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Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi

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

Sayin Murat ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Besiktas’'ta konumlu olan “Fuzul Besiktas Projesi”nin arsa satis karsiligi gelir
paylasimiisi s6zlesmesinden yiklenici lehine dogan degerine yonelik 2022REV945 no.lu 13.01.2023 tarihinde
hazirlanan degerleme calismasidir. Degerleme konusu tasinmaz, 3.357,46 m? yiz Olcimiine sahip arsa
Uzerinde 18.291,19 m? brit kapal alandan olusacaktir. Projenin toplam buglinki degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

30.12.2022 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 23.02.2021 TARiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022

Rapor Tarihi 13.01.2023

Dogan Hakkin Degeri 491.077.000 TL  Dortylizdoksanbirmilyonyetmisyedibin-TL

(KDV Harig)

Dogan Hakkin Degeri 579.470.860 TL  Besylizyetmisdokuzmilyondortylizyetmisbinsekizylizaltmis-
(KDV Dahil) TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.07.2022 tarih, 1702 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI
ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

PROJEYE iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

PROJE FONKSIYONLARI

PROJE iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI

KONUT BiRiM DEGERI

Yoénetici Ozeti

BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Halka arzi dustnilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmalari nedeni
Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

LER

Dikilitas Mahallesi
Besiktas/istanbul

Barbaros Bulvari 1646 Ada 55 No.lu Parsel

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 no.lu parsel

3.357,46 m?

Lejant: Ticaret Alani KAKS: 2,00 Hmaks: 12 kat
Ticaret Alani

Bagimsiz bélim sayisi: 51 Yapim yili: -

Yol kotu Ustli kat sayisi: 12 | Yol kotu alti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 54 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 2 sahis, 1 yangin asansori

Konut+ Dikkan

Toplam insaat Alani 18.291,19 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 9.654,63 m?
Toplam Satilabilir Alan 9.290,00 m?
Konut Satilabilir Alani 9.115,27 m?
Dukkan Alani 174,73 m?
%23,00

170.000 TL/m?
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DUKKAN BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
HARIC)

DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
DAHIL)

110.000 TL/m?

Gelir Yaklagimi

30.12.2022
491.077.000 TL

579.470.860 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 Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023
tarihinde hazirlanmis olup 2022REV945 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 parsel no.lu gayrimenkuliin arsa satis
karsihgi gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yliklenici lehine dogan degerinin 30.12.2022 tarihli pazar degerinin,
Tirk 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 diistiniilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2022 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 Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 parsel no.lu gayrimenkuliin arsa satis karsihigi gelir paylasimi isi
sOzlesmesinden yiklenici lehine dogan degerinin 30.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri
Numarasi (TL)
Rapor 1 15.08.2022 2022A490 Ozan KOLCUOGLU 437.485.000
Rev:30.11.2022 Ece KADIOGLU

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 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 Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmistir.

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

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

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK

istanbul

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

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

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

I 23%
I 23%
I 22 %

25%

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

90,000,000 2.0
85,000,000 15
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65,000,000 0.0
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mmmm Nifus Blyukliglih — ==@==Nfus Artig Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

T0iK 0% 5% 10%15%20%25%30%

K"

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yuksek Lisans ve Doktora... 4%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 vyili birinci ceyrekte gayrisafi yurtici hasila
(GSYH) blylimesi glcinid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
bir 6nceki doneme gore %1,2 blylirken
yilliklandirilmis GSYH bilylimesi ise %7,3 seviyesinde
gerceklesmistir. Yillik buylime hizi ise hem takvim
etkisinden arindirlmis hem de arindirilmamig
verilerde %7,3 ile 6nceki ceyrege goére bir miktar
yavaslamistir. Ote yandan, dolar bazinda kiimiilatif
GSYH 2021 yilindaki 802,7 milyar dolardan 793,8
milyar dolara inmistir.

Temmuz ayi itibariyla enflasyon aylik bazda %2,4
oraninda, yillik enflasyon ise Haziran’daki %76,8’den
%79,6'ya yikselmistir. Temmuz ayinda gida ve
alkolsiiz icecekler oncl verilerin isaret ettiginden
yavas artsa da en yliksek katki bu gruptan gelmistir.
Temmuz'da hizmetlerde fiyat baskisi stirerken enerji
fiyatlar kaynakh olarak mal fiyatlari enflasyonunda
artis sinirh kalmistir. Yurtigi Gretici fiyatlari endeksi
de Temmuz’'da hizli artarak ayhk bazda %5,2, yillik
bazda ise %144,6 oraninda artis kaydetmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark ise 59,7 yiizde puandan 65,0
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyeye ¢ikmistir.

Konut Satislari
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Konut satislari Temmuz’'da gegen yila gore %12,9
gerileyerek 93.902 seviyesinde gerceklesmistir. is
glnld basina satislarda ise gerilemenin  %22,6
seviyesinde oldugu goriilmektedir. Ayni dénemde
yabancilara gerceklestirilen satislar %12,4 oraninda
gerilerken yabancilara satislarda il bazinda ayrisma
dikkat cekmektedir. istanbul’da yabancilara yapilan
satis gecen vyila gbére %40 azalirken toplam
satiglardaki pay %8’e gerilemis, Antalya’da ise
yabancilara satista %52,6'lik artisla birlikte toplam
satiglarin %30,6’s1 yabancilara gergeklestirilmistir.

Haziran ayinda hem nominal hem de reel olarak
konut fiyatlarinda artis hizlanmistir. Konut fiyatlar
yillik artisi Mayis'taki %145,8'den %160,6’ya, reel
olarak ise Mayis’taki %41,7'den %45,9’a yikselmistir.
Fiyatlardaki artisla  birlikte istanbul’da 120
metrekarelik bir konutun ortalama fiyati 2 milyon 352
bin liradan 2 milyon 559 bin liraya ylikselmistir. Konut
fiyatlarinin aylik artis egiliminin ise ¢ift hanede
kalmaya devam ettigi gortilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Besiktag
Mahallesi Dikilitas
Koyii -
Sokagi -

Mevki -

Ada No 1646
Parsel No 55

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 3.357,46 m?
Malik / Hisse Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Emlak Konut GYO’dan 10.01.2023 tarih, saat 10:48 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu
tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

417 ada 17 parsel bu parsel ile 14,15,16 parsellerin misterek methalidir.
417 ada 17 parsel bu parsel ile 13,15,16 parsellerin misterek methalidir.
417 ada 17 parsel bu parsel ile 13,14,15 parsellerin misterek methalidir.
417 ada 17 parsel bu parsel ile 13,14,16 parsellerin misterek methalidir.
6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. (21.01.2021 tarih ve 1163 yevmiye no)

Tedas Lehine A harfi ile gosterilen alanda 99 yil siire ile irtifak hakki tesisi (TEDAS, 09.11.2022 tarih, 20853
yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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10.01.2023 10:48 hitps:fnetcad.emlakkonut. com.tr/gyonetWork TapuHimiViewerPage .aspx Y Key=Pré SZKJ1 G0-TjirgGN3r510

EMLAK KONUT GY O

TASINMAZAAIT TAPU KAYDI
Zemin Tipa AnaTasmmar AdaParse] 16486 1 55
Zemin Na 94TA5E13 W ilzdlgiim 335746 m?
W llge ASTANBUL/BESIKTAS Ana Tas. Milk ARSA
Kurum Ads :Begiktag
Mah'Kéy Ads DIKILITAS
Mevkii :
Cilt'Sayfa No BTESTT
Kayit Dharum Akl

TASINMAZ SERH / BEVAN / iRTIFAK

Terkin Sehebi - Tarih -

Smd  Acikdama Sablon Ad Malik | Lehdar Tarih - Yevmiye b
v

417 ADA 17 PARSEL BUPARSEL ILE 14,1516
IN MUSTEREK METHALIDIR.
PARSEL HU PARSEL ILE 13,15,16
IN MUSTEREK METHALIDIR.
PARSEL BU PARSEL ILE 13, 14, 15
IN MUSTEREK METHALIDIR.
PARSEL BUPARSELILE 13, 14, 15
IN MUSTEREK. METHALIDIR.
PARSEL BUPARSELILE 13, 14,1
IN MUSTEREK METHALIDIE.
PARSEL HU PARSEL ILE 13,14.16
IN MUSTEREK METHALIDIR.
Beyan 6306 Sayil Kanun geregince reskli yapedir. 6306 Sayuls Kanun Geregince Riskli Yag Beyam 17012021 - 1163
(SM-5273) TURKIYE ELEKTRIK
Diger Irtifak Hakk DAGITIM A 5. (TEDAS) 091171022 - 20853
VEM:ETHH13397

Ortak yerlerin belirtilmesi

Ontak verlerin belirtilmesi

Onak yerlerin belirtilmesi

Ortak verlenn belirtilmesi

5
Onak yerlerin belirtilmesi

Oriak yerlerin belirtilmesi

Digier Irtifak Hakks : Tedas lehine A harfi ile

Inifak i stcrilen alanda 99 yal sire fe istifak hakks besisi

MULKIYET BILGILERI

Edinme Sebebi - Tarih = Terkin Sebebi - Tarih -

Sistemn Ne Malik Elbirfigi 5o Hisse Pay/Payda Metrekare Yen Yew.
GO64D6TIR  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 11 135746 Sany-14/062021-13337
ipotek
Alacakh Migterekmi? Borg Faiz DereceSirn Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Haklk:
BU BELGE EMLAK KONUT GYO A S, ILE TAPU KADASTRO GENEL MUDURLOGD ARASINDGA 20072017 TARIHINDGE IMZALAN AN PROTOKOL KAPSAMINDA DOZENLENMISTIR
Rapordayas : Em
Ropor Tank ve Saac 1001

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri’'nde yapilan incelemelere gére s6z konusu tasinmaz
14.09.2021 tarih ve 13337 yevmiye no ile satis yoluyla “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi” milkiyetine ge¢mistir.

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.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, Barbaros Bulvari lzerinde genellikle Emsal:2,50, Hmax: Serbest,
BPA1(Barbaros Prestij Alani 1), Emsal:2,00, Hmax: Serbest, BPA2(Barbaros Prestij Alani 2) ve Emsal:2,00,
Hmax: 27,50 m, T3 Ticaret + Hizmet Alanlari bulunmaktadir. Ara sokaklarda ise genellikle ayrik nizam 6-7
kath konut alanlari alanlari bulunmaktadir.

Besiktas Belediyesi imar Mudirligiinde 26.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama imar Plani Tadilati”
Plan Onay Tarihi: 05.08.2020

Lejand: Ticaret Alani
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Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

®  Hmaks: 12 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan ve arka bahge mesafesi: 3 m
Plan Notlar

e Ticaret Alani Emsal=2,00, aciga cikan katlar dahil yencok= 12 kat olup, bu alanda Besiktas-Dikilitas-
Balmumcu Uygulama imar Plani’nda tanimlanan Barbaros Prestij Alanina iliskin plan hiikiimleri gegerlidir.
Aciga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

e Barbaros Prestij Alani:

- Barbaros Prestij Alaninda; is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, cok katli magaza, alisveris merkezi, turizm, otel,
residence vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiphane, sergi salonu gibi kiltirel tesisler ile
lokanta, restaurant, gazino gibi eglenceye yonelik kullanimlar, ydonetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

- Barbaros Prestij Alaninda egimden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Diger bodrum katlar
otopark ve ortak alan olarak kullanilacaktir. (Ticari otopark yapilabilir)

- Zemin kat alti emsal hesabina dahil degildir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 09.08.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Besiktas-
Dikilitas- Balmumcu Uygulama imar Plan” kapsaminda kismen “Yénetim Merkezi Alani ve kismen “Askeri
Alan”da kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bdlgeye iliskin uygulama imar plan tadilati
onaylanmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 05.08.2020 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Besiktas-
Dikilitas- Balmumcu Uygulama imar Plani Tadilati” kapsaminda” Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup,
Hmaks: 12 kat, Emsal: 2,00 yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Besiktas Belediyesi’'nde 26.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere goére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilis
Amaci
Onayh Mimari Proje 01.06.2022 Bila 18.291,29 Yeni Yapi 4 Bodrum+ Zemin+ 10 Normal Kat

Mesken: 6.880,66 m?, Ofis ve isyeri:150,95
m?, Ortak alan: 11.259,58 m?

Yasal Belge Alan (m?)

Agiklama

Yapi Ruhsati 07.06.2022  2022/40249 18.291,29 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Zuhuratbaba Mahallesi, Riizgarli Bahge Sokak, No:4 i¢ Kapi No: 7 Bakirkdy/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Megatek Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmstir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul bos arsa konumundadir. insaata baslanmasi igin hafriyat ¢alismalari devam
etmektedir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye g6re tasinmaza iliskin; 01.06.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 07.06.2022 tarih, 2022/40279
no.lu “Yapi Ruhsatl” mevcuttur. Tasinmaz, degerleme tarihi itibariyla insaat halindedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yiiklenici Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi arasinda yapilmis 23.02.2021 tarih 07772 no.lu “istanbul Besiktas Dikilitas Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylasiml S6zlesme” bulunmaktadir.

Taraflar arasinda Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani %50 (Yuzdeeeli), Yiklenici Payi Gelir Orani %50
(YUzdeelli) olarak belirlenmistir.

S6z konusu sézlesme kapsaminda arsa sahibi Emlak Konut GYO’nun proje gelistiricisi olarak Fuzul Yapi insaat
Pazarlama A.S. belirlenmis ve arsa lizerine yapilacak projenin satisindan dogan hasilatin %50’sinin gelistirici
firmaya kalacagi anlasiimaktadir. S6z konusu gelistirici firma sadece insaati yapmak ve projenin hasilatini
saglamakla sorumlu olup arsa devri s6z konusu degildir.

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

Yeni projeye iliskin onayli mimari proje ve yapi ruhsati dizenlenmis olup konu gayrimenkuliin proje
degerlemesi kapsaminda oldugu gérilmustir
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Dikilitas Mahallesi Barbaros Bulvari 1646 Ada 55 No.lu Parsel Besiktas/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, Besiktas ilcesinde Dikilitas Mahallesi sinirlari igerisinde Barbaros Bulvari
tizerinde yer almaktadir. Besiktas, istanbul’un erisimi en kolay ilcelerinden birisidir. Konu tasinmaz, merkezi
is alani aksi olan Blyilikdere aksinin devami niteliginde olan Barbaros Bulvari lizerinde, ticari yapilarin yogun

oldugu bir bélgede yer almaktadir.
PN
/\5 Gayrettepe

Metro istasvonu TN
n q

sisli — Mecidiyekoy v
Metro istasyonu = ?
‘ A A~ -d'?

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin

sisli Etfal Eg.ve £ &  Yaklasik Konumu

Ar. Hastanesi

Osmanbey
Metro Istasyonu

Degerleme konusu proje, bélgenin en énemli akslarindan biri olan Barbaros Bulvari Gizerinde konumludur.
Barbaros Bulvari, ticari faaliyetlerin oldukca yogun oldugu, is merkezleri, alisveris merkezleri ve otellerin yer
aldig bir aks niteligindedir. Degerleme konusu proje parselinin yakin ¢evresinde Darphane ve Damga Matbaa
Genel Muduirliigii, Renaissance istanbul Polat Bosphorus Hotel, Dedeman Hotel, Mévenpick Hotel istanbul
Bosphorus, Zorlu Center, istek Ozel Atanur Oguz Okullari, Sakip Sabanci Anadolu Lisesi, Besiktas Sait Ciftci
Devlet Hastanesi gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir. Proje parseli itibariyla bolgedeki reklam
kabiliyeti yiksek yapilardan biridir.

Konu tasinmaz merkezi ve erisilebilirligi oldukg¢a yiliksek bir nokta olan Barbaros Bulvari (zerinde yer
almaktadir. Proje parseli, 2020 yili sonunda Mahmutbey- Mecidiyekdy arasi kullanima agillan M7 Metro
hattinin devami niteliginde ve insaat ¢calismalari degerleme tarihi itibariyla devam eden, 2024 yilinda agiimasi
planlanan Mecidekdy- Kabatas metro giizergahi iizerinde kalan Yildiz Metro istasyonuna oldukga yakin
konumlu olup, tasinmaza otobs, minibis ve 6zel araclarla ulasim oldukga rahat bir bicimde saglanmaktadir.
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Renaissance
istanbul Polat
Bosphorus Hotel
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Erry Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
55 No.lu Parsel
Yer Mesafe (~)
Besiktas Meydan 1,9 km
Zincirlikuyu 2,3 km
15 Temmuz Sehitler Kopriisu 3,6 km
istanbul Havalimani 37,2 km
Sabiha Gokgen Havalimani 38,6 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 parsel no.lu, 3.357,46
m? yiiz dlcimiine sahip “Arsa” niteligindeki tasinmazdir. Degerleme konusu parsel, onayli mimari projesine
gore “Ticaret + Konut” olarak projelendirilmistir. Mevcut durumda, degerleme tarihi itibariyla iksa sistemi ve
temel kazi hazirliklari yapildig1 68renilmis olup parsel Gizerinde herhangi bir insai ¢alisma baslamamistir.

s Kisivel®Ozel

\

namikal abanlik

- . A
, )
RefmekiMihendislik @)y

caretillimited Sirket

Fuzul Besiktas Projesi kapsaminda onayli mimari projesine gére bagimsiz boélimlerin konumlandigl ana
tasinmaz 3.357,46 m? yiiz 6lciimiine sahip arsa tizerinde konumlanmistir. S6z konusu ana taginmaz lizerinde
tek blok bulunmakta olup s6z konusu blok 4 bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat + ¢ati kati olmak lzere
toplam 16 kat ve 51 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Konu bagimsiz bélimler, 1. bodrum katta 3 adet
ticari ve 1. bodrum kat ve 10. normal kat arasinda konumlu 48 adet daireden olusmaktadir. Proje dahilinde
54 aracglik otopark, fitness, hamam, sauna ve havuz bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ofis kullaniminin yogunlastigi bir bolge olup ticari potansiyeli
ve reklam kabiliyeti ylksektir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya Barbaros Bulvari
Uzerinden giris saglanmasi planlanmaktadir.
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Otopark Girisi

Havuz
(Cat1 Kat)

1.-10. Kat izi

8-9-10. Kat izi

2-3-4. Bodrum Kat izi

Bina Girisi

Degerleme konusu projenin onayli mimari projesine gore kat bazinda alanlari ve kullanim fonksiyonlar
asagidaki gibidir.

Briit Kat Alanlari ve Kullanim Fonksiyonlari

Mimari Projeye Gore Brit

Katlar Fonksiyon Kat insaat Alani (m2)
4, Bodrum Otopark, Teknik Hacimler 2.529,14
3. Bodrum Otopark, Teknik Hacimler, Depolar 2.529,14
2. Bodrum Otopark, Teknik Hacimler, Siginak, Fitness, Hamam, Sauna 2.529,14
1. Bodrum Otopark, 3 Adet Diikkan, 2 Adet 2+1 Tipi Daire 1.049,18

Zemin 2 Adet 3+1 Tipi Daire, 3 Adet 2+1 Tipi Daire 1.002,79

1. Kat 2 Adet 3+1 Tipi Daire, 3 Adet 2+1 Tipi Daire 754,86

2. Kat 2 Adet 3+1 Tipi Daire, 3 Adet 2+1 Tipi Daire 754,86

3. Kat 2 Adet 3+1 Tipi Daire, 3 Adet 2+1 Tipi Daire 754,86

4, Kat 2 Adet 3+1 Tipi Daire, 3 Adet 2+1 Tipi Daire 754,86

5. Kat 4 Adet 3+1 Tipi Daire 754,86

6. Kat 4 Adet 3+1 Tipi Daire 754,86

7. Kat 4 Adet 3+1 Tipi Daire 754,86

8. Kat 1 Adet 3+1 Tipi Daire, 2 Adet 4+1 Tipi Daire 822,21

9. Kat 1 Adet 3+1 Tipi Daire, 2 Adet 4+1 Tipi Daire 822,21

10. Kat 1 Adet 3+1 Tipi Daire, 2 Adet 4+1 Tipi Daire 822,21

Cati Kati Teras, Havuz, Teknik Hacimler 901,15

Toplam: 18.291,19
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Ticari vasifh bagimsiz béltimler 1. bodrum katta konumlu olup Barbaros Bulvari’'na cephelidir. Konut vasifli
bagimsiz bélimler 1. bodrum kat ile 10. kat arasinda konumlandiriimistir. S6z konusu projeye gore 2. bodrum
katta fitness, hamam, sauna alanlari bulunmakta olup cati katta havuz ve teras alani bulunmaktadir.
Degerleme konusu proje 4. kattan itibaren deniz manzarasina sahip olacaktir.
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5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykirni Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin 01.06.2022 tarihli bila no.lu onayli mimari
projesi ve 07.06.2022 tarih 2022/40249 no.lu yapi ruhsati bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyla iksa

sistemi ve temel kazi hazirliklari yapildigi 6grenilmis olup parsel (zerinde herhangi bir insai galisma
baslamamigtir.

5.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in 07.06.2022 tarihinde 2022/40249 no.lu yapi ruhsati alinmistir. Degerleme
tarihi itibariyla iksa sistemi ve temel kazi hazirliklari yapildigi 6grenilmis olup parsel lzerinde herhangi bir
insai calisma baslamamistir. Bundan dolayi olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu proje, istanbul’un konut sektdrii agisindan prestijli bélgelerinden birinde yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat
bir sekilde saglanabilmektedir.

e  Proje parseli konumu itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Mecidiyekoy gibi 6nemli merkezi bolgelere yakin konumlu
olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Bogazici Kbprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprileri’nin arasinda oldukga
yuksek erisilebilirlige sahiptir.

Besiktas’ta degerleme konusu tasinmaz ile benzer nitelikteki ve biyUklikte arsa sayisi oldukga az sayidadir. Bu
durum degerleme konusu tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Degerleme konusu proje lizerinde 4. normal kattan sonra deniz manzarasi bulunacaktir.

Degerleme konusu proje, fitness, hamam, sauna ve havuz gibi sosyal olanaklara sahip olmakla birlikte kapah
otopark ve givenlik gibi olanaklara da sahip olacaktir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin da tzerinde konumlu oldugu Barbaros Bulvari’'nda giiniin belirli saatlerinde trafik
yogunlugu olmaktadir.

v FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazin lzerinde konumlu oldugu Barbaros Bulvari Uzerinde kisitli sayida marka konut
projesi bulunmaktadir.

o  Mahmetbey-Mecidiyekdy-Besikas-Kabatas glizergahlari arasinda isleyecek M7 Metro Hatti’'nin tamamlanmasiile
birlikte bolgeye ulasim alternatifleri gesitlenecektir.

% TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii 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 gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ 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 farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Sec¢ilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkuliin “Arsa” niteligine sahip olmasi ve
yapilasma hakkinin olmasi sebebi ile yer aldigl pazarda, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir
fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle
degerlendirilmesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu parselin lzerinde hafriyat
galismalari ve projelendirme calismalari dolayisi ile bir miktar maliyet harcandigi gelirstirici firmadan
0grenilmis olup maliyet yaklasimi uygulanmistir.

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

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

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

Satis . Birim
. . Durumu . " Y_l_'z . Satis Fiyati Satig . . .
No Bilgi Kaynagi Konum / Lejandi Olguimii Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
2
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza gore daha dezavantajli
lokasyondadir.
* Sahile 100 metre yiriime mesafesindedir.
Remax Hane  Besiktas, Bebek * Sokak cepheli parseldir.
1 021228877 Mahallesi'nde Satilik Konut Alani 484 90,000,000 185,950 * Bogazici Ongdriinim Bdlgesi sinirlari icerisinde
77 konumludur. kalmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara kiyasla ¢ok kigik yiz
Olcimine sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Buyukdere Caddesi'ne cepheli konumlu arsa oldugu
belirtilmistir.
Ak Grup Besiktas, 4. Levent * Parsel tizerinde toplamda 22.000 m? insaat alanina sahip
o, Gavirmenkul - allesinde satk  TicaretAlani 3,500 654,000,000 186,857 O yapilabilecegi belirtilmistir. .
0(532) 669 konumludur * Tasinmaza gore konum olarak daha avantajhdir.
2583 ’ * Degerleme konusu parsel ile benzer yiz 6lglimiine
sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Ortakdy Mahallesi'nde yer alan 461 ada 7 no.lu parseldir.
* Parseller Gizerinde 4.500 m? insaat alanina sahip bina
Bayrak insaat  Besiktas, Ortakdy Ticaret+Konut yapilabilecegi belirtilmistir.
3 0(212)673 Mahallesi'nde Satilik Alani 1,174 240,000,000 204,429 * Tasinmaza gore konum olarak daha dezavantajlidir.
4111 konumludur. * Degerleme konusu parsele gore daha kiiglik yiz ol¢ciimiine
sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Etiler Mahallesi'nde sokak cepheli konumlu arsa oldugu
belirtilmistir.
White Zone Besiktas. Etiler * Tasinmaza gore konum olarak daha dezavantajlidir.
4 Gayrimenkul MjhaII:;i'nde Satilik Ticaret+Konut 1700  350.000.000 205.882 * Degerleme konusu parsele gore ¢ok kiiglik yiiz dlgimine
0(212) 325 konumludur Alani ! e ! sahiptir.
0272 ) * E: 2,00, Hmaks: 15,50 m yapilasma sarti oldugu
belirtilmistir.

* Pazarlik payi vardir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaza benzer nitelikte satilik emsal sayisi oldukga kisithidir.
Tasinmaza benzer nitelikteki imarli arsalar incelendiginde satis bedellerinin; taginmazlarin konumuna, imar lejandina, yapilasma hakkina, yiz 6lgiim gibi
faktorlere bagh olarak degiskenlik gosterdigi gortlmustiir. TiUm bu degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin birim satis degerinin
yaklasik 150.000- 200.000.-TL/m?araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

. Birim
No  BilgiKaynagi K Kull satis f\lrut S ceil Konu T Gére Degerlendi
o ilgi Kaynagi  Konum ullanime (n::; Fiyati onu Taginmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* S6z konusu proje 30 katl ofis blogu ve 22 kath konut
blogundan olusmakta olup, alisveris merkezi, ofis ve rezidans
MansionTr konsep.tlyle t.asarlanmls karma bir projedir.
Kanvon Kanyon * 4+1 tipi daire olup 12. katta konumludur.
1 0 (212y) 319 Residence'da  Konut Satihk 220 36,000,000 163,636 * Yaklasik 18 yillik bir yapida konumludur.
konumlu * Sehir manzarasina sahiptir.
77 50 .. . .. .
* Guvenlik, kapali otopark, yizme havuzu ve sosyal tesis
imkanlarina sahiptir.
* Pazarlk payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan proje
icerisinde yer almaktadir.
Derya Ciftci * Bilinirligi ylksek, prestijli, oldukga niteklikli iscilik ve malzeme
Demirli , kullanilarak insa edilmistir.
2 0 (532) 667 TI?O\/:/]irr;lcllja Konut Satihk 347 60,000,000 172,911 24, katta konumludur.
50 04 * Uzak sehir ve deniz manzarasi vardir.
* 2+1 tip dairedir.
* Pazarlk payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan proje
icerisinde yer almaktadir.
MAB Turkey Ciftci Bilinirligi y'uksek, Pre'stuh, oldukga niteklikli iscilik ve malzeme
, kullanilarak insa edilmistir.
3 0 (850) 307 Towers'da Konut Satilik 280 50,000,000 178,571
17. katta konumludur.
0111 konumlu

* Uzak sehir ve deniz manzarasi vardir.
* 3+1 tip dairedir.
* Pazarlk payl bulunmaktadir.
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Pozitif Proje
Emlak
0(212) 282
04 00

Nidapark
Gayrimenkul
0(216) 687

3120

Versatie
Gayrimenkul
0(212) 351

7275

Milkedin
0(212) 706
2590

Armani
Residence
Macka'da

konumlu

Selenium
Twins'te
konumlu

Ciftci
Towers'da
konumlu

Armani
Residence
Macka'da

konumlu

Konut

Konut

Konut

Konut

Satilik

Satilik

Satihk

Satilik

435

330

242

260

79,000,000 181,609

60,000,000 181,818

46,000,000 190,083

49,500,000 190,385

* S6z konusu proje 12 ve 14 kath 3 blokta toplam 170 konuttan
olusmakta olup rezidans konseptiyle tasarlanmis bir projedir.

* 3,5+1 tipi daire olup 5. katta konumludur.

* Yaklasik 10 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Guvenlik, kapali otopark, yizme havuzu ve sosyal tesis
imkanlarina sahiptir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* S6z konusu proje kompleks proje olup; 35 kath ve 240 daireli
2 blok rezidans, 22 katli is merkezi, 16.000 m? siipermarket,
7.200 m? food court, 14 kath hastane ve kultiir merkezi olmak
Uizere toplamda 180.000 m? insaat alanindan olusmaktadir.

* 4+1 tipi daire olup 32. katta konumludur.

* Yaklasik 10-15 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Glvenlik, kapali otopark ve sosyal tesis imkanlarina sahiptir.
* Pazarlik payl mevcuttur.

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan proje
icerisinde yer almaktadir.

* Bilinirligi ylksek, prestijli, olduk¢a niteklikli iscilik ve malzeme
kullanilarak insa edilmistir.

* 18. katta konumludur.

* Uzak sehir ve deniz manzarasi vardir.

* 3+1 tip dairedir.

* Pazarlk payl bulunmaktadir.

* S6z konusu proje 12 ve 14 kath 3 blokta toplam 170 konuttan
olusmakta olup rezidans konseptiyle tasarlanmis bir projedir.

* 3+1 tipi daire olup 7. katta konumludur.

* Yaklasik 10 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Guvenlik, kapali otopark, yizme havuzu ve sosyal tesis
imkanlarina sahiptir.

* Pazarlk payr mevcuttur.
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Versatie
Gayrimenkul
0(212) 351

7275

Caasa
Gayrimenkul
0549 727 37

74

Vizyon
Yatirm
0(212) 280
3710

10

Seldom-Ritz
Carlton
11 istanbul
0(212) 249
0919

Zorlu
Center'da
konumlu

Konut Satilhk

Quasar
Fairmont'da
konumlu

Konut Satilik

Armani
Residence
Macka'da

konumlu

Konut Satihk

Ritz
Carlton'da
konumlu

Konut Satilik

189

270

276

342

36,250,000 191,799

54,000,000 200,000

56,300,000 203,986

70,200,000 205,263

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan proje
icerisinde yer almaktadir.

* Bilinirligi yliksek, prestijli, oldukca niteklikli iscilik ve malzeme
kullanilarak insa edilmistir.

* 7. katta konumludur.

* Uzak sehir manzarasi bulunmaktadir.

* 2+1 tip dairedir.

*Pazarlik payl bulunmaktadir.

* S6z konusu proje kompleks proje olup; 239 konut, 62 ofis, 4
kafe, 17 magaza ve 4.300 metrekarelik sosyal alandan
olusmaktadir.

* 3+1 tipi daire olup 28. katta konumludur.

* Yaklasik 10 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Glvenlik, kapall otopark ve sosyal tesis imkanlarina sahiptir.
* Pazarlik payl mevcuttur.

* SOz konusu proje 12 ve 14 kath 3 blokta toplam 170 konuttan
olusmakta olup rezidans konseptiyle tasarlanmis bir projedir.

* 3+1 tipi daire olup 9. katta konumludur.

* Yaklasik 10 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Guvenlik, kapali otopark, yizme havuzu ve sosyal tesis
imkanlarina sahiptir.

* Yiksek pazarhk payr mevcuttur.

* S6z konusu proje tek kath reizdans/ofis blogu ve 121 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

* 4+1 tipi daire olup 18. katta konumludur.

* Yaklasik 15 yillik bir yapida konumludur.

* Sehir manzarasina sahiptir.

* Guvenlik, kapali otopark, yizme havuzu ve sosyal tesis
imkanlarina sahiptir.

* Yiksek pazarhk payr mevcuttur.
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Vaa
Gayirmenkul
12 Levent Loft
0(212) 284
17 04

Degerlendirme:

Giftgi
Towers'da
konumlu

Konut

Satilik

221

47,000,000 212,670

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan proje
icerisinde yer almaktadir.

* Bilinirligi yuksek, prestijli, oldukga niteklikli is¢ilik ve malzeme
kullanilarak insa edilmistir.

* 22. katta konumludur.

* Uzak sehir ve deniz manzarasi vardir.

* 3+1 tip dairedir.

* Yiksek pazarhk payr mevcuttur.

e Degerleme konusu projenin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde, konut satis bedellerinin; brit alanina, bulundugu lokasyona, bilinirligi yiksek bir
projede konumlu olup olmamasina, binadaki katina, cephe durumuna, i¢ mekan 6zelliklerine, tadilat yapilip yapilmamis olmasina, glivenlik, otopark ve sosyal
tesis imkanlari gibi faktorlere baglh olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tiim bu degerlendirmeler dogrultusunda, s6z konusu proje kapsaminda benzer
niteliklere sahip konutlarin brit birim satis degerinin 150.000-200.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satilik

Brilt Birim
No II!at|-§|m- Konum Kullanimi Satis Ala Satis Fiyati S.atls Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
Bilgileri Durumu (m?) Fiyati
() (m/m)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Besiktas
merkezde konumludur.
* lhlamurdere Caddesi'ne 27 metre vitrin cephesi vardir.
Remax Pier  Tirkali * Tasinmaza gore kismen avantajli konumdadir.
1 0(212)327 Mabhallesi'nde  Diikkan Satilik 750 63,000,000 84,000 * Zemin kattan olusmaktadir.
0077 konumlu * Yaklasik 25-30 yillik bir yapida konumludur.
* i¢ci kismen bakimlidir.
* Kurumsal bir market tarafindan kiralanmistir.
* Pazarhk payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Barbaros Bulvari'na ylriime mesafesinde konumludur.
Aksu Emlak * Tasinmaza gore daha dezavantajli konumdadir.
Besiktas Balmumc.llJ . * Zemin kattan olusmaktadir.
2 0(212) 236 Mahallesi'nde  Diikkan Satihk 90 10,000,000 111,111 Yaklasik 30 yillik bir yapidir.

54 48 konumlu * i¢i bakimhdir.

* Yaklasik 100 m? bahge kullanimi mevcuttur.
* Pazarlik payl mevcuttur.
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* Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede konumludur.
* Stileyman Seba Caddesi tizerinde Macka'da konumludur.

* Tasinmaza gore daha dezavantajli konumdadir.

* 200 m? bodrum kat, 220 m? zemin kat ile 230 m? normal

Remax Oncli  Visnezade kattan olusmaktadir.
3 0(216) 466  Mahallesi'nde  Diikkan Satilik 650 65,000,000 100,000 * Yaklasik 20 yillik bir yapida konumludur.
46 06 konumlu * i¢ci bakimhdir.

* Kurumsal bir firma tarafindan kiralanmistir.

* Zemin kat birim satis degeri 140.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* Yiksek pazarhk payr mevcuttur.

* Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede konumludur.
* lhlamurdere Caddesi lizerinde Besiktas merkezde

konumludur.
* lhlamurdere Caddesi'ne 15 metre vitrin cephesi vardir.
Yavuz Emlak  Turkali * Tasinmaza gore daha avantajli konumdadir.
4 0(212) 227 Mahallesi'nde  Diikkan Satilik 260 35,000,000 134,615 * 130 m?bodrum kat, 130 m? zemin kattan olusmaktadir.
8797 konumlu * Yaklasik 25-30 yillik bir yapida konumludur.

* i¢i kismen bakimhidir.

* Zemin kat birim satis degeri 195.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* YUksek pazarlik payl mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu projenin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde, diikkan satis bedellerinin; kullanim alanina, bulundugu lokasyona, bilinirligi
ylksek bir projede konumlu olup olmamasina, insai kalitesine, shell&core veya dekorasyonu olup olmamasina, reklam kabiliyetine, Barbaros Bulvari izerinden
gorindrlGgine, ulasim alternatiflerine yakinligi gibi faktorlere bagli olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. TiUm bu degerlendirmeler dogrultusunda,
s6z konusu proje kapsaminda benzer niteliklere sahip dikkanlarin brut birim satis degerinin 100.000-125.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 185,950 186,857 204,429 205,882
© __Pazarlik Pay! -5% -5% -5% -5%
E g Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5n:’ g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > é Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
. Konum 12% -10% 12% 10%
8 = T Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 5%
gg % Yiiz Olgiimii -20% 0% -10% -10%
& = 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

162,521

159,763

198,092 185,809

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT SATIS

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 163,636 172,911 178,571 181,609 181,818
© = Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10%
Exs Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
“n:’ g *_E Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
o Konum 10% 10% 10% 5% 5%
E = = Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
g 2 % Bulundugu Kat/Manzara 5% 7% 5% 0% -10%
S>3 Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT SATIS

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

154,636

160,288 168,750 171,621

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

6 7 8 9 10 11 12
190,083 190,385 191,799 200,000 203,986 205,263 212,670
-10% -10% -10% -10% -16% -16% -16%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
10% 5% 0% 0% 5% 0% 10%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
-5% -2% -2% -7% -2% -5% -7%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

179,628

176,487

169,167

167,400

176,488

163,800 184,002

155,455
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* Konut satis karsilastirma tablosunda emsal karsilastiriimasi esnasinda, degerleme konusu projenin mimari
projesine istinaden 4. katta, deniz manzaral, 145 m? briit kapali alana sahip bir konut varsayimiyla
karsilastirma yapilmstir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 84,000 111,111 100,000 134,615

© N Pazarlik Payi -10% -10% -15% -15%
E x é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
tn? :g = Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
:% >3 Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

- Konum -5% 5% 5% -20%

E x % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
g :g ‘_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%

e g Kullanim Alani 35% 5% 28% 25%
Konfor Kosullari -5% 0% 0% -5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 94,500 110,000 113,050 114,423

* Diikkan satis karsilastirma tablosunda emsal karsilastirilmasi esnasinda, degerleme konusu projenin mimari
projesine istinaden Barbaros Bulvari’na cepheli 50 m? briit kapali alana ve otopark alanina sahip bir diikkan
varsayimiyla karsilastirma yapilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

.. Degeri
Ada/ Parsel Yiiz Olglimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin Degeri

(TL)
1646/55 3,357.46 175,000 587,555,500
YAKLASIK TOPLAM DEGERI 587,555,000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin satis ve kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi
yontemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilimistir.

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 gergevesinde
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
diisen 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 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varhigin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yil vadeli TL bazli devlet tahvilinin son 5 yillik
ortalamasi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkulln yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak,
projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %17,30
Risk primi: %5,70
indirgeme orani: %23,00 olarak hesaplanmistir.

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

o Sektérel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
o Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

o Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.

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

. Calismalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapilmistir.

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

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

o Maliyetin yillara dagilimda %50’si 2023 yili, %50’si 2024 yilinda yapilacagl varsayilmistir. 2024 yili
enflasyon farki olarak toplam hesaplanan maliyetin %50’si izerine %25 enflasyon farki dahil edilmistir.

. S6z konusu parsel izerinde konut ve ticari birimlerin yer alacagi proje gelistirilmistir.

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

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

40



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

. S6z konusu projede konut satislarinin 2022 yilinda baslayacagi 2025 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorulmustir.

o S6z konusu projede ticari alan satiglarinin 2024 yilinda baslayacagi ve ayni yil satisin tamamlanacagi
Ongorilmustar.

. Yillik fiyat artisi TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak dngérilmustdr. Fiyat artisi,
ilk y1l 35,00, ikinci yil %25, tGglincii yil %15 olarak alinmistir.

. Degerleme calismasinda 5 yillik TL bazl devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %17,30 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir.

. Degerleme calismasinda risk priminin %5,70 olacagi 6ngorilmistir.

. indirgeme orani %23,00 olarak 6ngorilmiistir.

o Arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibinin %50 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

o Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 170.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

o Proje blinyesinde yer alacak ticari alanlarin birim satis bedellerinin 110.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule y&nelik olarak yiiklenici Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi arasinda yapilmis 23.02.2021 tarih 07772 no.lu “istanbul Besiktas Dikilitas Arsa
Satisi Karsihigl Gelir Paylasimli S6zlesme” bulunmaktadir.

Taraflar arasinda Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani %50 (Yuzdeeeli), Yuklenici Payi Gelir Orani %50
(Ylzdeelli) olarak belirlenmistir.

S6z konusu sézlesme kapsaminda arsa sahibi Emlak Konut GYO’nun proje yiiklenicisi olarak Fuzul Yapi insaat
Pazarlama A.S. belirlenmis ve arsa lzerine yapilacak projenin satisindan dogan hasilatin %50’sinin yliklenici
firmaya kalacag anlasiimaktadir. S6z konusu yiiklenici firma sadece insaati yapmak ve projenin hasilatini
saglamakla sorumlu olup arsa devri s6z konusu degildir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

Ada/Parsel No 1646/55
imar Durumu Konut ve Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 3.357,46
TAKS 0,30
Emsal / KAKS 2,00
Toplam Taban Alani (m?) 1.007,24
Emsale Dahil Alani (m?) 6.714,92
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 8.729,40
Zemin Alti insaat Alani (m?) 9.561,89
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 9.828,18 20,000 196,563,600
Siginak Fonksiyonu 242,21 5,000 1,211,050
Otopark ve Teknik Alanlar 7.685,19 4,000 30,740,760
Sosyal Tesis 172,64 9,000 1,553,760
Duikkan 174,73 11,000 1,922,030
Konutlara Ait Depo 188,24 5,000 941,200
Toplam 18.291,19 232,932,400

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 232,932,400
Altyap1 Maliyeti 23,293,240
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 23,293,240

27,951,888

Proje Genel Giderleri
Toplam (TL) 307,470,768
Harcanmis Maliyet 22,507,332.90
Kalan Maliyet 284,963,435.10

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 15/08/2022 15/08/2023 15/08/2024
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (TL) 0 142,481,718 178,102,147

FONKSIYONLAR iCiN OZET TABLOLAR

Konut Fonksiyonu

Satilabilir Konut Alani (m?) 9.828,18
Birim Satis Degeri (TL/m?) 170.000

Ticaret Fonksiyonu
Satilabilir Ticaret Alani (m?) 174,73

Pacal Birim Satis Degeri (TL/m?) 110.000

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 9,828.18 9,828.18 9,828.18 9,828.18
Satig Orani (%) 0.00% 45.00% 50.00% 5.00%
Satilan Alan (m?) - 4,422.68 4,914.09 491.41
Birim Satis Degeri (TL/m?) 170,000.00 229,500.00 286,875.00
Toplam Konut Gelirleri 0 751,855,770 1,127,783,655 140,972,957

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 174.73 174.73 174.73 174.73
Satis Orani (%) 0.00% 0.00% 100.00% 0.00%
Satilan Alan (m?) - 0.00 174.73 0.00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 110,000.00 148,500.00 185,625.00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 25,947,405 0
Proje Toplam Gelirleri 0 751,855,770 1,153,731,060 140,972,957

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17.30% 17.30% 17.30%
Risk Primi 4.70% 5.70% 6.70%
indirgeme Orani 22.00% 23.00% 24.00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1,468,594,054 1,449,141,824 1,430,133,555
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1,468,590,000 1,449,140,000 1,430,130,000
Arsa Sahibi Hasilat Paylasim Orani 50% 724.570.000 TL

Degerleme konusu sozlesmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.S adina hasilat payi orani %50 olup toplam gelirlerin bugunki degeri lGizerinden Emlak GYO hissesine diisen deger 724.570.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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Nakit akislari tablosuna yilklenici 6demelerini ve maliyetlerini dahil ettigimizde yikleniciye ait projenin buglinki degerine ulasiyoruz.

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 9,828.18 9,828.18 9,828.18 9,828.18
Satis Orani (%) 0.00% 45.00% 50.00% 5.00%
Satilan Alan (m?) - 4,422.68 4,914.09 491.41
Birim Satis Degeri (TL/m?) 170,000.00 229,500.00 286,875.00

Toplam Konut Gelirleri 0 751,855,770 1,127,783,655 140,972,957

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 174.73 174.73 174.73 174.73
Satis Orani (%) 0.00% 0.00% 100.00% 0.00%
Satilan Alan (m?) - 0.00 174.73 0.00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 110,000.00 148,500.00 185,625.00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 25,947,405 0
Proje Toplam Gelirleri 0 751,855,770 1,153,731,060 140,972,957
insaat Maliyeti 0 142,481,718 178,102,147 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 375,927,885 576,865,530 70,486,478
Miteahhit Gelirleri 0 233,446,167 398,763,383 70,486,478

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17.30% 17.30% 17.30%
Risk Primi 4.70% 5.70% 6.70%
indirgeme Orani 22.00% 23.00% 24.00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1,232,210,798 1,215,647,425 1,199,465,928
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1,232,210,000 1,215,650,000 1,199,470,000
Arsa Sahibi 50%

Miteahhit 50%

Miiteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17.30% 17.30% 17.30%
Risk Primi 4.70% 5.70% 6.70%
indirgeme Orani 22.00% 23.00% 24.00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 497,913,770 491,076,513 484,399,150

Arsa Degeri (TL) 724,570,000
Muteahhit Geliri (TL) 491,076,513
Muteahhit Yaklasik Geliri (TL) 491,077,000
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin bos arsa degeri 724.570.000.-TL projenin
buglinki degeri ise 1.215.650.000.-TL olarak hesaplanmistir.

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

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

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

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

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirlrlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz
icin %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 uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL 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.

** Biiyliksehir 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.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, 05.08.2020 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar Plani Tadilati” kapsaminda” Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Degerleme tarihi
itibariyla, saha ziyareti esnasinda yapilan incelemelere gére parsel lizerindeki herhangi bir insai calisma
baslamamis olup, ilgili belediyede yapilan inceleme dogrultusunda s6z konusu tasinmaz, imar planiyla
uyumlu olarak 01.06.2022 tarih, bila no.lu “Onayli Mimari Proje” ve 07.06.2022 tarih, 2022/40249 no.lu
“Yapi Ruhsati”na sahiptir.

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

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Arsa” olup lzerinde “Proje” gelistirilmistir. Konu tasinmazin
tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde beyanlar hanesinde “417 ada 17 parsel bu parsel ile 14,15,16
parsellerin misterek methalidir.”,” 417 ada 17 parsel bu parsel ile 13,15,16 parsellerin misterek
methalidir.”,” 417 ada 17 parsel bu parsel ile 13,14,15 parsellerin miisterek methalidir.” ve” 417 ada 17
parsel bu parsel ile 13,14,16 parsellerin misterek methalidir.” kayitlari bulunmaktadir. S6z konusu
beyanlarin, takyidat Gzerinde konu parsel tevhid edilmeden dnce islendigi distintilmektedir. 21.01.2021
tarih ve 1162 yevmiye no.lu “6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir.” beyani, yikilmadan 6nce parsel tizerinde
konumlu olan yapi i¢in belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup lzerinde proje gelistirilmistir. S6z konusu proje igin
01.06.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 07.06.2022 tarih, 2022/40279 no.lu “Yapi Ruhsati” alinmistir.

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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S0z konusu degerleme galismasinda misterimiz gelistirici durumunda oldugu igin gelir yaklagimi alt ydontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. S6z konusu arsa satis karsihgi gelir
paylasimi isinden dogan haklarinin buglinkii degeri hesaplanmistir.

Yaklasim TL
Gelir Yaklagimi 491.077.000

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde gelistirimesi muhtemel proje kapsaminda yer almasi planlanan
fonksiyonlarin satis hizlarina ve satis bedellerine iliskin pazar arastirmasi yapilmis ve nakit akisi tablolarinda
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bu arastirmalar dikkate alinmistir. Gelir yaklasimi ile hesaplanan deger, proje insaat alani bilgileri dikkate
alinarak hesaplanmis olan degerdir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

30.12.2022 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN 23.02.2021 TARIHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”"NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022

Rapor Tarihi 13.01.2023

Dogan Hakkin Degeri 491.077.000 TL  Dortylizdoksanbirmilyonyetmisyedibin-TL

(KDV Harig)

Dogan Hakkin Degeri 579.470.860 TL  Begsylizyetmisdokuzmilyondortylizyetmisbinsekizylizaltmis-

(KDV Dahil) TL
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsati

6 Hasilat Paylagimi Sozlesmesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi

10.01.2023 10:48 hitpsinetcad emlakkonut.com_trigyonetWork TapuHimiViewerPage aspr ?Key=PréSZK.) 1 G0-TjirgGN3r510Q
EMLAK KONUT GY0O
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi sAnaTasimmas AdaParsel clEd6 35
Zemin No “BATAIE] 2 Yilzlgiim 315746 m?
Wllge ASTANBUL/BESIKTAS Ana Tag. Nilk -ARSA
Kurum Ads :Begikiag
Mah/Kiy Ads :DIKILITAS
Mevkii :
Cilt/'Sayfa No HT6STT
Kayit Tharum Akt

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

sWi  Apklama Sablon Ad Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye aerkin Sebebi - Tarih -
o

417 ADA 17 PARSEL BU PARSELILE 14,1516
PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR.
417 ADA 17 PARSEL BU PARSELILE 131516
EK METHALIDIR.
FL BU PARSELILE 13, 14, 15
K METHALIDIR.
L BU PARSELILE 13, 14, 15
K METHALIDIR.
PARSEL BU PARSELILE 13, 14, 15
N MUSTEREK METHALIDIR.
417 ADA 17 PARSEL BU PARSELILE 13,14,16

Ortak yerlerin belirtilmesi

Oriak yerlerin belirtilmesi

Ontak yerlerin belirtilmesi

Ontak yerlerin belirtilmesi

Ontak yerlerin belirtilmesi

Beyan b\ RSFLLERIN MOSTEREK METHALIDIR, Ok yerlerin belirtilmesi
Beyan 6306 Sayih Kanun gereginee riskli yapsdi. 6306 Sayrh Kanun Geregince Riskli Yam Beyan 1770172021 - 1163
o ] - N [SN-5273) TURKIYE ELEKTRIK
friifak D'f:;i]ﬁ‘::‘l‘;r:d":g \T“I"‘xf“:“,:’c":;}a'f}r:k': i D ik Hakda DAGITIM A.S. (TEDAS) 09/1 /2022 - 20853
£ ! VEN:S790013397
MULKIYET BILGILERI
Sistem Mo Malik Elbirkigi %0 Hise Pay/Paydn  Metrekare :'_d'""“ Sebehi - Taril - :_""'" Sebeki - Taril -
ev. e

BOGID6TIR  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI 11 335746 Satig-14/0912021-13337
ipotek
Alscakh Migterchmi? Borg Faiz Derece/Sarn Siire Tesis Tarih - Yev. Eorglu SDF Hakky
BU BELGE EMLAK KONUT GYO AS. ILE TAPU KADASTRO GENEL SUDORLOGO ARASINDA 2007 200 T TARIHINDE B2 ALANAN PROTOKOL KAPSAMINDA DOZFENLENMISTIR

Raporayas : Emre SEVING
e Tariks ve Saar 10012023 10:47:56
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsati
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Ek 6: Hasilat Paylasimi S6zlesmesi

*Rapor eklerinde belirtilmistir.
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

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

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

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

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

Ocak 2016- Aralik

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yonetici Yardimcisi

2019 /Bzel Projeler Departmani
. R Ocak 2014- Aralik
Is Tecriibesi 5015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A S. Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. .
. . Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani
. Foreks Gayrimenkul Degerleme ve .
Eylil 2010- Ocak 2011 Degerleme Uzmani
Danigmanlik A. $
Sertifikalar

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

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

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

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

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

Lisans

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

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

Sertifika Programi

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

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

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

@ SPL

& mye F’:;a_.a 3

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sictl Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

£ M Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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WPl

5n|_'r|1m Piyasasi
Lisarslama Sl ve ESRim Burulusy

Tarih : 21.03.2013 No: 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaaye Piyasas: Kumlw'nun Ser:VIIL No:34 sayvil “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkimda Tebligi uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansimi almaya hak kazanmgtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS] GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2136

Sayin Ece KADIOGLU

(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Plyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2015 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUQGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lizsans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dedereme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belinenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiiniz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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