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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mabhallesi Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya/ Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Riva’da konumlu olan “2 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023REV915 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 3.763 m? yiiz 6lcimiine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 39.840.000 TL Otuzdokuzmilyonsekizytzkirkbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 43.824.000 TL Kirkigmilyonsekizylzyirmidortbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.01.2023 tarihli s6zlesme ve 23.11.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.
istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici
tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Eren SEVINC
Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam mulkiyet

Bu degerleme raporu, tasinmazlarin GYO portfoylinde vyer alan
gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.

Degerleme calismasini  etkileyen herhangi bir 06zel varsayim
bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini etkileyen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasini  etkileyen herhangi bir musteri talebi
bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 13 pafta, 2037 ve
2038 no.lu parseller Beykoz/istanbul

istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi Mahallesi, 2037 ve 2038 no.lu parseller

2037 no.lu parsel: 2.450 m? 2038 no.lu parsel: 1.313 m?
Lejant: T3 Ticaret Alani ’ KAKS: 0,20 ’ Hmaks: 2 kat
Ticaret Alani

Pazar Yaklasimi

29.12.2023
39.840.000.- TL

43.824.000.- TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklari A.S. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REV915 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli
toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazlarin GYO portfoyiinde yer alan 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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina
Eren SEVINC yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 27.01.2023 tarihli dayanak sozlesmesi ve 23.11.2023 tarihli ek protokol
hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 27.01.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 23.11.2022 tarihli ek protokol kapsaminda;
istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi Mahallesi, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli
toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 30.12.2013 2013A837 Ozan KOLCUOGLU 1.520.000
Huisniye BOZTUNGC

Rapor 2 29.12.2017 2017REV947 Simge SEVIN 3.170.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 3 30.12.2022 2022REV936 Doguscan IGDIR 20.370.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” 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, Cankaya Mah. Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklari A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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VERILER
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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 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%
15-29 yas grubu kisi... N ) 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tiarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
s 19%
I— 26%
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

TUIK 0% 5%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK
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Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi
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m Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

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

0% 5%

ilkokul Mezunu

10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yuksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m————— ] 7%,
ilkdgretim Mezunu s 6%
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TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi  faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beykoz

Mahallesi Cayagzi

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No - -

Parsel No 2037 2038
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 2.450 m? 1.313 m?
Malik / Hisse Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin mlkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 13.12.2023 tarih, saat 11:56 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmazlar iizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:
Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

Kaydi Olugturan: YASAR CARK ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Tarh: 13-12-2023-11:56

t

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010323339620 20231213-1753-F0097 33962
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl. AnaTasinmaz Ada/Parsel. 0/2037
Taginmaz Kimlik No: 25096571 AT YUzoicUm{m2). 2450.00
W/ hige: ISTANBUL/BEYKOZ Badumez BSIUm Nitelik:
Kurum Adi Beykoz Badumez Boum Brut
Mahabe/Koy AdL CAYAGZI(RIVA) Msh. Yaz0icomi:
Mevici. BEYLIKMANDIRA GIF TLIGI mﬂ BoiUm Net
Cilt/Ssyfs No: 2172036 -
Kaynt Durum: Axtit “'" HMIMM' “.' -
Ana Taginmaz Nitelic ARSA
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik €18yl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
227537938 (SN.5796910) ATAKULE mn 2450.00 2450.00 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 11122012
ANONIM SIRKETIV 7290

1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) oLqkN1kBsk kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG! AMACLIDIR

‘weblopu

Kaydi Olugturan: YASAR CARK ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Tari: 13-12-2023-11:56

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010323339620 20231213-1753-F00971 33962
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 0/2038
Taginmaz Kimiik No: 25086980 AT YOz0lgUm{m2): 1313.00
i/lige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Boum Nitelik:
Kurum Ade: Beykoz Bagimsiz BoUM Brit
Mahalle/Kdy Ad: CAYAGZIRIVA) Mah. YuzOlghmi: =
BEYLIKMANDIRA IGi
Mevkit: . CIFTL '*"l U'Iu ml "
gh R 3/ Blok/Kat/Girig/BBNo:
Ll — Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelk: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirli)i | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
361552281 (SN.5796910) ATAKULE n 1313.00 1313.00 Satg
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXUIGI 09-11-2016
ANONIM SIRKETI V 12637

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) GN89mQYOAw kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Beykoz Tapu Miidiirligii’nde yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gergceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim glincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Beykoz Belediyesi imar Mudirligi’nde 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 o6lgekli “Riva Cayagzi Beylikmandira Mevki’'nin Bir Kismina Ait Koruma Amacli Uygulama
imar Plani”

Plan Onay tarihi: 08.05.2023

Lejandi: T3 Ticaret Alani+Yol

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,20

® Hmaks: 2 kat

* 2037 no.lu parselin ~270 m?si yolda kalmaktadir.
Plan Notlari

Bu alanlarda biinyesinde kafe, restoran, tenis ve basketbol sahalari, acik ylizme havuzlari ve ¢ocuk oyun
alanlari gibi kullanimlar yer alabilir.

- Yencok=2 kattir.

- On bahge mesafesi en az 5.00 m.’dir.

- Yan bahge mesafesi en az 3.00 m. dir.
- Arka bahce mesafesi en az 3.00 m.’dir.

- Arumuzlu adalarda bodrum katlarda kapi, pencere, havalandirma, aydinlatma bosluklari, zemin alti otopark
girisleri, depo, isyeri vb amaclarla herhangi bir cepheden aciklik yapilamaz.

- Kamuya ait donati alanlarinda (Egitim Alanlari harig) ihtiya¢ duyulmasi halinde ilgili kurumlarin izni
dogrultusunda trafo vb. teknik altyapi tesisi yer alabilir.

- 1380 Sayili Su Uriinleri Kanunu'nun ve Su Uriinleri Yénetmeligi'nin Su Uriinleri ve Su Kirliligi ile ilgili
hikiimlerine uyulacak sekilde tedbirlerin alinmasi gerekmektedir.
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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 parsellerin bulundugu bolgenin 1/1.000 6lgekli “Riva Cayagzi Beylikmandira Mevki’nin Bir
Kismina Ait Koruma Amagh Uygulama imar Plani” 08.05.2023 tarihinde onaylanmis olup 11.05.2023-
09.06.2023 tarihleri arasinda “istanbul Cevre, Sehircilik Ve iklim il Miidirligi’” tarafindan askiya gikarilmis
ve yapilan itirazlar olumlu ya da olumsuz cevaplandiktan sonra uygulama yapilabilecektir. Degerleme konusu
parseller bir dnceki 22.10.1998 tarihli planinda “Konut Alani”’ lejandinda kalmakta olup 08.05.2023 tarihli
askiya alinan planinda “T3 Ticaret Alani+Yol” lejandi olarak degismistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Beykoz Belediyesi’'nde 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlara iliskin
herhangi bir yasal evrak ve izne rastlanilmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup Beykoz Belediyesi’'nde
yapilan incelemesinde herhangi bir yasal evraka raslanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta bos durumda olup tasinmazlara ait herhangi bir proje, ruhsat vb.
belgeler bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasinda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki,
2037 ve 2038 no.lu parseller

Beykoz ilcesi istanbul Anadolu Yakas’nin kuzeyinde konumlu olup lokasyon itibari ile kuzeyde Karadeniz,
batida Bogazici, giineyde Umraniye ve Uskiidar ilgeleri, doguda Cekmekdy ve Sile ilceleri ile komsu
durumdadir.

ilce icerisinde yerlesim bélgeleri genellikle Bogazici’ne siniri olan kisimlarda ve giiney kesimlerde yer almakta
olup kuzeye gidildikce orman alanlarinin hakimiyeti artmaktadir. Bu kapsamda ilcenin yesil alan oraninin
yerlesim bolgelerine oranla oldukga yiksek oldugu gortlmektedir. Yerlesim bélgelerinin devami niteliginde
gelisen yeni konut alanlarinda ise genellikle villa tipi konutlardan olusan, yasam kalitesi ytksek, glivenlikli ve
kendi icinde yasayan konut siteleri projelendirilmekte ve insa edilmektedir. Bu baglamda, tretilen liks konut
projelerinin daha ¢ok Ust gelir grubu tarafindan tercih edildigini sdylemek mimkinddr.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgenin gelisimini etksleyen en énemli unsur 3. Cevre Yolu
projesi olup baglanti yollarinin tamamlanmasinin devaminda bdlgenin gelisimini stirdlirmesi beklenmektedir.

S6z konusu tasinmazlar Riva merkezine 1,5 km mesafede yer almakta olup yakin gevrelerinde agirlikl olarak
bos araziler, mistakil tipte villalar ve bilinirligi yiksek villa projeleri yer almaktadir. Riva Konaklari, Ant Riva,
Rivara Ranch bu projelerden bazilaridir.

Riva Merkez -
Degerleme Konusu

Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Yavuz Sultan
Selim Kopriisii

P
SARIVER

j\ NI Kuzey Marmara
e fotalc L o Otoyolu

] ‘\1\ o I / ¥ R e 1%
W =) - G
e ™

L \

_
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https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/2037/1702663548723
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
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Tiirkiye Futbol
Federasyonu

Riva Konaklari

Degerleme Konusu
Tasinmazlar
Antriva Evleri

v

Riva Konaklaii

-y

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Yavuz Sultan Selim Koprisid 3,00 km.
Baglanti Yolu

Yavuz Sultan Selim Koprisi 13,90 km.
Beykoz ilce Merkezi 20,00 km.
Kavacik 23,00 km.
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https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148656/0/1979/1669983803312
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, 2037 ve 2038 no.lu
parsellerdir. 2037 no.lu parsel 2.450 m?, 2038 no.lu parsel 1.313 m? y(z 6l¢limiine sahiptir. Degerleme tarihi
itibari ile tasinmazlar Gizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi kapsamindaki tasinmazlar, Riva Deresi kiyisinda yer almaktadir. Parselin kuzeydogu
cephesini olusturan yol, tasinmazin bulundugu bdlgeyi Riva merkezine baglamaktadir. Bu yol imar planinda
15 m’lik olarak planlanmistir.

Tasinmazlarin etrafi, yola cepheli kisimda yaklasik 2,5 m yiikseklikte beton duvar ile komsu parsel cepheleri
dogal tas kaplamali duvar Usti tel ile gevrilidir. Yol cephesinde siirglili otomatik demir kapi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin kiy1 cephesinde, dereye dogru merdiven ve glineslenme alani seklinde olusturulmus bir alan
tik malzeme ahsap ile kaphdir. Parselin yiriyis yolu olarak diizenlenen kisimlari beton kapl olup diger
kisimlari ¢im alan olarak diizenlenmistir. Parsel Gzerinde yari acik sundurma seklinde dizenlenen alan
bulunmakta olup bu kisimda enddstriyel mutfak malzemelerinin kullanildig bir mutfak alani olusturulmustur.
Edinilen bilgiye gore tasinmazin rekreatif amach kullaniimasi disliniilmektedir. Tasinmazin bulundugu aks
Uzerinde Riva Konaklari Sosyal Tesisi de bulunmakta olup cevredeki konut siteleri icin benzer kullanimlarin
dere aksi boyunca gelismesinin beklendigi 6grenilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlarin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayii imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlar Riva Merkez’e yakin konumda yer almakta olup bélgeye ulasim kolay ve rahattir.
e Degerleme konusu tasinmazlar Cayagzi Deresi’ne rekreatif ve manzara faktorleri agisindan yakin konumdadir.
o  Degerleme konusu tasinmazlar diizgiin topografik ve geometrik yapiya sahiptir.

e Tasinmazlarin bulundugu bolgenin altyapisi tamamlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

e  Bolgenin 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani askiya gikarilmis olup hentiz siire¢ sonuglanmamistir. Rapor
tarihi itibariyla, konu tasinmazin yapilagsma hakki bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

o  Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede mustakil villa ya da yapi yogunlugu diisiik, sosyal imkanlari
fazla olan bilinirligi ve marka degeri yiksek olan konut projesi yatirimlari artmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu Riva’ya yaklasik 3 km mesafeden Yavuz Sultan Selim Koprisu ile baglantili Kuzey
Marmara Otoyolu’nun baglanti yolu diizenlenmis olmasi bélgenin 6nemini artirmistir.

X TEHDITLER

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede arsa arzi yiksektir.

e Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. GlinUmuizde kur/TL dénisimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektoriini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde d6viz bazinda duslsler yasanabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda U¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligli 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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikiimlilGglin, 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 gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu gayrimenkulun 1/1.000 6lcekli uygulama imar
plani askiya alinmis olup mevcut durumda yapilasma hakki olmadigindan indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilarak proje gelistirilmemis, tasinmazin bulundugu bolgede arsa kirasi piyasasi da olusmamis olugundan
“Gelir Yaklasimi” ile deger takdir edilmemistir. Degerleme konusu tasinmazin zerinde herhangi bir yapi
olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi
diuslntldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
gbdz 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

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

Bilgi Satis . L= Satis Fiyati Birir.n Satis
No e Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Tasinmazlarla yakin konumda yer almaktadir.
* Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu
Fatih Eren: Cayagzi Konut tasinmazlara gore ¢ok daha avantajli konum 6zelliklerine
1 0554 342 Mahallesi'nde  Alani Satilik 962 17.500.000 18.191 sahiptir. (0 ada 1013 ve 1014 no.lu parsellerdir.)
44 66 konumlu E: 0,25 * Tasinmazlara gore avantajli yapilasma kosullarina sahiptir.
* Y(z 6l¢imi konu tasinmazlara gore kiguktur.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Taginmazlara yakin konumda yer almaktadir.
Cihan * Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu
Tekant: Cayagzi Konut tasinmazlara gore ¢ok daha avantajli konum 6zelliklerine
2 0(532) Mahallesi'nde  Alani Satihik 527 10.540.000 20.000 sahiptir. (0 ada 1339 no.lu parseldir.)
konumlu E: 0,25 * Tasinmazlara gore avantajli yapilasma kosullarina sahiptir.
162 60 37 * Yiiz 8lcimi k R | N Idukea kiiciikti
Uz 6l¢limi konu tasinmazlara gore oldukga kiigtiktdr.
* Pazarlk payi yuksektir.
* Tasinmazlara yakin konumda yer almaktadir.
* Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu
Oguz Bas: Cayagz Konut tagpmazlara gore ¢ok daha avan'Fajll konum o6zelliklerine
3 0(536) Mahallesinde Alani  Satilik 482 10.604.000 22.000 ia:'pt'r' (0ada 284 nolu parseldir.)
931 81 81 konumlu E: 0,40 a?glr)mazlara gore oldukga avantajli yapilasma kosullarina
sahiptir.
* Yz 6l¢imi konu tasinmazlara gore oldukga kiguktar.
* Pazarlk payi yuksektir.
* Tasinmazlara yakin konumda yer almaktadir.
* Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu tasinmaza
gore oldukga avantajli konum 6zelliklerine sahiptir. (0 ada 1071
Oguz Bas: Gayagz! Konut :i;glﬁnr;zigurfzgsriIae\:g:t')ajll yapilasma kosullarina sahiptir
4 0(536) Mahallesi'nde  Alani Satihk 976 22.000.000 22.541 * Viiz blciimii konu tasinmazlara gore kiiciiktir '
9318181 konumlu E: 0,25 ’

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

* Emsal tasinmaz 23.12.2022 tarihinden beri ilanda olup ilgili
tarihte 8.500.000.-TL satis fiyatinda oldugu bilgisi edinilmistir.
* Pazarlik payi yliksektir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bilei Satig Yiiz Satis Fivat: Birim Satig
No 6 . Konum Lejant Durumu/ Olgiimii S Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi . 5
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Tasinmazlara yakin konumda yer almaktadir.
Selim . * Tasinmazla benzer konum 6zelliklerine sahiptir. (1243 ada 2
Celikli: Gayagz Konut no.lu parseldir.)
5 . Mahallesi'nde  Alani Satilik 1.000 15.000.000 15.000 . U -
0(532) konumlu £:0.20 Tasinmazlara gére benzer yapilagma kosullarina sahiptir.
748 94 90 o * Yiz 6lglimi konu tasinmaza gore kiigtiktir.

* Pazarlik payi yliksektir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Riva’da arsa
stogunun oldukca fazla oldugu gorilmis olup en son yapilan satislar ve emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar
durumlari, yola cephe, ylz 6lcimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsalarin net birim satis degerinin
10.500-11.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 18.191 20.000 22.000 22.541 15.000

© < Pazarlk Payi -8% -20% -15% -25% -25%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g’ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
< Konum -25% -15% -15% -25% 0%
N~ Yapilasma Hakki 5% 5% -15% 5% 0%
E g % Yiiz Ol¢iimii -6% -14% -14% -6% -5%
&> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

10.711 10.560 10.472 10.820 10.688

Diizeltilmis Deger

- 2037 no.lu parsele gére hazirlanmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
2037 parsel 2.450,00 10.500 25.725.000
2038 parsel 1.313,00 10.750 14.114.750
TOPLAM DEGERI 39.839.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 39.840.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamistir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamistir.

7.5 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 tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “T3 Ticaret Alan”
amach kullanimidir.
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7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin her birinin ayri ayri degerlerinin tespiti
yapilmigtir. Tim tasinmazlarin mulkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'ye aittir.
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7.8 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gecgerlidir. 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 ingsaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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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 Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

¢ 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

Konu tasinmaz arsa nitelig§inde olup degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir yasal evraka
rastlanmamistir. Konu tasinmazin da kapsayan 1/1000 o&lgekli imar plani hentiz kesinlesmemistir ve
tasinmazin mevcut durumda yapilasma izni bulunmamaktadir.

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hukimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portfoyline “arsa/arazi” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disinilmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” niteligindedir.
9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde takyidat kaydi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde 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 tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 39.840.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Konu gayrimenkullerin 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani askiya alinmis olup mevcut durumda yapilasma
hakki olmadigindan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak proje gelistiriimemistir.

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 39.840.000 TL Otuzdokuzmilyonsekizytizkirkbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 43.824.000 TL KirkGigmilyonsekizylzyirmidortbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Eren SEVING
Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244 Lisans no: 402293

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