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Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 22.06.2013 tarih ve 28685 sayihi Resmi Gazete’de
yaymlanan VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin (Teblig) 29°uncu maddesinin dordiincii fikrasi
uyarinca “Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa
aracilik eden kurulusun, paylarin borsada islem gormeye baslamasindan sonraki bir yil
icinde en az iki degerlendirme raporu hazirlamast zorunludur. Iki degerlendirme raporunun
diizenlenmesi durumunda; ilk raporun paylarin borsada islem gormeye baslamasindan alti
ay sonra yapilmasi ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki siirenin asgari olarak dort ay
olmast ve bu raporlarda halka arg fiyati ile borsa fiyati arasindaki farkhiliklarin nedeni
hakkinda degerlendirmelerde bulunulmasi zorunludur. Ikiden fazla besten az degerlendirme
raporu diizenlemesi durumunda ise, bu raporlar arasinda asgari olarak ii¢ ay bulunmasi
zorunludur. Bu fikra cercevesinde hazirlanan raporlarin KAP’ta ortaklhiga iliskin boliimde
ve halka arzda satisa aracilik eden yetkili kurulusun internet sitesinde yayimlanmast
zorunludur.”

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. (Fuzul GYO veya Sirket) paylarinin ilk halka
arzinda Teblig’in 29’uncu maddesi uyarinca Fiyat Tespit Raporu integral Yatirm
Menkul Degerler A.S. (Integral Yatirim) tarafindan hazirlanmis ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda (KAP) yayimlanmis olup, Sirket paylar1 28.07.2023 tarihinde Borsa
Istanbul A.S. (BIST veya Borsa Istanbul) Yildiz Pazarinda islem gormeye baslamistir.

Isbu Degerlendirme Raporu, Fiyat Tespit Raporu’nu miiteakip Teblig’in 29’uncu
maddesinin dordiincii fikras1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sirket’in nihai halka arz
fiyat1 ile rapor tarihi olan 03.07.2024 tarihine kadar (02.07.2024 kapanis) olusan borsa
fiyat1 arasindaki farkhihiklarin olasi nedenleri hakkinda degerlendirmeleri icermektedir.

Isbu rapor, degere iliskin herhangi bir goriis icermemekte olup, raporda yer alan
degerlendirmeler herhangi bir tavsiye niteligi tasimamaktadir.
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1. HALKA ARZA ILISKIN OZET BILGI

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 254.140.000 TL’den 318.000.000 TL ye artirilmasi nedeniyle
ihrag edilen 63.860.000 TL nominal degerli 63.860.000 adet pay ile mevcut ortaklardan Fuzul
Holding A.S.’ye ait olan 28.000.000 TL nominal degerli 28.000.000 adet pay olmak iizere
toplam 91.860.000 TL nominal degerli 91.860.000 adet payin halka arzina iliskin izahname ve
Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusunun onaylandig1 Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 13.07.2023
tarth ve 2023/39 sayih biilteni ile kamuya duyurulmustur.

Sirket’in paylariin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli payin satis fiyat1 8,90 TL
olarak belirlenmis olup, borsa disinda talep toplama islemleri 20-21.07.2023 tarihleri arasinda
gerceklestirilmistir.

Tablo 1: Halka Arza lliskin Ozet Bilgiler

1 TL Nominal Degerli Payin Halka Arz Fiyat1 (TL) 8,90

Halka Arz Edilen Pay Adedi 91.860.000

Briit Halka Arz Geliri (TL) 817.554.000
Kaynak: KAP

2. FIYAT TESPIiT RAPORU OZETi

17.07.2023 tarihinde KAP’ta yayimlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket’in halka arz edilmis
paylarinin birim fiyat1 olarak Uluslararast Degerleme Standartlar’nin (UDS) 104 Deger
Esaslar1 boliimiinde belirtilen Pazar Degeri tespit edilmis ve 104 Deger Esaslar1 boliimiinde yer
alan madde 30.6 uyarinca isletmelerin ve isletmedeki paylarin degerlemesinde kullanilan
Maliyet Yaklagimi ve Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

Sirket degerinin hesaplamasinda Maliyet Yaklasimi kapsaminda Toplama Ydntemi; Pazar
Yaklagimi1 kapsaminda da Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kullanilmistir. Degerleme
caligmasi kapsaminda Toplama Y 6ntemine %50; Borsadaki Kilavuz Emsaller Y dntemine %50
agirlik verilerek (esit agirlik) Sirket degeri hesaplanmustir.

Fiyat Tespit Raporu’nda kullanilan veriler degerleme uzmanlarinca giivenilir oldugu kabul
edilen Sirket yonetiminin sagladig: bilgilere ve TMS/TFRS’ye uygun olarak hazirlanarak Irfan
Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. tarafindan bagimsiz denetimden gecirilen
2022, 2021 ve 2020 yillar1 ile Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan bagimsiz
denetimden gegcirilen 31.03.2023 tarihinde sona eren ara doneme ait finansal tablolar ile 6zel
bagimsiz denetim raporlarina, Tiirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarina’, kamuya agik olan kaynaklardan
edinilen bilgilere, Sirket’ten talep edilen diger bilgi ve belgelere ve Finnet veri tabanindan
edinilen verilere dayanmaktadir.

' Degerleme caligmasinda 13.01.2023 tarihli 2022REV943 ve 2022REV945 sayili; 19.04.2023 tarihli
2022REV946, 2022REV947, 2022REV948, 2022REV949, 2022REV950, 2022REV951, 2022REV952,
2022REV955, 2022REV956, 2022REV958, 2022REV959, 2022REV960, 2022REV961, 2022REV962 ve
2023A33 sayili; 26.04.2023 tarihli 2022A957 ve 2022REV944 sayili; 28.04.2023 tarihli 2022REV942,
2022REV953 ve 2022REV954 sayili gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmistir.



2.1. Maliyet Yaklasimi

Fuzul GYO’nun paylarmin Maliyet Yaklasimi c¢ergevesinde Toplama Yontemi ile
degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gecen 31.03.2023 tarihli konsolide finansal tablolar
esas alinmis ve s6z konusu finansal tablolarda maliyet bedeli ile raporlanan “stok”lar ile
“yatirim amaclh gayrimenkul”ler de raporlanan Fatih Otel Projesi Tiirkiye Sinai ve Kalkinma
Bankas1 Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporlariin esas alinmasi suretiyle Pazar Degerlerine getirilmis ve finansal durum tablosunun
diger unsurlar ile azinlik paylarinin da dikkate alinmasi suretiyle Fuzul GYO’nun Net Aktif
Degeri (NAD) tahmin edilmistir.

Tablo 2: FUZUL GYO A.S. NAD TABLOSU (TL) 31.03.2023 KONSOLIDE

GAYRIMENKULLER ve GAYRIMENKUL PROJELERI (TL) T"pl”(')“;;;‘;”f“y

Arsa (10 Adet) 633.540.814,00 14,81%
Kayabag1-987/4 245.304.000,00 5,73%
Tkitelli-2-803/1 26.070.050,00 0,61%
Ikitelli-2-812/3 21.799.000,00 0,51%
Tkitelli-2-814/1 217.696.000,00 5,09%
Tkitelli-2-816/1 36.876.000,00 0,86%
Ikitelli-2-816/2 58.179.000,00 1,36%
Kayabagi1-1956/1 5.394.744,00 0,13%
Kayabagi-1907/2 1.148.275,00 0,03%
Mahmut Sevket Pasa-134/1 16.788.745,00 0,39%
Samlar-1743/11-15 4.285.000,00 0,10%

Diikkan (36 Adet) 223.906.720,00 5,23%
Air Basaksehir 26.449.000,00 0,62%
Basakcity Projesi 10.114.720,00 0,24%
Grand Rezidans 29.123.000,00 0,68%
Hasbahce Evleri 105.178.000,00 2,46%
Neriva 7.425.000,00 0,17%
Olimpa AVM 2.592.000,00 0,06%
Vadiyaka Projesi 43.025.000,00 1,01%

Konut (50 Adet) 243.875.304,00 5,70%
Arnavutkéy Konut 48.444.074,00 1,13%
Basakcity Projesi 12.917.520,00 0,30%
Evila Evleri 31.465.560,00 0,74%
Fuzulkent 20.267.700,00 0,47%
Olimpa Park 48.058.000,00 1,12%
Olimpa Rezidans 62.354.000,00 1,46%
Tem Avrasya 7.974.450,00 0,19%
Vadiyaka Projesi 12.394.000,00 0,29%

Proje (5 Adet) 3.176.698.895,49 74,26%
Basaksehir Avrasya 115.308.245,49 2,70%
Basaksehir Avrasya 2 1.158.956.037,00 27,09%
Basaksehir Avrasya 3 1.231.203.100,00 28,78%
Fatih Otel Projesi 180.155.000,00 4.21%
Barbaros 48 491.076.513,00 11,48%

TOPLAM PORTFOY DEGERI 4.278.021.733,49 100%

NAKITLER (BANKA + KASA) 7.112.668,00

TICARI ALACAKLAR 200.844.222,00

DIGER DONEN VARLIKLAR 244.905.362,00

DIGER DURAN VARLIKLAR 28.631.898,00

AKTIF TOPLAMI (A+B+C+D+E) 4.759.515.883,49



FINANSAL BORCLAR

TICARI BORCLAR

DIGER BORCLAR

DIGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER
PASIF TOPLAMI (G+H+K+L)

197.076.178,00
214.071.985,00
38.387.164,00
1.387.354.031,00
1.836.889.358,00

Kontrol Giicii Olmayan Paylar 1.825.144,61
NET AKTIiF DEGER (I - II) 2.922.626.525,49
Cikarilmis Sermaye 254.140.000,00
Pay Bagi Net Aktif Deger 11,50

Degerleme ¢alismasi1 kapsaminda esas alinan Fuzul GYO’nun 31.03.2023 tarihli konsolide
finansal tablosu tlizerinde yapilan diizeltmeler neticesinde Fuzul GYO’nun Maliyet Yaklagimi-
Toplama Y ontemi kapsamindaki Net Aktif Degeri 2.922.626.525,49 TL olarak hesaplanmis ve
1 TL nominal degerli 1 adet pay basina diisen fiyat 11,50 TL olarak tahmin edilmistir.

2.2. Pazar Yaklasimi

Borsadaki Kilavuz Emsaller yonteminde Fuzul GYO ile net aktif biiylikliigii veya proje
gelistiriciligi faaliyetleri yoniinden benzer dzellik gdsteren ve paylart Borsa istanbul’da islem
goren gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 benzer sirketler olarak esas alinmis ve asagida yer
verilen Sirket’e ait finansal verilerin baz alinmasi suretiyle Sirket degerine ulagilmistir.

Fuzul GYO’nun Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan 6zel bagimsiz denetimden
gecirilen 31.03.2023 tarihinde sona eren ara doneme ait konsolide finansal tablolarda
raporlanan “stok” kalemlerinin Tiirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinin esas alinarak diizeltmesi
suretiyle hesaplanan 2.922.626.525,49 TL tutarindaki net aktif deger ile 6zel bagimsiz
denetimden ge¢mis 31.03.2023 tarihinde sona eren ara doneme ait konsolide finansal durum
tablosunda yer alan “Ana Ortakliga Ait Ozkaynak” olarak raporlanan 1.193.272.634,00 TL
tutarindaki “Ana Ortakliga Ait Ozkaynak” kalemi degerleme calismasi kapsaminda esas
alinmustir.

Degerleme calismasinda kullanilan gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin 15.06.2023 tarihli
piyasa degerleri, net aktif degerleri ile ¢arpanlarin ortancasi (medyan) ve aritmetik
ortalamalarina asagidaki tabloda yer verilmektedir. PD/NAD g¢arpani i¢in 0,5-1,5 aralig1 disinda
kalan degerler ug deger olarak kabul edilerek elimine edilmistir?.

Tablo 3: Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.-Benzer Sirket Carpanlari

irket Piyasa Piyasa Degeri/Defter . . .

?(odu Deger/NAD | Degeri Piyasa Degeri NAD

AGYO 0,64 0,64 1.156.062.600,00 1.800.389.571,00
AKSGY 0,41 0,42 4.121.600.000,00 10.098.054.384,00
ATAGY 1,10 1,10 257.925.000,00 233.564.720,00
DZGYO 0,69 0,83 1.184.000.000,00 1.719.324.045,00
EYGYO 1,14 4,18 1.651.650.000,00 1.453.063.815,00
HLGYO 0,56 0,56 6.656.800.000,00 11.797.986.377,00
IDGYO 0,96 1,52 183.500.000,00 191.226.451,00
ISGYO 0,65 0,66 9.204.000.000,00 14.110.126.426,00
KGYO 1,85 79,12 1.714.400.000,00 925.749.901,00

2 Elimine edilen ug degerler kirmizi ile gosterilmektedir.




KLGYO 0,32 0,68 4.017.600.000,00 12.682.127.001,00
KRGYO 2,00 4,47 1.224.300.000,00 611.602.154,00
NUGYO 1,22 1,42 1.820.939.640,00 1.487.237.401,00
0ZGYO 0,42 0,42 940.000.000,00 2.260.132.527,00
0OZKGY 0,49 0,48 8.648.640.000,00 17.762.570.338,00
PEKGY 3,26 2,95 5.157.719.851,82 1.580.536.642,00
PSGYO 0,53 1,57 7.957.691.507,48 15.114.926.928,00
SEGYO 0,80 0,79 1.822.363.833,92 2.283.866.806,00
SNGYO 0,24 0,51 3.810.000.000,00 15.787.434.788,00
TDGYO 1,64 2,54 349.830.000,00 213.510.126,00
VKGYO 0,72 0,86 4.139.175.000,00 5.776.758.726,00
ZRGYO 1,05 1,06 20.323.374.600,00 19.444.743.396,00
Ortanca 0,76 0,86 1.822.363.833,92 2.260.132.527,00
Ortalama 0,84 5,08 4.111.503.430,15 6.539.758.691,57

Kaynak: KAP, Finnet ve Integral Yatirum Arastirma

Degerleme calismasinda esas alinan gayrimenkul yatirim ortakliklarma ait c¢arpanlarm ug
degerleri elimine edildikten sonra hesaplanan ortalama degerleri ile secilmis finansal verilerin
esas alinmasi suretiyle ulasilan sirket degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Tablo 4: Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg1 A.S.-Carpan Analizi Sonucu
. < . < Agirhklandirilmis
o,
Carpan Sirket Degeri (TL) Agirhik (%) Sirket Degeri (TL)
PD/NAD 0,84 2.449.731.879,24 100,00% 2.449.731.879,24
PD/DD 0,86 1.020.879.356,86 0,00% --
Toplam Deger 2.449.731.879,24

PD/NAD ve PD/DD analizlerine gore farkl sirket degerlerine ulagilmasinin nedeninin paylari
borsada islem goren ortakliklarin gayrimenkul portféyiine dahil olan varliklarin finansal
tablolarinda Fuzul GYO’ya gore daha yiiksek oranda gercege uygun degeri ile raporlanmasi
oldugu degerlendirilerek, PD/DD analizine agirlik verilmemistir. Bunun sonucunda, paylari
Borsa Istanbul’da islem goren gayrimenkul yatirim ortakliklarna ait carpanlarin esas alinmasi
ve PD/NAD c¢arpan1 kullanilmasi sonucunda Fuzul GYO’nun degeri 2.449.731.879,24 TL
olarak tahmin edilmistir.

2.3. Degerleme Calismasi Sonucu

Yukarida agiklanan yontemler dogrultusunda ulasilan degerleme ¢alismasi sonucuna asagidaki
tabloda yer verilmektedir.

Agirhik (%) Agirhklandirilmis Sirket Degeri
(TL)

1.461.313.263

1.224.865.940

2.686.179.202

Tablo 5: Degerleme Calismasi Sonucu

Maliyet Yaklagimi — Toplama Y &ntemi 50
Pazar Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Y 6ntemi 50
Agirhiklandirilmis Sirket Degeri

Ulasilan sirket degeri iizerinden yapilan halka arz iskontosuna ve bunun sonucunda ulasilan 1
TL nominal degerli 1 lot fiyatina asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Tablo 6: Halka Arza iligkin Bilgiler

Sirket Degeri (TL) 2.686.179.202
Halka Arz iskontosu (%) 15,75
Halka Arz iskontolu Sirket Degeri (TL) 2.263.105.978




Odenmis Sermaye (TL) 254.140.000
Halka Arz Pay Basina Deger (TL) 8,90
Halka Arz Edilecek Pay Adedi (TL) 91.860.000
Halka Arz Biiyiikliigii (TL) 817.554.000
Halka Ac¢iklik Oram (%) 28,89

Buna gore halka arz biiyiikliigii 817.554.000 TL olarak hesaplanmis olup, Sirket’in halka
aciklik oraninin %28,89’ya ulagmas1 ongoriilmiistiir.

3. HALKA ARZ SONUCLARI

Sirket paylarinin 20-21.07.2023 tarihleri arasinda gerceklestirilen satis siirecinde her biri 1 TL
nominal degerli 1 lot basina nihai halka arz fiyat1 8,90 TL olarak gergeklesmis ve Sirket paylari
FZLGY koduyla 28.07.2023 tarihinden itibaren Y1ldiz Pazar’da islem gérmeye baslamistir.

Halka arz sonuglar1 ise Sirket’in KAP sayfasinda 24.07.2023 tarihinde agiklanmistir. Buna gore
halka arz edilen 91.860.000 adet payin satis1 gerceklesmistir. Halka arz fiyati izerinden gelen
talep, halka arz tahsisati ve dagitim bilgisi yatirimci grubu bazinda asagidaki tabloda
sunulmaktadir.

Tablo 7: Yatirnmc1 Grubu Bazinda Tahsisat, Talep ve Dagitim
Yatirimei Planlanan Tahsisat Talep Dagitim
Grubu Nominal Oran Kisi Nominal Deger Oran Kisi Nominal Oran
Deger (%) Sayisi (%) Sayisi Deger (%)

an el 64.302.000 70,00 | 1.369.504 196.119.165 73,2 | 1.326.756 | 65.396.750 71,2
Bireysel
Yurt Igi 13.779.000 15,00 113 59.055.580 22,0 113 | 13.779.000 15,0
Kurumsal
YurtDist |43 979 000 15,00 5 12.684.250 4,7 5| 12.684.250 13,8
Kurumsal
TOPLAM | 91.860.000 100,00 | 1.369.622 | 267.858.995,00 100,00 | 1.326.874 | 91.860.000 100,00

4. HALKA ARZ SONRASI FINANSAL SONUCLAR

Sirket’in paylarmin 28.07.2023 tarihinde Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamasimin
ardindan Sirket 2023 y1l1 ilk 6 ve 9 aylik ara hesap donemlerine, 2023 yillik hesap donemine
ve 2024 yili ilk 3 aylik ara hesap donemine iliskin finansal verilerini kamuya agiklamistir.

Sirket’in Fiyat Tespit Raporunda esas alinan 31.03.2023 tarihinde sona eren ara doneme iliskin
konsolide finansal tablolarinin esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’1 ile 2023 yil1 9 aylik
ara doneme, 2023 yillik doneme ve 2024 yili 3 aylik ara doneme iligkin finansal tablolarinin
esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’larinin karsilastirmasina ve Sirket’in NAD’inda
meydana gelen degisimlere asagida yer verilmektedir.

Tablo 8: FUZUL GYO NAD KARSILASTIRMA TABLOSU (TL)

Fiyat Tespit Gergeklesen | Gerceklesen | Gerceklesen | 31.03.2024-
Raporu NAD NAD NAD NAD 31.03.2023
(31.03.2023) (30.09.2023) | (31.12.2023) | (31.03.2024) | NAD Farki
Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri
Arsa (10 Adet) 633.540.814)1 633.540.814 | 1.045.470.967 | 899.007.452
Kayabas1-987/4 245.304.0000 245.304.000 480.387.000| 480.387.000) 235.083.000
ikitelli-2-803/1 26.070.050 26.070.050 39.791.121 39.791.121 13.721.071




ikitelli-2-812/3 21.799.000]]  21.799.000 0 0] -21.799.000
ikitelli-2-814/1 217.696.000)] 217.696.000]  336.438.979| 336.438.979| 118.742.979
ikitelli-2-816/1 36.876.000f  36.876.000 56.284.215 0] -36.876.000
ikitelli-2-816/2 58.179.000f  58.179.000 90.179.300 0] -58.179.000
Kayabas1-1956/1 5.394.744 5.394.744 11.770.350|  11.770.350 6.375.606
%f}rln“t Sevket Paga- 16.788.745)  16.788.745 24.190.000 |  24.190.000 7.401.255
Samlar-1743/11-15 4.285.000 4.285.000 6.430.002 6.430.002 2.145.002
Diikkan (36 Adet) 223.906.720]| 223.906.720| 278.740.340| 278.740.340|  54.833.620
Air Basaksehir 26.449.000f]  26.449.000 32.954.010| 32.954.010 6.505.010
Basakcity Projesi 10.114.720)|  10.114.720 13.767.330 | 13.767.330 3.652.610
Grand Rezidans 29.123.000f]  29.123.000 35.917.000|  35.917.000 6.794.000
Hasbahce Evleri 105.178.000) 105.178.000]  126.385.000| 126.385.000| 21.207.000
Neriva 7.425.000 7.425.000 9.000.000 9.000.000 1.575.000
Olimpa AVM 2.592.000 2.592.000 3.720.000 3.720.000 1.128.000
Vadiyaka Projesi 43.025.000f]  43.025.000 56.997.000|  56.997.000]  13.972.000
Konut (50 Adet) 243.875.304]| 235.900.854| 345.377.430| 345.377.430| -7.974.450
Arnavutkoy Konut 48.444.074)|  48.444.074 79.060.000[  79.060.000]  30.615.926
Basakcity Projesi 12.917.520)|  12.917.520 13.767.330 | 13.767.330 849.810
Evila Evleri 31.465.560)  31.465.560 56.188.500 | 56.188.500]  24.722.940
Fuzulkent 20.267.700f]  20.267.700 29.397.600]  29.397.600 9.129.900
Olimpa Park 48.058.000f|  48.058.000 65.115.000| 65.115.000]  17.057.000
Olimpa Rezidans 62.354.000f  62.354.000 85.674.000 | 85.674.000]  23.320.000
Tem Avrasya 7.974.450 0 0 0 -7.974.450
Vadiyaka Projesi 12.394.000)|  12.394.000 16.175.000|  16.175.000 3.781.000
Proje (5 Adet) 3.176.698.895]3.061.390.650 | 6.987.506.912 | 6.987.506.912 | 3.810.808.017
Bagakschir Avrasya 115.308.245 0 0 0] -115.308.245
Basaksehir Avrasya 2 1.158.956.037]]1.158.956.037 | 2.330.644.062 | 2.330.644.062 | 1.171.688.025
Basaksehir Avrasya 3 1.231.203.100)]1.231.203.100 | 2.702.463.850 | 2.702.463.850 | 1.471.260.750
Basakgehir Avrasya 0 0| 689.225.000| 689.225.000| 689.225.000
Bulvar Projesi

Fatih Otel Projesi 180.155.000) 180.155.000]  395.145.000| 395.145.000| 214.990.000
Barbaros 48 491.076.513) 491.076.513]  870.029.000| 870.029.000| 378.952.487
A. Toplam 4.278.021.733)(4.154.739.038 | 8.657.095.649 | 8.510.632.134 | 4.232.610.401
B. NAKITLER

(BANKA + KASA) 7.112.668) 298.795.047 67.735.363 | 207.399.157| 200.286.489
C. TICARI

ALACAKLAR 200.844.222) 358.302.851| 563.450.628 | 472.577.732| 271.733.510
D. DIGER DONEN

VARLIKLAR 244.905.362) 473.203.730|  687.908.548 | 786.719.186| 541.813.824
E. DIGER DURAN

VARLIKLAR 28.631.898)  27.343.163 62.391.047| 21.517.554| -7.114.344
I. AKTiF TOPLAMI

(A+B+C+DE) 4.759.515.8835.312.383.829 | 10.038.581.235 | 9.998.845.763 | 5.239.329.880
G. FINANSAL

BORCLAR 197.076.178) 367.441.170|  396.993.766| 260.580.413|  63.504.235
H. TICARI BORCLAR 214.071.985) 256.103.631| 374.314.174| 248.528.369| 34.456.384
K. DIGER BORCLAR 38.387.164)  50.627.050 19.383.820| 106.762.807|  68.375.643

L. DIGER KISA VE
UZUN VADELI
YUKUMLULUKLER

1.387.354.031

1.433.029.838

2.530.193.927

3.330.509.139

1.943.155.108

IL. PASIF TOPLAMI
(G+H+K+L)

1.836.889.358

2.107.201.689

3.320.885.687

3.946.380.728

2.109.491.370

Kontrol Giicli Olmayan
Paylar

1.825.145

1.820.767

3.194.076

3.639.580

1.814.435




IIL. NET AKTIiF

DEGER (I - II) 2.922.626.525"3.205.182.140 ‘ 6.717.695.548 ‘ 6.052.465.035 H 3.129.838.510 ‘

30.09.2023-31.03.2023 Tarihleri Arasinda Meydana Gelen Degisim Hakkinda

Sirket’in 31.03.2023 tarihi itibari ile 2.922.626.525 TL olan NAD’1 30.09.2023 tarihi itibari ile
halka arz gelirinin de etkisiyle %9,67 oraninda artarak 3.205.182.140 TL olarak
gerceklesmistir.

Ote yandan, Sirket’in gayrimenkul portfoyiinden iki adet Tem Avrasya Projesinde bulunan
konut satis1 gergeklesmis olup, gayrimenkul portféyiinde esashi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

31.12.2023-31.03.2023 Tarihleri Arasinda Meydana Gelen Degisim Hakkinda

Sirket’in 31.03.2023 tarihi itibari ile 2.922.626.525 TL olan net aktif degeri 31.12.2023 tarihi
itibari ile yapilmakta olan projelerin ve arsalar ile konut ve diikkanlarda meydana gelen deger
artiglarinin da etkisiyle %130 oraninda artarak 6.717.695.548 TL olarak gerceklesmistir.

Ote yandan, Sirket’in gayrimenkul portfoyiinde Tem Avrasya Projesinde bulunan konut satisina
ek olarak Istanbul ili Basaksehir Ilgesi ikitelli-2 Mahallesi 812 Ada 3 Parselde bulunan arsanin
satis1 gergeklestirilmis ve Basaksehir Avrasya Bulvar Projesi portfoye dahil edilmistir.

31.03.2024-31.03.2023 Tarihleri Arasinda Meydana Gelen Degisim Hakkinda

Sirket’in 31.03.2023 tarihi itibari ile 2.922.626.525 TL olan net aktif degeri 31.03.2024 tarihi
itibari ile yapilmakta olan projelerin ve arsalarda ile konutlarda meydana gelen deger
artiglarinin da etkisiyle %107 oraninda artarak 6.052.465.035 TL olarak gerceklesmistir.

Ote yandan, Sirket’in gayrimenkul portfoyii 31.12.2023 tarihine gére %10 oraninda azalma
gdstermistir soz konusu azalmanin sebebi Istanbul ili Basaksehir Ilgesi ikitelli-2 Mahallesi 816
Ada 1,2 Parsellerde bulunan arsalarin satilmast ile aktif toplaminin azalmasi ve Sirket’in toplam
yiikiimliiliiklerinin 3.320.885.687 TL’den 3.946.380.728’ye artis gdstermesidir.

5. HALKA ARZ SONRASINDA YASANAN PAY FiYATI HAREKETLERI

Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihten itibaren fiyat gelisimi ve
islem hacmi asagidaki grafiklerde gosterilmektedir.

Fuzul GYO paylarmin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladigi 28.07.2023 tarihinden
itibaren BIST100 endeksinin gelisiminin giincel hali asagida sunulmaktadir.



BIST 100 Kapanis
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Kaynak: Finnet

Fuzul GYO paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladigi 28.07.2023 tarihinden
itibaren fiyat gelisimi ve islem hacminin giincel hali agagidaki grafikte gosterilmektedir.
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Sirket paylarinin BIST- 100 endeksine karsilastirmali performansinin giincel hali asagidaki
grafikte gosterilmistir.

FZLGY-BIST 100 Karsilastirma
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Kaynak: Finnet

28.07.2023 tarihinde 1 TL nominal degerli pay basina 8,90 TL seviyesindeki halka arz fiyati
ile Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslayan Fuzul GYO, 02.07.2024 tarihi itibartyla 11,54
TL fiyat seviyesinde kapanmaistir.

Paylarin islem gérmeye basladigi giin, yani 28.07.2023 tarihinde 7.067,28 seviyesinde kapanan
BIST 100 endeksi ise 02.07.2024 tarihi itibariyla 10.446,24 seviyesinden kapanmustir.

28.07.2023 ila 02.07.2024 tarihlerini kapsayan donemde, Fuzul GYO’nun pay fiyati %18
oraninda artarken, BIST 100 endeksi ise %48 oraninda artig kaydetmistir.

Sirket paylarina iliskin borsa disinda talep toplama islemlerinin gergeklestigi 20-21.07.2023
tarihlerinden sonra Sirket tarafindan KAP’ta agiklanan ve yatirnmcilarin kararini ve dolayisiyla
Fuzul GYO paylarmin fiyatin1 etkileyebilecek nitelikteki i¢sel bilgiler kronolojik siralt olarak
asagidaki gibidir.

24.07.2023 — Halka Arz Sonuclari

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin paylarmin halka arzina iligkin talep toplama
islemleri, “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemiyle, 20-21 Temmuz 2023 tarihlerinde
gerceklesmistir.

Halka arzda birim fiyat 8,90 TL olarak agiklanmis olup, halka arz edilen 91.860.000 TL
nominal degerli paylarin satis1 gergeklestirilmis; buna gore halka arz biiytikliigi 817.554.000
TL olmustur.

Halka arzda; Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilara nihai tahsisat tutarmin yaklasik 3,0 kat1, Yurt ici
Kurumsal Yatirimcilara ise yaklasik 4,3 kat1 oraninda talep gelmistir. ..

01.09.2023- Istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylasumi Isi
Sozlesme Imzalanmasi




Istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimu Isi sozlesmesi, Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligit A.S. ile Sirketimiz arasinda 29.08.2023 tarihinde
imzalanmstir.

Sozlesme degerleri asagidaki gibidir;

Arsa Satig1 Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) :4.125.000.000 TL
Arsa Satis1 Karsiligr Yiiklenici Pay1 Gelir Oran1 (YPGO) : %60,00
Arsa Satis1 Karsilig Yiiklenici Pay1r Toplam Geliri (YPTG) :2.475.000.000 TL

22.01.2024- Yeni Is [liskisi- “Dis Pazarlama Araciligi Sézlesmesi" imzalanmasi

Sirketimiz ile global gayrimenkul yatirim sirketi NEVITA Gayrimenkul Yatirim Danismanlik
A.S. arasinda 22.01.2024 "Di1s Pazarlama Aracili1 Sozlesmesi" imzalanmistir.

Imzalanan isbu sézlesme kapsaminda, Sirketimizin 2024 yilinda hali hazirda devam etmekte
olan projelerden beklenen toplamda 529.447.000-TL 'lik uluslararasi satis hasilat tutarinin;

1. Avrasya 2 Projesi 141.016.000-TL

2. Avrasya 3 Projesi 242.229.000-TL

3. Barbaros 48 Projesi  96.202.000-TL

4. Diger Projeler 50.000.000-TL olarak gerceklesecegi ongoriillmektedir.
Toplam 529.447.000-TL

13.03.2024- Barbaros 48 Projesinde Gelir Artisi Hak.

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Dikilitas Mah'de yiiklenicisi oldugumuz Arsa Satis1 Karsihig Gelir
Paylagimi Isi (Barbaros 48 Projesi) kapsamida 230.500.000 TL olan yiiklenici pay1 toplam
gelirimiz, yapilan ek protokolle 808.133.565 TL'ye yiikseltilmistir.

27.05.2024- "Istanbul Ili, Basaksehir Iicesi, Kayabasi Mahallesi 7.Etap Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi"” Kesin Kabulii Hak.

Sirketimiz projelerinden Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi 7.Etap Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi'nin (Basaksehir Avrasya Konutlari) kesin kabulii yapilmis
olup "Kesin Kabul Tutanagi1" 22.05.2024 tarthinde onaylanmustir.

10.01.2024- 2023 Yilsonu Gayrimenkul Degerleme Raporlari Hakkinda

Giincel yayinlamis oldugumuz Sirketimiz gayrimenkul degerleme raporlar1 kapsaminda;

Toplam portfoy degerimizin bir dnceki degerleme raporlarina gére 4 milyar 852 milyon TL'den
%68,28 artis gostererek 8 milyar 165 milyon TL'ye ulasmis oldugu hususunu kamuoyunun
bilgisine sunariz.

22.01.2024- Yeni Is Iliskisi




Sirketimiz ile global gayrimenkul yatirim sirketi NEVITA Gayrimenkul Yatirim Danigsmanlik
A.S. arasinda 22.01.2024 (bugiin) "D1s Pazarlama Araciligi S6zlesmesi" imzalanmaistir.

Imzalanan isbu s6zlesme kapsaminda, Sirketimizin 2024 yilinda hali hazirda devam etmekte
olan projelerden beklenen toplamda 529.447.000-TL 'lik uluslararasi satis hasilat tutarinin;

1. Avrasya 2 Projesi 141.016.000-TL

2. Avrasya 3 Projesi 242.229.000-TL

3. Barbaros 48 Projesi  96.202.000-TL

4. Diger Projeler 50.000.000-TL olarak gerceklesecegi ongdriilmektedir.
Toplam 529.447.000-TL

Kamuoyuna saygilarimizla sunariz.
21.02.2024- Maddi Duran Varlik Satimi

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 816 Ada, 1 Parselde 1.294-m2 Alanli Arsa
ile Yine Ayn1 Mevki 2 Parselde 1.939-m2 Alanli Arsa 160.000.000-TL+KDV bedelle pesin
olarak satilmistir.

13.03.2024- Barbaros 48 Projesinde Gelir Artist

Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Dikilitas Mah'de yiiklenicisi oldugumuz Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylagimi Isi (Barbaros 48 Projesi) kapsaminda 230.500.000-TL olan yiiklenici pay: toplam
gelirimiz, yapilan ek protokolle 808.133.565-TL'ye yiikseltilmistir.

10.05.2024- Maddi Duran Varlik Satimi

Istanbul li, Basaksehir Ilcesi, Kayabas1 Mahallesi, 987 Ada, 4 Parselde 10.221-m2 Alanli Arsa
tiim tapu masraflar1 alic1 tarafindan karsilanmak tizere 480.000.000-TL+KDV bedelle vadeli
olarak satilmistir.

Yukarida yer verilen 6zel durum agiklamalarinin incelenmesi sonucunda Fuzul GYO paylarinin
islem gordiigii donem boyunca BIST 100 endeksinden %30 oraninda negatif ayrismasina neden
olabilecek bir 6zel durum acgiklamasina rastlanmamis olup, Sirket paymnin performansinin
piyasa kosullar1 ¢ercevesinde olustugu diistiniilmektedir.



