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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 “2 Adet Arsa Uzerinde Gelistirilen Avrasya-2 ve
Avrasya-3 Projeleri”nin toplam pazar degerine yonelik 2022A957 no.lu 31.12.2022 tarihinde hazirlanan ve
26.04.2023 tarihinde revize edilen degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, yiiz
dlctimii 25.028,91 m? olan 1426 ada 10 no.lu ve yiiz délciimii 20.301,01 m? olan 11 no.lu parseller (izerinde
gelistirilmekte olan Avrasya-2 ve Avrasya-3 projeleridir. Taginmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Rapor Tarihi 31.12.2022
Revize Rapor Tarihi 26.04.2023

Pazar Degeri (KDV
Harig)
Pazar Degeri (KDV

1.308.055.000.-TL

1.543.504.900.-TL

Birmilyariigylizsekizmilyonellibegbin.-TL

Birmilyarbesyuzkirkiigmilyonbesylizdértbindokuzyiz.-TL

Dahil)
Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar
Degeri (KDV Harig)
Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar
Degeri (KDV Dahil)

3.651.980.000.-TL Ugmilyaraltiyiizellibirmilyondokuzyiizseksenbin.-TL

4.309.336.400.-TL Dortmilyartigylzdokuzmilyonlgylizotuzaltibindortylz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.07.2022 tarih, 1702 no.lu s6zlesme ve 21.03.2023 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
Selin SONMEZISIK

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 402293

Doguscan IGDIR, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244


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

b N N N N N N SN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Proje Degerlemesi
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 ¢alismasini  etkileyecek herhangi bir misteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Ziya Gokalp Mah. 1426 Ada 10 ve 11 no.lu Parsel Basaksehir/istanbul

TAPU KAYDI Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 1426 Ada 10 ve 11 no.lu
Parseller

ARSA YUZ 6LCUMU 10 no.lu parsel: 25.028,91 m2 11 no.lu parsel: 20.301,01 m2

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

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 1426 Ada 10 no.lu Parsel:28.000.-TL | 1426 Ada 11 no.lu Parsel:28.500.-TL

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklagimi
RAPOR TARIHi 31.12.2022
REVIZE RAPOR TARiHi 26.04.2023
DEGER TARIHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 1.308.055.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.543.504.900.-TL
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Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.202 tarihinde
hazirlanmis ve 26.04.2023 tarihinde revize edilmis olup 2022A957 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1426 ada, 10 no.lu parsel {izerinde gelistirilen
Avrasya-2 ve 1426 ada 11 nolu parsel lizerinde gelistirilen Avrasya-3 projelerine ait 31.12.2022 tarihli toplam
pazar 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 ¢alismasi; halka arzi distnilen sirketin aktifinde kayitli olmasi nedeni hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis olup 26.04.2023 tarihinde
raporu revize etmislerdir. Bu sirede gayrimenkul mahaliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi 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 21.03.2023 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 10 no.lu parsel {izerinde gelistirilen Avrasya-2
ve 1426 ada 11 nolu parsel lzerinde gelistirilen Avrasya-3 projelerine ait 31.12.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyecek herhangi 6zel varsayim bulunmamaktadir.

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

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No.8 i¢ Kapi No. 1 Basaksehir/istanbul adresinde
faaliyet gdsteren Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. icin hazirlanmistir.
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VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuiaue :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet 90,000,000 2.0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 23'888'888 1.5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75’000’000 1.0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 70'000'000 I I I I I I 0.5
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginln ise son 65,000,000 0.0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 a23IL 8553328
RRRRRRRRLIREL R

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye igin yas grubuna gore niifus dagilmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

mmmm Nifus BUyuklugli  ==@== Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi nEEEEESSSS———— 138% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi  EE ———— )3 ilkégretim Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kigi sayisi I ) %

-
]
—
Yiksekokul veya Fakdlte... n—s —
Lise veya Dengi Okul Mezunu | ——
ilkokul Mezunu  — —————————

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK Ul
istanbul
2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,71’inin ikamet 71%
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 goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
{ i 0,
60-74 yas grubu kisi sayisi 9% Ygtﬁi:_ij:;:egﬁxfgim - Zryz%
45-59 yas grubu kisi sayisi maEmmmmmm————— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... m——— {79,
30-44 yas grubu kigi sayisi I 6% llkogretim Mezunu e 6%
. Yiksekokul veya Fakilte Mezunu  n——— ) ) %,

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu  ee— 79

0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 1% ilkokul Mezunu  e——— 1%,

TUiK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  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) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

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

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

Dis Ticaret Agigl

-120.00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
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80%
60%
40%
20%
0%
T WY T @Y £ @Y ET @Y ET @Y gD
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Kaynak:TUIK

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

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi ikitelli-2

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1426

Parsel No 10 11
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa* Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 25.028,91 m? 20.301,01 m?
Malik / Hisse Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. / Tam

*29.12.2022 tarihinden sonra yapilan arastirmalara gére 1426 ada 10 no’lu parselde konumlu projede kat
irtifaki kurulmus olup 410 adet bagimsiz béliim olusturulmustur.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden (uygun olan yazilacak) 29.12.2022 tarih, saat
14:51-14:52 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar {izerinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kaydi bulumamaktada olup tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

istanbul ili, Basaksehir Tapu Midiirligiinde yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar Gizerinde satis islemleri bulunmakta olup 1426 ada 4 no.lu parselden ifrazen olusan 1426 ada 10
no.lu parselin 11.11.2022 tarihinde, 11 no.lu parselin 14.12.2022 tarihinde Fuzul Yapi insaat Pazarlama
Anonim Sirketi’'ne satisi gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede gilincel durumda insai faaliyetler yeni gerceklesmekte
olup konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde 9-10 katli blok nizamli konut alanlarinin insaati bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarin lzerinde insai faaliyetler baslamamistir.

Basaksehir E-Belediye Sistemi Uzerinden 10.08.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Atatiirk Olimpiyat Parki Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 24.07.2017

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

Emsal: 1,50
Hmaks: 10 Kat
Yapi Nizami: Serbest

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 15 m, yan bahce mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 10 m

Plan Notlari

Yapilacak her tlrli binada “Binalarda enerji performans Yonetmeligi” hikimlerinin dikkate alinmasi
esastir.

Bina cepheleri veya ¢atilarda glines enerjisinden yararlanilabilecektir.

Yapi gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi; yagmur ve
drenaj suyunun depolanarak, ¢evre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alinmasi esastir.

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

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

Planlama alani igerisinde buitlin yapilarda Hmax: 10 kattir.

Yapi cekme mesafeleri icerisinde zemin Ustl otopark yapilabilir. Planlama alani icerisinde yapi adalarinda
zemin alti kapali otopark yapilabilir.

Dogal zemini yol kotu Ustlinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina bodrumunda
kapal otopark/garaj yapilabilir ve bina bodrum katiyla irtibatlanabilir, 5n bahce mesafesine tabii degildir.
Binalarin bodrum veya zemin katinda yan ve arka bahgelerde veya bir baska ada/parselde kapali otopark
yapilabilir.

Planlama alaninin bitinidnde uygulama net parsel alani Gizerinden yapilacaktir.

Ozel Hiikiimler

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

Konut adalarinda emsal degerinin %10’unu gegmemek kosuluyla halkin giinlik ihtiyaglarini kargilamaya
yonelik bagimsiz ticari kullanimlar yapilabilir.
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Onayli imar Plani

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.07.2017 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Atatlrk

Olimpiyat Parki Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup KAKS: 1,50, Hmax:
Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Basaksehir E-Belediye Sistemi (izerinden 30.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin
yasal belgeler asagida belirtilmistir.

1426 Ada 10 no.lu Parsel

Mimari Proje - - 15.712,74 YeniYapi  Avrasya Konutlari 2 Al Blok
Mimari Proje - - 9.612,89 YeniYapi  Avrasya Konutlari 2 A2 Blok
Mimari Proje - - 9.663,05 Yeni Yapi  Avrasya Konutlari 2 A3 Blok
Mimari Proje - - 10.245,19 YeniYapi  Avrasya Konutlari 2 A4 Blok
Mimari Proje - - 9.436,1 YeniYapi  Avrasya Konutlari 2 B1 Blok
Mimari Proje - - 9.707,8 YeniYapi  Avrasya Konutlari 2 B2 Blok
Mimari Proje - - 2.008,17 YeniYapr  Avrasya Konutlari 2 C1 Blok
Mimari Proje - - 1.929,42 YeniYapr  Avrasya Konutlari 2 C2 Blok
Mimari Proje - - 2.865,35 YeniYapr  Avrasya Konutlari 2 D Blok

Al Blok, onaylanan projesine gére BK+ZK+9

19122022 141 15.712,74  YeniY

Yapi Ruhsati 9 0 0 5 , eni Yapi NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19122022 1411 9612,89  Yenivap .2 Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19122022 1412 966305  Yenivam -3 Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19122022 1413 1024519  Yenivam ' Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19.12.2022 1414 94361  Yenivapi oo Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19.12.2022 1415 9.707,8  Yenivapi 02 Bloks onaylanan projesine gore BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

. C1 Blok, onaylanan proejesine gore

Yapi Ruhsati 19.12.2022 1416 2.008,17 Yeni Yapi BK+ZK+NK'tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 19.12.2022 1417 192942  Yenivap 2 Blok onavlanan projesine gore BK+ZK+NK'tan
olugan konut.

Yapi Ruhsati 19.12.2022 1418 2.86535  Yenivap D Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+NK'tan

olusan konut.
* Degerleme konusu parsele ait yapi ruhsatlari miisteri tarafindan temin edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Marmara Mah. Karanfil Sk. ihlas Marmara Evleri Sitesi 1. Kissm A35 Blok No: 1T/15
Beylikdiizii/istanbul adresinde faaliyet gésteren Mekanik Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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1426 Ada 11 no.lu Parsel

A1l Blok, onaylanan projesine gore BK+ZK+9

Yapi Ruhsati 30.12.2022 1529 8.787,6 Yeni Yapi )
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30122022 1530  9.327,07  Yenivap -2 Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+3
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30122022 1531 1033531  Yenivap . Blok onaylanan projesine gore 2BK+Zk+3
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30122022 1532 9.81447  Yenivap D2 Blok onaylanan projesine gore 2BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30122022 1533 8659,76  Yenivap 0o blok onaylanan projesine gore BK+ZK+3
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30122022 1534  14.811,84  Yenivap C blok onaylanan projesine gore 2BK+ZK+9
NK’tan olusan konut.

Yapi Ruhsati 30.12.2022 1535 213129  Yenivap D Blok onaylanan projesine gore BK+ZK+NK'tan

olusan konut.
* Degerleme konusu parsele ait yapi ruhsatlari miisteri tarafindan temin edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Goztepe Mah. Hiirem Sk. Goksu Evleri Sitesi B Blok No:7/2 Beykoz/istanbul adresinde faaliyet
gosteren SYD Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup (izerinde insasi devam eden konu projeler bulunmakta
olup su ana kadar herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlarin lGzerinde konumlanacak yapilara iliskin; 10 parsel numarali tasinmaza
ait 19.12.2022 tarihli Yapi Ruhsatlari ve bila tarihli “Mimari Proje”, 11 parsel numarali tasinmaza ait
30.12.2022 tarihli Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup mevcut durumda tizerinde bitmis yapi bulunmamaktadir.

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

Yatirimci firmadan, 1426 ada, 10 no.lu parsel lzerindeki proje igin 2022 yilinda 674.256.045,5 TL'lik satis
yapildigi ve parsel tGzerindeki projenin %46,56’lik bélimiinin satisinin gergeklestigi bilgisi edinilmistir.
Yatinimci firmadan, 1426 ada, 11 no.lu parsel lizerindeki proje icin 2022 yilinda 38.321.600 TL'lik satis yapildigi
ve parsel izerindeki projenin %1,7’lik béliminin satisinin gergeklestigi bilgisi edinilmistir.

S6z konusu satislar satis vaadi sozlesmeleri ile yapildigi misteri tarafindan iletilmis olup bazi satis vaadi

sozlesmeleri incelenebilmistir.

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

S6z konusu projeler Avrasya-2 ve Avrasya-3 olarak isimlendirilen projelerdir. Rapora konu deger hesaplari
19.12.2022 ve 30.12.2022 tarihinde alinan ruhsatlara esas takip eden mimari projeler dikkate alinarak
yapilmistir. Konu ruhsatlarin ve mimari projelerin degismesi halinde degerin degisecegi muhakkaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Ziya Gékalp Mah. 1426 Ada 10 ve 11 no.lu Parsel 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 nlifusa sahip olup nifusun blylk ¢ogunlugu orta ve Ust gelir
seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

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

s
“%. Tasinmazlarin
Kuzey Marmara Sultangazi

. J; Basaksehir

f’/‘. Yaklasik Konumu
] 1 A k {
g:\\' { MY s ) Otoyolu

\"

=)
{

{ ! ) = 2
| / » LY .
Mt Esenyurt } N ”/'J Basin Ekspres Yolu
LT s, | WY ey -

Degerleme konusu tasinmazlarin gevresinde konut yerlesimi yeni gelismekte olup tasinmazlarin gevresinde
Mavera Comfort, Hayat Park Prestij Konaklari gibi insai faaliyetleri devam etmekte olan konut projeleri yer
almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Nidapark Basaksehir Sitesi, Bahgetepe istanbul, Nidapark
Basaksehir, Basaksehir Evleri 1. Etap ve Atatlirk Olimpiyat Stadyumu gibi bolge icinde bilinirligi yiksek yapilar
ve lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Basaksehir’in ana ulasim akslarindan biri olan Olimpiyat Bulvari’na yakin konumlandigindan TEM
Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay ulasim imkanina sahip olup
dzel aracla erisim oldukca kolaydir. Ek olarak, M3 Metro hattina ait istasyonlardan olan Olimpiyat istasyonu
konu tasinmazlara yakin konumdadir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi’nde konumlu 1426 ada 10 ve
11 no.lu parsellerdir. Konu tasinmazlar tapu kayitlarina gére “Arsa” niteligindedir.

Konu tasinmazlardan 10 no.lu parsel 25.028,91 m?yiiz élciimiine sahip olup ¢cokgen forma sahiptir. 11 no.lu
parsel 20.301,01 m2yiiz dlciimiine sahip olup besgen formuna sahiptir. Degerleme konusu tagsinmalara ulagim
kadastral yoldan saglanmakta olup tasinmazlar yol kotundan yaklasik 5 m ylksekte diiz bir arazi lGzerinde
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamasina ragmen ilgili belediyede bulunan
imar dosyasinda yapi ruhsatlari yer almaktadir. Mevcut durumda konu tasinmazlarin yizeylerinde micir
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin izerinde Basaksehir Avrasya-2 ve Avrasya-3 projelerinin gelistirilecegi bilgisi
misteri tarafindan iletilmis olup tasinmazlara ait gelistirilecek projeye istinaden yapi ruhsatlari mevcuttur.
Tasinmazlara ait yapi ruhsatlarina gére 10 no.lu parsel tzerinde 9 bloklu, toplam 410 bagimsiz bolumli; 11
no.lu parsel Gzerinde 7 bloklu, toplam 296 bagimsiz bolimli konut projesi gelistirilecektir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 10 no.lu parsel igin 19.12.2022 tarihinde, 11 no.lu tasinmaz igin
30.12.2022 tarihinde yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibariyla tasinmazlar arsa niteliginde olup
parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup 3194 sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum s6z konusu degildir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmazlar lzerinde ruhsati alinmig 2 adet proje bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde bilinirligi yuksek yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu gibi istanbul’'un ana ulagim akslarina
oldukga kolay erisim imkanina sahiptir.

istanbul Havalimani’na yakin lokasyonda konumlanmaktadir.

Konu tasinmazlar yapilagsma kosullari bakimindan oldukga avantajhidir.

- ZAYIF YANLAR
e  Konu tasinmazlara ulasim kadastral yoldan saglanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge konut projelerinin gelisim gosterdigi bolgelerden biridir.
e Tasinmazlarin bulundugu bélge konut talebinin yiiksek oldugu bir bolgedir.

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge yabancilar tarafindan yogun talep gérmektedir.

X TEHDITLER

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

e Gunumizde kur/TL doénusimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektorini de olumsuz yodnde
etkilemekte ve satis/kira degerlerinde doviz bazinda dususler yasanabilmektedir.

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

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

2

N



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

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzi




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet 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
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 gore 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 gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Gelisme Konut
Alani” amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin satisa konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Konu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin
“Maliyet Yaklasimi” kullanilarak deger takdir edilmemistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Bilgi Yapilagsma Satis Brut Satis Fiyati Birim Satis
No e Konum o T Durumu Alan (TL/ay) Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/m?/ay)
* Konu tagsinmazlara yakin lokasyonda yer almaktadir.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla benzer
. avantaja sahiptir.
Tirkiye . N v sl . R
Emlak Ziya Gokalp Yiiz 6l¢iimi konu tasinmazlara gore kiiglktir.
1 0 (535) 400 Mahallesi'nde  Konut+Ticaret Satilik 3.060 140.000.000 45.752 * Brit parsel olup yapilasma kosullari bakimindan konu
33 44 konumludur. tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* Yola cephesi bulunmakatdir.
* Mustakil parseldir.
* Pazarhk payi yuksektir.
* Basaksehir Metrokent'e yakin mesafede konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére
Mercan avantajlidir.
Invest Basaksehir Konut+Ticaret * Yz 6lgimi konu tasinmazlara gore oldukga kiigtktr.
2 Gayrimenkul Mahallesi'nde KAKS: 1 50 Satilik 3.000 117.000.000 39.000 * Brit parsel olup yapilasma kosullari bakimindan konu
0(532)484  konumludur. R tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
97 41 * Yola cephesi bulunmamaktadir.
* Hisseli parseldir.
* Pazarlik payi yiksektir.
* Seyransehir Sitesi'ne yakin mesafededir. (2018/1)
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gore
dezavantajlidir.
KW Fores Kayabasi Konut+Ticaret * Yiz 6lgimi konu taginmazlara gore kiiglktar.
3 0(536) 664 Mabhallesi'nde Satilik 10.628  187.000.000 17.595 * Brut parsel olup yapilasma kosullari bakimindan konu
KAKS: 0,75 R .
0701 konumludur. tasinmazlara gore dezavantajhidir.

* Yola cephesi bulunmamaktadir.
* Mustakil parseldir.
* Pazarlik payi dustktir.
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Bilgi

o Konum
Kaynagi

Yapilasma
Kosullar

Briit . Birim Satis
Satis Alan Satis Fiyati Fiyati

Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Basaksehir  Ziya Gokalp
4 Belediye Mahallesi'nde
Baskanligi konumludur.

Konut Alani
KAKS: 1,50

Satiimig 64.579 1.528.000.000 23.661

* Konu tasinmazlara yakin lokasyonda yer almaktadir.
(1423/3)

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gore oldukca
avantajlidir.

* Yz 6lgimi konu tasinmazlara gore oldukga buydktdr.
* Brit parsel olup yapilasma kosullari bakimindan konu
tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.

* Olimpiyat Bulvari'na cephesi bulunmaktadir.

* Mstakil parseldir.

* "Arsa satisl karsiligl hasilat paylasimi yontemi" ile satisa
¢ikmis olup muammen bedel 1.528.000.000.-TL'dir.

* Glncel durumda arsanin satisi gergeklesmis olup satis
"Kapali Teklif Usul(" ile yapildigindan satis degeri bilgisi
edinilememistir.

Kayabasi
5 TOKI Mahallesi'nde
konumludur.

T2 Ticaret
Alani
KAKS: 1,00

Satilmig/Yakin

. 8.298 273.000.000 32.901
Zaman once

* Gazi Mustafa Kemal Bulvari tizerinde konumludur.
(993/1)

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gore oldukca
avantajlidir.

* Yliz 6lgimi konu tasinmazlara gore oldukea kiguktr.
* Brit parsel olup yapilasma kosullari bakimindan konu
tasinmazlara gore oldukga avantajhidir.

* Goranarlik ve reklam kabiliyeti oldukga ylksektir.

* Mustakil parseldir.

* Muammen bedeli 145.209.050.-TL olup 273.000.000.-
TL'ye satilmustir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ve ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlar ile benzer imar lejandina sahip
arsalarin imar durumu, yiz ol¢iimleri, yola cephe durumu, lokasyonu gibi etkenler dikkate alinarak konu arsanin net birim satis degerinin 27.500.-
30.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

Sat Briit Satig Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Duru:1u Alan Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Muhammed * Avrasya Konutlari'nda konumlanmaktadir.
Rasim Kayabas! * Konu tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* . .
1 ALEMDAR  Mahallesinde  Konut  S20™$/4 150 5 500,000 34.375  3+1tiptedir.
0(542)363  konumludur ay 6nce Binanin ara katinda yer almaktadir.
55 62 ) * Serefiye bakimindan konu tasinmazlara gére dezavantajlidir.
* Pazarlik payl bulunmamaktadir.
* Avrasya Konutlarinda konumlanmaktadir.
KW Cadde Kayabasi * Yeni binadir.
2 0(542)424  Mahallesi'nde Konut Satilik 174 6.950.000 39.943 * 3+1 tiptedir.
7778 konumludur. * 12 kath binanin 2. katinda konumludur.
* Pazarlk payi bulunmaktadir.
Tektas insaat * Basaktepe Evleri'nde konumlanmaktadir.
Ga rifner?kul Kayabasi * Yeni binadir.
3 0 (y533) 433 Mahallesi'nde Konut Satilik 165 6.300.000 38.182 * 4+1 tiptedir.
3693 konumludur. * 10 kath yapinin 5. katinda yer almaktadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Mavera Comfort Evleri'nde konumlanmaktadir.
Anka Kayabas! * Yeni binadir.
i kul * 1ti ir.
4 Gayrimenkul ) hallesinde  Konut Satilik 154 6.100.000 39.610 3,5+1 tiptedir
0(533) 199 konumludur * g katli yapinin 5. katinda yer almaktadir.
2904 ' * Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Acil satiliktir.
Mavera * Mavera Residence'ta konumlanmaktadir.
Proieleri Kayabasi * Yeni binadir.
5 0 (5317) 263 Mahallesi'nde Konut Satilik 90 4.160.000 46.222 * 2+1 tiptedir.
87 95 konumludur. * 9 kath yapinin 3. katinda yer almaktadir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlar ile benzer 6zellige sahip konutlarin
lokasyonu, briit alan buyikligl, bulundugu kat gibi etkenlere gore birim degerlerinin degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup degerleme konusu
tasinmazlarin satisa esas briit alanlari Gizerinden birim satis degerinin 45.000-50.000.-TL/m? araliginda olabilecegi belirlenmistir.
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Emsal Krokisi

Satilik Arsa 3 \\/

Satilik Konut 1, 2

Yaklasik Konumu

Voo

" N & 4. °7 satilik Konut - 5
» N " : . Y :
// ) . - . . S 7 .
_— Degerleme Konusu : = 2t \’/
Tasinmazlarin . ¥ e 5 % \.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 45.752 39.000 17.595 23.661 32.901
© o Pazarlik Payi -18% -12% -3% 0% 0%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 10% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 5% 5% 5%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
. Konum -10% -10% 25% 0% -5%
g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 30% 0% -7%
c S % Yiiz Olgiimii -20% -20% -5% 15% -6%
e S Fiziksel Ozellikleri 5% 5% 5% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 28.137 28.314 27.777  28.571 28.328

* Karsilastirma tablosu 1426 ada 10 parsel numarali tasinmaz referans alinarak hazirlanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT SATIS)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 34.375 39.943 38.182 39.610 46.222
© . Pazarhk Pay 0% -5% -4% -7% -4%
E <5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t‘nf :g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 15% 15% 15% 15%
. _Konum -5% -5% -5% -5% -5%
E X % Bina Yagi/Kalitesi 3% 3% 3% 3% 3%
g 2 % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
€ 3 Kullanim Alani 14% 16% 12% 12% -8%
Konfor Kosullari 8% 0% 8% 8% 8%

Diizeltilmis Deger 49.500 LENL 49.740 49.989 50.009

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz
o Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel Olgu:nu (TL/m?) ()
(m?)
1426 ada 10 parsel 25.028,91 28.000 700.810.000
1426 ada 11 parsel 20.301,01 28.500 578.580.000

TOPLAM DEGERi  1.279.390.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
1426/10 25.028,91 28.000,00 700.809.480
1426/11 20.301,01 28.500,00 578.578.785
TOPLAM DEGERI 1.279.390.000

BiNA DEGERI

Tamamlanmasi

. Birim . . . .
Ada/Parsel Binalar Bina I-:Iam Maliyet* Tamamlanma Orani  Bina Degeri Du‘rumurlda!(l
(m?) (TL/m?) (%) (TL) Bina Degeri
(TL)
1426/10  Konut Alani 71.180,71 10.868,03 2% 15.471.886 773.594.309
1426/11  Konut Alani 63.867,34 10.330,40 2% 13.195.499 659.774.933
TOPLAM DEGERI 28.667.385 1.433.369.241
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 28.665.000 1.433.370.000

*insaat maliyet bedelleri miiteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 1.279.390.000 TL

Bina Degeri 28.665.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.308.055.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 1.308.055.000 TL

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

Arsa Degeri 1.279.390.000 TL
Bina Degeri 1.433.370.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.712.760.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 2.712.760.000 TL

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.

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 ¢ercevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.
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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 yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

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

Diger Varsayimlar

Konu proje degerlemesi, gegerli yapi ruhsati alanlari dikkate alinarak gergeklestirilmigtir.

Konut alani biyiikliigli bagimsiz boliimlerin satis britii biiylikliigii olarak varsayilmis olup konut
birim satis degeri, bu alan biiyiikligi dikkate alinarak, 31.12.2022-31.12.2023 araligi i¢in 49.750.-
TL/m?/ay olarak belirlenmistir. S6z konusu alansal icerik ve birim deger, proje emsalleri ve konu
projenin 6nemli bir béliimiiniin satisinin gerceklesmis olmasi da dikkate alarak olusturulmustur.

Piyasada yapilan arastirmalarda mimari proje ilizerindeki bagimsiz boliim alanlarinin disinda ortak
alanlardan da pay eklenerek satiglarin gerceklestigi ve net alan/satig briit alani farkinin %40-%50
mertebelerinde oldugu goriilmistiir. Miisteriden alinan satisa esas bagimsiz bolim listelerindeki
satis alanlari incelenmis ve nakit akis projeksiyonuna satisa esas brit alanlar lizerinden hesap
yapilmstir.

Calisma kapsaminda, 1426 ada, 10 no.lu parsel tizerinde gelistirilen proje i¢in 49.322,00 m?, 11 no.lu
parsel tizerinde gelistirilen proje icin ise 40.782 m? baz alinmis olup sdz konusu alanlar, miisteriden
temin edilen satis brutleri toplamidir.

Sektérel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

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

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, gevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti dngorilmistir.

Gayrimenkulln biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.
Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

Calisma kapsaminda, insaat maliyetleri hesaplanirken glincel 2022 yili son donemindeki maliyetler
alinmistir. Ancak ingaat siirecinin 2 yil olmasi dikkate alindiginda ikinci insaat yiliigin %30 artis olacagi
varsaylmistir.

Yillara sair satis fiyati artis oranlari beklenti enflasyon orani ile benzer oranlarda olacagi varsayiimis
olup ilk yil i¢in %35, ikinci yil igin %20.50, lg¢linch yil icin %16.50, dordinci yil icin %12.75 olarak
artacagi varsayilmistir.
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e Midisteriden, konu projeye ait, deger tarihine kadar gerceklesen satis verileri asagidaki gibi temin
edilmis olup s6z konusu satis gelirleri, nakit akis tablosunun ilk yilina yansitilmistir.

5 TOPLAM SATI
AVRASYA 2 ETAP m* CiROSU
TOPLAM SATILABILIR m? 49.322 M2
SATILAN m? 22.967 M? £674.256.045,50
SATIS ORANI 46,56%
SATIS M2 26.355 M2
SATIS M2 BIRIM FIYAT
HASILAT RAKAMI £674.256.045,50
TOPLAM SATIS
AVRASYA 3 ETAP m? ERosl
TOPLAM SATILABILIR m? 40.782 M?
SATILAN m? 702 M2 £38.321.600,00
SATIS ORANI 1,72%
SATIS M2
SATIS M2 BIRIM FIYAT
Kalan Stok m? £38.321.600,00

e Calisma kapsaminda, asagidaki emsaller dikkate alinarak, konu projenin insaat maliyetinin, insaat
alani Gzerinden 10.000 — 11.000 TL/m? araliginda olabilecegi sonucuna varilmistir.

Proje Bilgisi

Toplam Maliyet

Toplam insaat Alani
(m2)

Birim insaat Maliyeti
(TL/m2)

Basaksehir'de yer alan benzer nitelikli projenin

beklenen ingaat maliyet bilgileri 974.217.802,50 91.475,85 10.650,00
Basaksehir'de yer alan benzer nitelikli projenin
beklenen insaat maliyet bilgileri 1.225.580.700,00 | 115.078,00 10.650,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

1426 Ada 10 no.lu Parsel

Ada/Parsel No 1426/11

imar Durumu Konut Alani

Emsale Konu Parsel Alani (m?) 25.028,91

Toplam insaat Alani (m?) 71.180,71

Konut Alani (m?) 41.601,47

Ortak Alan (m?) 29.579,24

insaat Maliyetleri*

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 41.601,47 12.000 499.217.640
Sosyal Tesis Alani 1.266,31 6.000 7.597.860
Otopark 26.714,93 4.000 106.859.720
Siginak Alani 1.598,00 6.000 9.588.000
Toplam 71.180,71 623.263.220
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Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 623.263.220
Altyap1 Maliyeti 62.326.322
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 37.395.793
Proje Genel Giderleri 50.608.973

Toplam (TL) 773.594.309
Tamamlanma Orani (%) 2%

Toplam Harcanmis Maliyet (TL) 15.471.886
Toplam Harcanacak Maliyet (TL) 758.122.422
insaat Alani Uzerinden Birim Maliyeti (TL/m2) 10.868,03

*insaat maliyet bedelleri miiteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmustir.

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Oran 0% 50% 50% 0%
Maliyet (TL) 0 379.061.211 492.779.575 0

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) 49.750,00

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 49.322,00 49.322,00 49.322,00 49.322,00 49.322,00
Satis Orani (%) 46,56% 20,00% 30,00% 3,44% 0,00%
Satilan Alan (m?) 22.964 9.864,40 14.796,60 1.696,68 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 49.750,00 67.162,50 80.930,81 94.284,40
Toplam Konut Gelirleri 674.256.046 490.753.900 993.776.648 137.313.432 0
Proje Toplam Gelirleri 674.256.046 490.753.900 993.776.648 137.313.432 0
insaat Maliyeti 15.471.886 379.061.211 492.779.575 0 0
Pazarlama Gideri 0 4.907.539 9.937.766 1.373.134 0
Net Nakit Akislari 658.784.159 106.785.150 491.059.306 135.940.298 0

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30% 17,30%
Risk Primi 3,20% 3,70% 4,20%
indirgeme Orani 20,50% 21,00% 21,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.163.073.338 1.158.956.037 1.154.891.914
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.163.070.000 1.158.960.000 1.154.890.000
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1426 Ada 11 no.lu Parsel

Ada/Parsel No 1426/11
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 20.301,01

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 33.037,73 12.000 396.452.760
Otopark 15.120,00 4.000 60.480.000
Ortak Alan 15.709,61 6.000 94.257.660
Toplam 63.867,34 551.190.420

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 551.190.420
Altyapi Maliyeti 44.095.234
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 33.071.425
Proje Genel Giderleri 31.417.854

Toplam (TL) 659.774.933
Tamamlanma Orani (%) 2%

Toplam Harcanmig Maliyet (TL) 13.195.499
Toplam Harcanacak Maliyet (TL) 646.579.434
insaat Alani Uzerinden Birim Maliyeti (TL/m2) 10.330,40

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Oran 0% 50% 50% 0%
Maliyet (TL) 0 323.289.717 420.276.632 0

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 49.750,00

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 40.782,00 40.782,00 40.782,00 40.782,00 40.782,00
Satis Orani (%) 1,72% 30,00% 45,00% 23,28% 0,00%
Satilan Alan (m?) 702 12.234,60 18.351,90 9.494,05 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 49.750,00 67.162,50 80.930,81 94.284,40
Toplam Konut Gelirleri 38.321.600 608.671.350 1.232.559.484 768.361.148 0

Proje Toplam Gelirleri 38.321.600 608.671.350 1.232.559.484 768.361.148 0
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ingaat Maliyeti 13.195.499 323.289.717 420.276.632 0 0
Pazarlama Gideri 0 6.086.714 12.325.595 7.683.611 0

Net Nakit Akiglari 25.126.101 279.294.919 799.957.257 760.677.537

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30% 17,30%
Risk Primi 3,20% 3,70% 4,20%
indirgeme Orani 20,50% 21,00% 21,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.242.077.786 1.231.203.100 1.220.480.456
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.242.080.000 1.231.200.000 1.220.480.000

PROJELERIN TOPLAM BUGUNKU DEGERI

Ada/Parsel DEGER (TL)
1426/10 1.158.960.000
1426/11 1.231.200.000

TOPLAM 2.390.160.000
TOPLAM YAKLASIK 2.390.160.000

PROJELERIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

Calisma kapsaminda, konu projelerin tamamlanmis olduklari kabul edilmis ve nakit akis tablosundan insaat
maliyetleri ¢ikartilarak sadece toplam satis hasilatinin toplam bugiinki degerine ulasiimistir.

1426 ada, 10 Parsel

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 49.322,00 49.322,00 49.322,00 49.322,00 49.322,00
Satis Orani (%) 46,56% 20,00% 30,00% 3,44% 0,00%
Satilan Alan (m?) 22.964 9.864,40 14.796,60 1.696,68 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 49.750,00 67.162,50 80.930,81 94.284,40
Toplam Konut Gelirleri 674.256.046 490.753.900 993.776.648 137.313.432 0

Proje Toplam Gelirleri 674.256.046 490.753.900 993.776.648 137.313.432 0

1426 ada, 11 Parsel

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024  31.12.2025 31.12.2026
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 40.782,00 40.782,00 40.782,00 40.782,00 40.782,00
Satis Orani (%) 1,72% 30,00% 45,00% 23,28% 0,00%
Satilan Alan (m?) 702 12.234,60 18.351,90 9.494,05 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 49.750,00 67.162,50 80.930,81 94.284,40
Toplam Konut Gelirleri 38.321.600 608.671.350 1.232.559.484 768.361.148 0

Proje Toplam Gelirleri 38.321.600 608.671.350 1.232.559.484 768.361.148 0
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PROJELERIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

Ada/Parsel DEGER (TL)
1426/10 1.835.715.597
1426/11 1.816.264.331

TOPLAM 3.651.979.928
TOPLAM YAKLASIK 3.651.980.000

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Ruhsata esas projeleri bulunan tasinmazlarin bos arsa degeri 10 no.lu parsel i¢in 700.810.000.-TL, 11 no.lu
parsel 578.580.000.-TL, parseller lizerinde gelistirilen projenin buglinkii toplam degeri ise 2.390.160.000.-TL
olarak hesaplanmistir.

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

Proje degeri analizinde gelir yaklagimina gore harcanmasi muhtemel maliyet degeri toplam gelirlerden
¢ikartilmis ve olusan net kara goére proje degerinin bugiinkii degeri hesaplanmistir.

7.7 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.8 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m¥ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL’ ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 —-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve (zeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
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Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%

Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

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

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

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

40



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

BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.07.2017 onay tarihli, 1/1.000 olcekli “Atatiirk
Olimpiyat Parki Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Mevcut
durumda parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup kon parsel “Arsa” niteligindedir.

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

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Arsa” olup tasinmazlar tizerinde “Proje” gelistiriimektedir.
Konu tasinmazlarin tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile
uyumludur.

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar ruhsat gecerlilik siiresi icinde kat miulkiyetine gecgerek yasal sireglerini
tamamlayacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin sinirlayici bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” niteliginde olup lizerinde “proje” gelistirilmistir. Tasinmazlar icin alimis
yapi ruhsati bulunmakta olup ruhsat gecerlilik siiresi devam etmektedir. Ancak tasinmazlar Gzerinde herhangi
bir insai faaliyet bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 1.308.055.000
Gelir Yaklagimi 2.390.160.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Gelir yaklasiminda ise degerlemeye konu parsellerin mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda Uzerinde
gelistirilebilecek projenin alansal kullanim ve fonksiyon bilgilerinden yararlanilarak proje gelistirilmistir ve
arsa degerine ulasiimistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Rapor Tarihi 31.12.2022
Revize Rapor Tarihi 26.04.2023
Pazar Degeri (KDV

Harig) 1.308.055.000.-TL Birmilyartigylizsekizmilyonellibesbin.-TL
Degeri (KD
:aazI:Ir) A 1.543.504.900.-TL Birmilyarbesytzkirkligmilyonbesylizdértbindokuzyiiz.-TL
Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar 3.651.980.000.-TL Ugmilyaraltiyiizellibirmilyondokuzyiizseksenbin.-TL

Degeri (KDV Harig)
Tamamlanmasi

Durumundaki Pazar 4.309.336.400.-TL Dortmilyartigytizdokuzmilyoniigylzotuzaltibindortyiiz.-TL
Degeri (KDV Dahil)

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Ek 1: Sektor Analizi

Konut Sektoru

Turkiye’de insaat yatirrmlarinin en 6nemli Gretim enstriimani olarak gorilen konut sektor, 6zellikle 2000°li
yillarin baginda itibaren markali projelerin ortaya ¢ikmasi ile gelisim gdstermistir. “Markal” ve “karma” olarak
adlandirilan, biinyesinde konut, ofis, AVM, otel ve ticari Ginite gibi fonksiyonlardan birkagini barindiran yapilar
konut sektorini islevsel ve katma degeri yiiksek hale getirmistir.

Turkiye, insaat sektorli ve buna bagl olarak da konut sektoriinde yaklasik son 15 yildir blyitk bir atilim
gostermis olup bu konudaki gelisimini halen devam ettirmektedir. Sehirlerde 6zel tesebblislerin projelerine
ilave olarak kamunun insaat sektorindeki blyik yatirimlari, ortakliklari ve tesvikleri de onemli yer
tutmaktadir. Konut Gretiminin zirve dénemini yasadigi 2002 — 2012 yillari arasinda uretilen konutlarin Gretici
dagilimi asagidaki tabloda ifade edilmistir.

2002-2012 Yillari Arasinda Konut Sektérii Uretici Dagilimi

83.4%

= Emlak Konut GYO
= TOKi
Diger

TUIK konut satis verilerine gére, 2022 Kasim ayina kadar lilke genelinde 1.227.659 adet, istanbul’da 276.223
adet konut satisi gergeklesmistir. Bircok sektérde oldugu gibi konut sektoriinde de (lkenin lokomotifi
durumunda olan istanbul’'un niifusu her gecen yil artmaktadir. Bu artis konut sektériindeki arz-talep
dengesini canli tumaya devam etse de global ve ulusal bazda yasanmasi muhtemel ekonomik soguma ve
bunun gayrimenkul sektéru lzerindeki etkisinin, konut sektoriindeki buyimeyi, tim Ulkede olacagi gibi
istanbul’da da olumsuz etkileyebilecegi diisiiniilmektedir.

TUIK 2017-2020 verilerine bakildiginda toplam konut satislarinin Tiirkiye genelinde 2017 ve 2019 yillari
arasinda diisiis gosterdigi, istanbul’da ise 2018 yilinda diisiis yasandigi, 2019 yilinda 2018 yilina nazaran daha
yuksek satis rakamlarina ulasildigi ancak 2020 yilinda daha yiiksek oranda bir artis yasandigi gorilmektedir.
2020 yilinda toplam konut satislarina bakildiginda Tiirkiye genelinde gilinde yaklasik 4.107 konut satis
gerceklesirken istanbul’da bu sayi yaklasik 778’dir. 2022 yili son ¢eyrekteki rakamlar ise bir 6nceki yila gére
%1 artis oldugunu gostermektedir. Bu artisin az olmasinin ana sebebi ise kur bazinda déviz artisi ve ingaat
maliyetlerinin artmasindan kaynaklanmaktadir.

Gecmis dort yila ait satis rakamlari asagidaki tabloda iilke ve istanbul bazinda yer verilmistir.

Tiirkiye ve istanbul Genelinde Yil Bazinda Konut Satislari

Tiirkiye istanbul
2019 1.348.729 237.675
2020 1.499.316 265.098
2021 1.491.856 276.223
2022 1.485.622 259.654

Kaynak: TUIK Konut Satis istatistikleri 2022
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Turkiye’de gectigimiz donemlerde yasanan ve gilinimizde de devam eden kur ylkselisleri, insaat
maliyetlerini de etkilemis olup s6z konusu maliyet artislari insaat sektori aktorlerinin bircogunun planlarini
revize etmek zorunda birakmistir. 2017-2019 yillari arasinda satis grafiklerinde dists gorilen sektorde 2020
yili pandemi etkisine ragmen 6nceki yillara kiyasla tilke bazinda gergeklesmis satislarda artis yasanmistir. 2020
yilinda tlke bazinda bir 6nceki yila kiyasla satilan konut sayisi %11,2 oraninda artis géstermis olup bu artistaki
temel etkenlerden birinin konut kredi faizlerindeki dists oldugu disinilmektedir.

2021 yilinda toplam 1.491.856 adet ilke bazinda konut satisi gergeklestirilmis olup 2022 yilinda ise Ulke
bazinda 1.485.622 adet konut satisi gerceklesmis olup 2021 yilina gére %0,42 disls yasanmistir. 2022-2019
yillari Aralik ayinda toplam konut satislarinin degisim yiizdeleri asagidaki tabloda incelenmistir.

Toplam Konut Satiglari Degisim Yuizdeleri (%) 2022 2021 2020 2019

Tiurkiye -0,42% -0,50% 11,20% -1,94%
istanbul -6,00% 4,20% 11,50% 1,55%
Kaynak: TUIK

Ulke ve istanbul genelinde yillara gore birinci ve ikinci el konut satislarina bakildiginda ise ikinci el konut
satislarinin sayisinin birinci el konut satislarina gore daha ylksek oldugu gorilmekte olup ilk el satislarinin
Tirkiye ve istanbul genelinde 2018 yilinda baslayip 2019 daha da biiyiiyen bir diisiis egilimi géstermis ancak
2020 ve 2021 yillarinda bir 6nceki yila gore disis oranlarinda azalma oldugunu séylemek mimkinddr. Bu
disusler, 2017 yilindan itibaren yeni konut sayisindaki azalma ile birlikte degerlendirilmelidir.

Tiirkiye ve istanbul Genelinde Yil Bazinda Konut Satislari ve Onceki Yila Gére Degisim Oranlari

yil Satig Sayisi  Satis Orani Degisimi  Satis Sayisi Satis Orani Degisimi
2013 529.129 - 103.853 -
2014 541.554 2,35% 102.936 -0,88%
2015 598.667 10,55% 112.491 9,28%
2016 631.686 5,52% 110.324 -1,93%
1. (ilk satis) 2017 659.698 4,43% 114.732 4,00%
2018 651.572 -1,23% 111.230 -3,05%
2019 511.682 -21,47% 92.381 -16,95%
2020 469.740 -8,20% 77.785 -15,80%
2021 461.523 -1,75% 85.275 9,00%
2022 460.079 -0,31% 71.052 -5,00%
2013 628.061 - 130.936 -
2014 623.827 -0,67% 122.518 -6,43%
2015 690.653 10,71% 127.276 3,88%
2016 709.767 2,77% 122.104 -4,06%
2. (ikinci El Satis) 2017 749.616 5,61% 123.651 1,27%
2018 723.826 -3,44% 122.825 -0,67%
2019 837.047 15,64% 145.294 18,29%
2020 1.029.576 23,00% 187.313 28,92%
2021 1030.333 0,07% 205 491 9,70%
2022 1.025.543 -0,46% 188.602 -6,00%

Kaynak: TUIK
Asagidaki tabloda 4. ceyrek verilerine gore 2021 ve 2022 yili karsilastiginda hem ilk el hem de ikinci el konut
satis rakamlarinda artis goriilmektedir.

Tiirkiye Genelinde Dérdiincii Ceyrek Bazinda Konut Satislari ve Onceki Yil Ayni Doneme Gore Degisim Oranlari
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Ekim-Aralik

Yil Satig Sayisi Satis Orani Degisimi
. 2021 174.367
1. (llk Satig) -15,14%
2022 147.961
. 2021 368.351
2. (Ikinci El Satig) -23,86%
2022 280.468
Kaynak: TUIK

2019-2021 yili itibariyla kiiresel glindem konusu olan COVID-19 salgini, kiiresel olgcekte ekonomik ve sosyal
degisimlere sebebiyet vermis olup s6z konusu salgindan hemen hemen her sektor cesitli 6lceklerde
etkilenmistir. is yapis bigimini yeniden sekillendiren konu siireg, ayni zamanda her sektoriin karar alma ve
yonetsel siireclerinin de yeniden yorumlanmasini zorunlu kilmistir. Bu baglamda her sektérde oldugu gibi
konut sektorii de pandemi slirecinden 6zellikle talep agisindan etkilenmistir.

Kiresel 6lcekte pandemi ilan edilen COVID-19 salgininin konut sektoriindeki etkisini anlayabilmek (izere
asagida oncelikli olarak 2021 yili Aralik ayi ve 2022 yili Aralik ayi konut satislarina yer verilmistir.

Konut satislari Ocak-Aralik déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %0,4 oraninda disls gostermistir.

Konut satis sayisi, Aralik 2022
Aralik Ocak - Aralik
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satis sekline gore toplam satis 207 963 226 503 -8,2 1485622 1491856 -0.4
lpotekli satis 21796 45 260 -51,8 280 320 284 530 -4.8
Diger satig 186 167 181243 27 1205 302 1197 326 07
Satis durumuna gore toplam satis 207 963 226 503 -8,2 1 485 622 1 491 856 -0,4
Ik el sats 77 889 76 747 1,5 450 079 481 523 -0.3
kinci el sati 130074 149756 -13,1 1025543 1030333 -0.5

Kaynak: TUIK

Asagidaki tabloda Aralik 2022 TUIK verilerine gére satis durumuna gére konut satis adetleri gériilmektedir.

Satis durumuna gore konut satisi, Aralik 2022

(Adst)
200 000 -
o 149 758
130 074
100 000
50 000
37 380
I I I I
12 01 02|03 o4 cslots c7’ua 09 10|11 12 01|02 03|04 |05|06|07 08 02|10 11|12
2020 2021 2022
ilk el satiglar == ikincl el satiglar

Kaynak: TUIK

ilk el satis oranlarinda yasanan artis mevcut projelerdeki konut stokunda da diisiise sebep olmaktadir. Bu
baglamda asagida lilke genelinde alinan ruhsat ve izinlere gore yil bazinda konut stoku ile gerceklesen
satislara gore stokun degisimini ifade eden tabloya yer verilmistir. Tabloda yil bazinda ve llke genelindeki ilk
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el konut satislarinin diistiigl, iskan belgesi alinan konut sayisina gore ise stokun arttigi gériilmektedir. ilk el
konut satislarinin diismesi ve konut stokundaki artisin, talebin uzunca bir stredir fazla olan arza yetismesini
engelledigi ve bu nedenle arz-talep dengesinin tam olarak yakalanamamis olmasina neden oldugu
sdylenebilir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan hazirlanan “insaat Sektérii Analizi Temmuz 2022 Raporu”na gore; arz
talep dengesizligi insaat sektdriinde meydana gelen daralmanin en 6nemli sonuglarindan biridir. 2022 yilinin
son ceyreginde Tirkiye geneli konut satislar artis gdstermistir. 2022 Aralik ayinda konut satislari Glke
genelinde yillik %8,19 oraninda azalis gostermis olup toplam 207.963 adet konutun satisi gergeklesmistir.

Ulke genelinde 1. El konut satisi sayisi, Aralik ayinda %1,5 artmis olmasina ragmen 1. El konut satis miktari
toplam satislar icinde dislik bir paya sahip olmaktadir. 2022 yili icinde 1. El satislar toplam satislar icinde
%31,00 olup bu oran 2021 yilina goére herhangi bir degisim gdstermeyip sabit kalmistir.

Asagida Turkiye’'de yillara gére yabanci kisilere konut satisindaki degisim grafigine yer verilmistir.

Yabancilara Yapilan Konut Satisi

10000
9000
8000
7000
6000

5000
4000
3000
2000
1000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

2021 m 2022

o

Kaynak: TUIK

Grafikte, Tirkiye ve istanbul genelinde yabanci kisilere yapilan satislarin benzer oranlarda oldugu ve 6zellikle
son 3 yildir satislarin 2015’ten bu yana en yiiksek satislara ulastigi gérilmektedir. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda bir 6nceki yil Kasim ayina gore %17,4 oraninda azalma yasanmistir. S6z konusu azalmanin 6zellikle
bir Oonceki aydaki artisin yabancilara konut satisinin azalmasinda etkilenmesinden kaynakli oldugu
disinidlmektedir.

Asagidaki tabloda ise, yabanciya yapilan satislar 2021 yili ile 2022 yili kapsaminda belirtilmistir. Yabanciya
konut satiindan gecen yila gore artisin devam ettigi gorilmektedir. Bu durumun; Ulkedeki ekonomik
dalgalanmalar sebebi ile kur seviyesindeki artistan kaynaklanigi gériilmektedir.

Tiirkiye Genelinde Yabanciya Konut Satislari ve Onceki Yil Ayni Doneme Goére Degisim Oranlari

Yil Satis Sayisi Satis Orani Degisimi
2021 58.576
15,22%
2022 67.490

2022 yihnin ilk 12 aylik verilerine bakildiginda Tiirkiye genelinde yabanciya konut satis sayisi 67.490 adet,
istanbul genelinde ise 24.953 adettir. 2022 yilindaki yabancilara yapilan toplam satis 2021 yilinin toplam yil
bazli satig rakamlarina gore yaklasik %15,2 oraninda artisla gergeklesmistir.
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Basaksehir Konut Sektorii

Basaksehir ilcesi, istanbul’un niifus artisiyla birlikte artan konut talebinin ¢dziilmesinde &nemli pay sahibi olan
toplu konut projelerini ile gelismeye baslamis, sehir merkezinden uzak ihtiyaclarin bolge icinde
karsilanabildigi bir yerlesim yeri iken son yillarda Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’'nin bolgede hizmet vermeye
baslamasi, ulasim baglantilarinin kuvvetlenmesi birlikte dnemli bir merkez haline gelmistir.

lice icinde, Emlak Konut ve TOKI tarafindan yapilan toplu konut projeleri disinda nitelikli konut projeleri,
konut+ticari nitelikli karma projeler de gelisim gostermistir. Bolge genel olarak orta ve Ust gelir grubu aileler
tarafindan tercih edilmekle birlikte son donemlerde yabancilar tarafindan da oldukga fazla talep gérmektedir.

Bolgede insa faaliyetleri tamamlanmis konut projeleri boélgenin genelinde yiksek katli, icinde sosyal
imkanlarin saglandigi kapali siteler olup buna ek olarak, zemin kat alaninda ticari tnitelerin yer aldig rezidans
konseptli projeler de mevcuttur.

GUnUmuzde ilce icerisinde insai faaliyetler devam etmekte olup degerlemeye konu projenin konumlu oldugu
Ziya Gokalp Mahallesi Basaksehir ilgesinin yeni gelismekte olan bélgesidir. Bu bélgede insasi tamamlanmis,
insasi devam etmekte olan nitelikli konut projeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu proje alaninda gerceklestiriimesi planlanan projede sahip olmasi beklenen genel fiyat
araligi veya konseptiile benzesen ve nitelik olarak s6z konusu projeye yakin olan konut projeleri incelenmistir.
Projenin yer alacagi bolge genel olarak orta-list gelir grubuna hitap eden konut projeleri blunumakta olup
bolgede genel olarak oturum amach kullanilan farkh biyuklikteki daireler yer almaktadir.

Proje Alani ve Cevresi Konut Sektorii Hakkinda Genel Degerlendirme:

Ana arterlere yakinligi, yeni gelisim bolgesinde olmasi ve kolay ulasim imkanlari nedeniyle istanbul’un éne
¢ikan ilcelerinden biri olan Basaksehir ilcesinde her kitleye hitap eden konut stogunun yer aldigini séylemek
mUmkanddr.

Proje alaninin konumlu oldugu bélge ve yakin ¢evresindeki projelerden birkagi incelenmistir. Genel olarak,
nitelikli konutlarda genel yogunluk 2+1, 3+1 ve 4+1 tip konutlarda olup daire alanlari ortalama 100-250 m?
araliginda degismektedir. Ek olarak olarak, bazi projelerde tek veya iki kisilik ailelere hitap eden 1+1 ve blyuk
ailelere hitap eden 5+1 tipte daireler mevcuttur. Projelerde konut fonksiyonunun yani sira ticari initeler de
mevcuttur. Ek olarak projelerde site i¢i peyzaj ve sosyal tesis alanlari site icindeki yasam ve mekan kalitesini
arttiran bir unsur olarak projelere katma deger sagladigi gézlemlenmistir.

Nidapark Ziya L Temmuz, . 374 Konut, 48 Ticari
Basaksehir Gokalp Tahincioglu 2015 Ekim, 2017 24.000 Unite
Ziya Makro 2020 2023
o . ,
LT G Gokalp insaat&Akyapi 2.Ceyrek 2.Ceyrek 65.000 710 Konut
Makro I
Seyran Sehir Kayelabas insaat&AkyapI&Emla Mart, 2014 Mart, 2016 23.170 220 KorE]u:i,t24 Ticari
k Konut
Bulvar istanbul Ziya | Ozilke&Ozkar&Emla 2013, Agustos, 2017 | 110.000 1.720 Konut
Gokalp k Konut 4.Ceyrek
Meydan Som Plus&intek . 375 Konut, 134 Ticari
B 2021 202 . -
Bagaksehir* asak Konut&Emlak Konut Haziran, 20 Aralik, 2023 63.474 Unite

Konut fiyatlari analiz edildiginde proje alani ve yakin cevresinde yapilan arastirmalarda insai faaliyetleri
tamamlanmis nitelikli konut projelerinde birim satis fiyati yaklasik 30.000-40.000.-TL/m? araliginda
degismekte yeni projelerde birim satis fiyatlarinin daha Ust fiyatlarda seyrettigi bilgisi edinilmistir.
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Ortalama Konut Satis Birim
Deger (TL/m?)

Nidapark Basaksehir 35.000-40.000
Mavera Comfort* 99-202 60.000-65.000
Seyran Sehir 105-186 32.000-36.000
Bulvar istanbul 82-277 30.000-35.000
Meydan Basaksehir* 96-277 60.000-65.000

Proje Adi Konut Biiyiikliikleri (m?)

* 2023 liste satis fiyatlaridir.

Bélgedeki benzer projelerde yer alan konut birim satis fiyatlarinin 30.000-40.000.-TL/m? araliginda degistigi
gozlemlenmistir. Bu genis deger araligi bolge icindeki toplu konut ve nitelikli konut projelerinin gesitliliginden
kaynaklanmakta olup birim satis fiyatlarina tasinmazin konumlu oldugu proje, bina yasi, ic mekan kalitesi,
tasinmazin konumlu oldugu kat, konfor kosullari ve site i¢i imkanlar gibi degiskenler etki etmektedir.
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Ek 2: Tapu Belgeleri

Avrasya-2 Projesi’ne ait tapu belgesi sayisi fazla oldugundan ayrica iletilmistir.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

Ii: ISTANBUL
kﬁ:

Mahalle-’K-&y: lKlTEJ.Ll-Z
Mevki: TABYALAR

Ada: 1426 Passal: T

Yz Olgimi: 20.301,01 m2 Cili'Sayfa No: 167 - 16479
NI ARsA

TASINMAZ BiLGILERI

Ads SoyadiBaha Adi: Hisseye digen m?

FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 20301,01
ANONIM SIRKET]

MALIK BILGILERI

Taginmaz No: | Edinme Nedeni: iglem Bedeli
106289600 Tozel Kisiliklerin Onvan Degisikligi

Konum Bilgisi: Tesail TarihiVevmiys No:

07/04/2023 - 13191

TESCILE iLISKIN
BILGILER
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Ek 3: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2022-14:51

(weblopu

fapunen kisayely

Tapu Kayd (Aktif Malikler i¢in Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1426/10
Taginmaz Kimlik No: 106289599 AT Yizélgiim({m2): 25028.91
il/lige: ISTANBUL/BASAKSEHIR Badimsiz Boldm Nitelik:
Kurum Adr: Bagaksgehir Badimsiz B&Iim Britt
Mahalle/Koy Adi: IKITELLI-2 Mah. YiizOlgimii:
Mevkii: TABYALAR .i',fgur:‘;fmm““ e
Gilt/Sayfa No: 167/16478 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Abdif = T
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
MNo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
706993313 (SN:5731739) FUZUL YAP! INSAAT - mn 2502891 | 25028.91 Satig
PAZARLAMA ANONIM SIRKETI V 11-11-2022
45915

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagdidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kOgK1-KwTwG kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2

212
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2022-14:52

(weblopu

fapunan kisaye

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
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veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PW1Wp2U1IWo kodunu Online iglemler
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: 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
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

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

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

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | . .
2016- 2020 ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

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 Strdirilebilirlik ve Surdiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca
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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 Atakdy Marina Yat Kulibi
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 gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

i

@ SPL

Sermaye Pr/asasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

: entHANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCIS]
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QSPL

Sarmaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Eitim Furuluse

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuave Pivasas Kurulu'nun Seri:VITL No:34 sayili “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Buluranlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanh Lisansin almaya hak kazanmugtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!;TRIM

GENEL MUDUTR YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09,10.2019 Balge No: 2019-01.1844

Sayin Doduscan IGDIR
(7.C. Kimlik No: 219080782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin beliflenen iike ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan S (besg) yllik mesleki tecriibe
gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7 o

| / ;
I Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sckreter Baskan
ZE
rouBs
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09,12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
{T.C. Kimik No: 13288431854 - Lisans No: 4022835 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladigimz tespit edilmistir.

/‘ -"\
/)/ /A 4l
| /X

f,

S~

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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