni Yapi T2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 275 195,84 Yeni Yapi T3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 276 246,42 Yeni Yapi T4 blok igin verilmis.
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Yasal Belge Alan Verilis Amaci Agiklama Amaci
Yapi Ruhsati 19.06.2020 277 430,69 Yeni Yapi T5 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 278 764,94 Yeni Yapi T6 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 377 4.896,42 Tadilat A1l blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 378 5.609,93 Tadilat A2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 379 8.759,08 Tadilat B1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 380 8.067,00 Tadilat B2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 381 8.759,08 Tadilat B3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 382 8.522,02 Tadilat C1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 383 7.894,06 Tadilat C2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 384 8.613,10 Tadilat D1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 385 7.599,46 Tadilat D2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 386 2.467,27 Tadilat E1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 387 2.467,27 Tadilat E2 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 388 2.467,27 Tadilat E3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 389 2.467,27 Tadilat E4 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 390 230,40 Tadilat T1 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 391 246,42 Tadilat T2 blok i¢in verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 392 195,84 Tadilat T3 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 393 246,42 Tadilat T4 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 394 430,69 Tadilat T5 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 24.03.2021 395 764,94 Tadilat T6 blok igin verilmis.
Yapi Ruhsati 19.06.2020 279 15.261,29 Yeni Yapi OTOPARK ve SOSYAL Tesis blok igin verilmis.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi Piripasa Mah. Dirlik Sk. No:10 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gésteren BK Yapi Denetim
Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kayabasi Mah. Lokman Hekim Sk. Avrasya Konutlari Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir ilgesi Avrupa Yakasi'nda konumlanmakta olup
cevresinde Kiclikcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir. 2021 Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemine gore 503.243 kisilik niifusa sahip olup nifusun biyik ¢ogunlugu orta ve Ust gelir
seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

Konu tasinmazlarin konumlandigi Kayabasi Mahallesi Basaksehir’in ic ana boélgesinden biridir. Degerleme
konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede son yillarda konut yapilasmalari hiz kazanmis olup bdlge
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 lzerinden saglanmaktadir. Ayni zamanda bir diger
onemli aks olan D-100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu’ndan ve Basin Ekspres Yolu’ndan baglantilar
saglanarak ilgeye ulasim saglanmaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Kuzey Marmara Sultangazi
Otoyolu

| Basin Ekspres Yolu . ;

) o s e PRy e A
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Avrasya Konutlari Gazi Mustafa Kemal Bulvari’'na cepheli olup
Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’'nin karsisinda konumlanmaktadir. Konu tasinmazlarin yakin

cevresinde ise TOKi Kayasehir Millet Bahgesi, Bahcetepe istanbul, Nidapark Basaksehir, Basaksehir Evleri 1.
Etap ve Basaksehir Millet Bahgesi gibi bolge icinde bilinirligi yiksek yapilar ve lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Basaksehir’in ana ulasim akslarindan biri olan Gazi Mustafa Kemal Bulvari (izerinde
konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay
ulasim imkanina sahip olup 6zel aragla erisim oldukga kolaydir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 10 km
Kuzey Marmara Otoyolu 9 km
Basaksehir Devlet Hastanesi 5 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

S6z konusu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi’nde konumlu Avrasya Konutlari projesinin
arsa satis karsihgr gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiiklenici lehine dogan degerinin hesaplanmasi igin
hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesinde konut olarak projelendirilmistir.

Onayli mimari projesine gére bagimsiz bélimlerin konumlandigi ana tasinmaz 39.031,98 m? yiiz 6l¢limiine
sahip arsa lGzerinde konumlanmaktadir. Konu ana tasinmaz lzerinde Al, A2, B1, B2, B3, C1, C2, D1, D2, E1,
E2,E3,E4,T1,T2,T3, T4, TS5 ve T6 olmak lizere toplam 19 adet bloktan olusmaktadir. Avrasya Konutlariiginde
toplam 500 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup 453 adet konut, 47 adet diikkan kullanim niteligine sahip
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede karma konut projeleri gelisim gdstermektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Avrasya Konutlari bolgenin 6nemli ulasim akslarindan olan Gazi
Mustafa Kemal Bulvari’na cephelidir. Avrasya Konutlari iginde kafe ve restoranlarin yer aldig ¢arsi, sosyal
tesis alanlari, yizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, ylrlyis parkuru, otopark ve glvenlik hizmetlerinin yer
almasi planlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda natamam durumda olup satis ofisiyle yapilan gériismelerde
tasinmazlarin yil sonunda sahiplerine teslim edilecegi 6grenilmistir.

Degerleme konusu parsel, hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parseller icin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan acilan ihalede istanbul Kayabasi 7.Etap Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi
kapsaminda, FUZULYAPI iNS.PAZ. A.S. (%51) &FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. iS ORTAKLIGI (%49)
(FUZUL&FUZUL i$ ORTAKLIGI) ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda 07.02.2020 tarihinde sdzlesme yapilmistir.

Fuzul Yapi tarafindan bugiine kadar elde edildigi beyan edilen toplam ciro ve kalan insaat maliyeti Gzerinden
hesaplama yapilmis ve konu projede elde edilen gelirin Fuzul&Fuzul is Ortakhgi payina diisen degeri takdir
edilmistir. Konu s6zlesme hasilat paylasimi s6zlesmesi oldugu icin bagimsiz bélim bazh bir deger tespiti ve
degerlendirme yapilmamistir.

* Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi konut projesi giincel durumda natamam (yaklasik %93
seviyelerinde) halde olup is ve giivenligi acisindan tehlike yarattidi icin tasinmazlarin icine girilmemistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betornarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani

Yasi -

Dis Cephe Siva Usti boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi i1sitmali kalorifer
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal Otopark

Diger Yangin tesisati, ortak depo, glivenlik
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

*Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda natamam halde, insaati devam etmekte oldugundan

tasinmazlarin icine girilememistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

o Degerleme konusu tasinmazlar bulundugu bdélge icinde merkezi lokasyonda konumlanmaktadir.

e Tasinmazlarin yer aldig1 Avrasya Konutlari, bélgenin ana ulasim akslarindan olan Gazi Mustafa Kemal Bulvari’na
cephelidir.

e istanbul Havalimanr'na yakin lokasyonda konumlanmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlar natamam halde olup insaatlari devam etmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlari yer aldigi bolgeye toplu ulasim imkanlari kisithidir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar karma ve konut projelerinin gelismekte oldugu bir bélge icinde konulanmaktadir.

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinler ve yabanci uyruklu
vatandaslar tarafindan tercih edilmektedir.

e Bolgede toplu ulasim imkanini gelistirmeye yonelik proje calismalari yiritilmektedir.

% 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 llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timanin 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 igin 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”; milkd 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 Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan projede yer alan bagimsiz
boélimlerin tamaminin satilmis olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Gayrimenkuliin
“Arsa” niteligine sahip olmasi ve yapilasma hakkinin olmasi sebebi ile yer aldigl pazarda benzer nitelikte
arsalarin hasilat paylasim modeliyle degerlendirilmesi ve miisteri talebi dogrutulsunda arsa satis karsilig gelir
paylasimi isi s6zlesmesinden vyuklenici lehine dogan degerinin tespit edilmesi istendiginden, projedeki
bagimsiz bolimlerin bugline kadarki satisindan elde edilen toplam ciro (izerinden “Gelir Yaklasimi”
uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin tizerinde yer alan tasinmazlarin tamami “kat irtifaki’”” kurularak
satildigi icin “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Pazar Yaklagimi

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

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi alt yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Proje kapsaminda tiim bagimsiz bolimlerin satisi gerceklesmis ve toplam 869.740.699 TL satis hasilati elde
edilmistir.

Proje kapsaminda 30.12.2022 tarihine kadar harcanan insaat maliyeti 342.849.737,52 TL olup kalan insaat
maliyetinin yaklasik 27.200.000 TL civarinda olacagi misteriden 6grenilmistir. Nakit akimlari tablosuna
harcanan ve kalan ingsaat maliyeti ile toplam satis hasilati girilmis ve %32 mal sahibi, %68 gelistirici paylasim
oranlari ile (Emlak GYO ve gelistirici arasinda imzalanan hasilat paylasimi s6zlesmesine gore) gelistiricinin
sozlesmeden dogan gelirlerinin bugilink( degeri hesaplanmustir.

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/12/2022 30/12/2023
Oran 93% 7%
Maliyet (TL) 342.849.738 27.200.000

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024
Avrasya Projesi

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 67.452,60 67.452,60 67.452,60
Satis Orani (%) 100,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 67.453 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 40.000,00 54.200,00
Topla Unite Gelirleri 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 869.740.699 0 0
insaat Maliyeti 342.849.738 27.200.000

Net Nakit Akislari 526.890.961 -27.200.000 0
Arsa Sahibi Gelirleri 278.317.024 0 0
Miteahhit Gelirleri 248.573.938 -27.200.000 0
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Arsa Sahibi 32%
Miuteahhit 68%

Miteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 13,91% 17,39% 17,39%
Risk Primi 6,09% 3,61% 4,61%
indirgeme Orani 20,00% 21,00% 22,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 225.907.271 226.094.599 226.278.856
Net Bugiinkii Deger (TL) 248.573.938 226.090.000 248.573.938

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 “Konut” amach
kullanimidir.
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Boluim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

S6z konusu degerleme ¢alismasinda misterimiz yiklenici durumunda oldugu igin gelir yaklasimi alt yontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir. S6z konusu arsa satis karsiligi gelir
paylasimiisinden dogan haklarinin buglinkii degeri hesaplanmistir.

Yaklagim TL
Gelir Yaklagimi 226.090.000
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilen proje kapsaminda gelistirilen Unitelerin bugline kadar
satisindan elde edilen ciro ve projenin tamamlanmasi igin kalan ingaat maliyeti nakit akisi tablolarinda dikkate

alinmistir. Gelir yaklasimi ile hesaplanan deger, bugiine kadar elde edilen toplam ciro ve kalan tahmini insaat
maliyeti dikkate alinarak hesaplanmis olan degerdir.

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

30.12.2022 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN 07.02.2020 TARIiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”"NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022
Rapor Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri 226.090.000-TL ikiyGzyirmialtimilyondoksanbin-TL

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI (Lisans No:913101)

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

1 Tapu Belgesi

2 imar Durumu

3 Vaziyet Plani

4 Yapi Ruhsatlari

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmm Bﬁ
GAYRIMENKUL DECERLEME

Ek 5: Fotograflar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm

GAYRIMENKUL DECERLEME

Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhikl) (2001-2005)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica
y Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirlik Okulu (2005-2006),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | YOnetici
is Tecriibesi
2016- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Yonetici Yardimcisi
Kidemli
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
. . Gayrimenkul
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S .
Degerleme Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Stajyer
2008 GoOzlem Harita Stajyer
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Surdirulebilirlik ve Strdardlebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm

GAYRIMENKUL DECERLEME

Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansl 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 Strdirilebilirlik, (2013-2014)

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

. 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
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakéy Marina Yat Kuliibi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
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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