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

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Riva’da konumlu olan “2 Adet Arsa”’nin toplam pazar degerine yonelik
2024REV1059 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 3.763 m? yiiz
Olciimiine sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 47.365.000.-TL Kirkyedimilyonigyiizaltmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 52.101.500.-TL Elliikimilyonytzbirbinbesylz.-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
19.11.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Ecem BOLAT
Yasar CARK Dogugcan 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 asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim 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 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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bu _degerleme raporu, ta§_|_nmazlar|n GYO portféyinde vyer alan
gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.

&ZEL VARSAYIMLAR Degerleme  ¢alismasini  etkileyen herhangi  6zel bir varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme galismasini etkileyen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme  galismasini  etkileyen herhangi  bir mdisteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 2037 ve 2038 no.lu

ADRE ;
S parseller Beykoz/Istanbul
istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi
TAPU KAYDI
v Mevki, 13 pafta, 2037 ve 2038 no.lu parseller
ARSA YUZ 6LCUMU 2037 no.lu parsel: 2.450 m? ’ 2038 no.lu parsel: 1.313 m?
iMAR DURUMU Lejant: T3 Ticaret Alani | KAKS: 0,20 ’ Hmaks: 2 Kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 31.12.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 47.365.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 52.101.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024
tarihinde, 2024REV1059 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 2037 ve 2038 parsel
no.lu gayrimenkullerin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Turk 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
Ecem BOLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 19.11.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi
(Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2024 tarihli
toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir misteri 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 29.12.2017 2017REV947 Simge SEVIN 3.170.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 30.12.2022 2022REV936 Doguscan IGDIR 20.370.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 3 29.12.2023 2023REV915 Yasar CARK 39.840.000

Doguscan IGDIR
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. $ti.) tarafindan verilen ISO 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
gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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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 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
e 18%
I ) 0%
I ) 3%
I ) 1%

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

TUiK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 yilinda, Turkiye nifusunun %18,34'inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis goOstermistir. Hane halki
blylkliginiin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayis| m—— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi  n——— 3%
30-44 yas grubu kisi sayisi nEEEE  ————— )%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik blylime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan
gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk
bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki
%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Dis Ticaret Agigi
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-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
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Kaynak:TUIK

2023 2024
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Kaynak:TUIK
Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis

yavaglarken ithalatta daralma siirmistiir. ihracat yillik
bazda %2,3 artarak 22,0 milyar dolar olurken ithalat
%10,7 duserek 27,0 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde Agustos’ta ihracat aylik bazda
%1,8 yukselirken ithalatta %2,7 artis kaydedilmistir.
2023 Agustos'ta %71,2 olan ihracatin ithalati
karsilama orani 2024°Un ayni ayinda %81,5’e
cikmiustir. Dis ticaret acgigil ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beykoz

Mahallesi Cayagzi

Koyii -

Sokagi -

Mevki Beylikmandira Ciftligi

Ada No -

Parsel No 2037 2038
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 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 ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteri tarafindan iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.11.2024 tarih,
saat 12:00-12:10 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar {izerinde takyidat
kayitlari bulunmaktadir,

2037 ve 2038 no.lu parseller lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Dogal sit-strdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani) Tarih: 15.05.2024 Sayi:
12675462 (16.05.2024 tarih, 8336 yevmiye no ile)

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

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTANA BILGI AMAGLIDIR,

‘weblopu

Anid P

Kaydi Olusturan: SALDIRAY SOKMEN ( ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

Tarih: 27-11-2024-12:00

TAFU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parzel: 02037
Taginmaz Kimlik No: 2509657 AT Ylzblglmim2): 2450.00
ililee: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimaiz Baldnm Mitelis:
Furum Adi: Beykoz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adic CAYAEZIRIVA) Mah. YizzOlgumii:
Mevki: BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI Badmsiz Baldm Met
Cilt/Sayfa No: F1/2036 ‘ﬂi:!ljli;l.'.lmli!
— — e - Blok/Kat/Girig/BBMNO:
ayil Dururm: ti Arsa Pay, Payds:
Ana Taginmaz Mitelik: AREA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
EFEH Acaklama Makik/Lehtar Tesis Kwwm Tarih- | Terkin
Yevmiye Sshehi-
Tarih-
Yavmmiye
Beyan Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULERILIR KORUMA YE KONTROLLD {EN:FTT6057) Beykoz -
ELULLAMIK ALAKI ) Tarih: -15.05.2024 Sayi: -12675462( Sablon: Diger) ISTAMBLL 16052024 11:14 -
WALILIGI B336
KADASTRO
MUDORLGEN
VEN:
173
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
227537938 (SN:5796910) ATAKULE m 2450.00 245000 Sang
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 11122012
ANONIM SIRKETIV 7290

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZiEdwgtrJ_J8 kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLARM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

fweblopu

Kaydi Dlusturan: SALDIRAY SOKMEN ( ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPL KAYIT BILGIS]

Tarih: 27-11-2024-12:10

Temin Tipi: AnaTaginmaz Ada/Parsel: 072038
Taginmaz Kimlik Mo 25086980 AT YiizGlpimi{m2): 1312.00
I Nl ISTANBLL/BEYKOZ Bagimsiz Balim Mitelik:
Kurum Adi: Barykog Badirmisie Bolim Brii
tlahalie/kiny Ady CAYAGZI[RIVA] Mah, Yizlilgimi:
Bafimsiz Baldm Met
:‘I::;m — E‘IIE‘F“;;JIANDIRA CIFTLIGI Yuzokeumis:
o M:i - Blok/Kal/ Giris/BBNo-
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
ETET Agiklama Malk/Lehter | Tesis Kurum Tarbh- |  Terkin
Yevmiye Sabebi-
Tarih-
Fanrmiye
Beyan Diger (Konusy: DOGAL SIT-SURDURILERILIR KORUMA VE KONTROLLU {SM:FT7R05T) Beykoz -
KULLAMIM ALAMI ) Tarih: -15.05.2024 Say: -126753462( Sablon: Diger) ISTANBUL 16-05202411:14 -
VALILIGI 8336
KADASTRO
MODORLOGO
VEN
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
361552281 (SN:5796910) ATAKULE - 1M 131300 | 1313.00 Saug
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 09-11-2016
ANONIN SIRKETI V 12637

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https.//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) g700M20Nsmo kodunu Online iglemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Beykoz Tapu Miidiirligii’nde yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar Gizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére 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.

Beykoz Belediyesi imar Midirligi’nde 25.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Riva Mahallesi Beylikmandira Mevki’nin Bir Kismina Ait Koruma Amach 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? yola terki bulunmaktadir.
Plan Notlari

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

e Bu alanlarda plan tizerinde gosterilen yapilasma kosullarina uyulacaktir.
® Yencok=2 kattir.

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

e Yan bahge mesafesi en az 3.00 m.’dir.

e Arka bahc¢e mesafesi en az 3.00 m."dir.

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

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

e 1380 Sayili Su Uriinleri Kanunu'nun ve Su Uriinleri Yénetmeligi'nin Su Uriinleri ve Su Kirliligi ile ilgili
hikimlerine uyulacak sekilde tedbirlerin alinmasi gerekmektedir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Son U yil icerisinde degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgenin 1/1.000 o6lcekli “Riva Mahallesi
Beylikmandira Mevki’nin Bir Kismina Ait Koruma Amagh Uygulama imar Plan”” 08.05.2023 tarihinde
onaylanmis olup 30.11.2023 tarihinde “istanbul Cevre, Sehircilik Ve iklim il Miidirligi” tarafindan plan
degisiklik sinirina alinmistir. 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 planinda “T3 Ticaret Alani + Yol” lejandi olarak degismistir.

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

Beykoz Belediyesi’'nde 25.12.2024 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
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup Beykoz Belediyesi'nde
yapilan incelemesinde herhangi bir yasal evraka raslanmamistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
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 i¢in diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler 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 Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin

Agiklama

Bu degerleme calismasinda proje degerlemesi yaptimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

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

Beykoz ilgesi istanbul Anadolu Yakasi’'nin kuzeyinde konumlu olup lokasyon itibari ile kuzeyde Karadeniz,
batida Bogazici, giineyde Umraniye ve Uskiidar ilceleri, 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 durum, ilcenin yesil alan oraninin
yerlesim alanlarina kiyasla oldukca yiiksek oldugunu gostermektedir. Yerlesim bolgelerinin devami niteliginde
gelisen yeni konut alanlarinda ise genellikle villa tipi konutlardan olusan, yasam kalitesi yliksek, gtvenlikli ve
kendi icinde yasayan konut siteleri projelendirilmekte ve insa edilmektedir. Bu baglamda, lretilen liiks konut
projelerinin cogunlukla Ust gelir grubu tarafindan tercih edildigi soylenebilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgenin gelisimini etkileyen en 6énemli unsur, 3. Cevre Yolu
projesidir. Baglanti vyollarinin tamamlanmasinin ardindan, bolgenin gelisiminin  devam etmesi
beklenmektedir.

% Demirci Rumelifeneri

= \\ / , . 3 S Riva Mer’kez
S \

4 Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

laden  Yavuz Sultan Kuzey Marmara

Alibahadir

Selim Koépriisti | Otoyolu

Merkez . §
> ¢ \ “iozhane
- ‘Vur
. Akbaba A . .

Kilich

U
churnu

=

Seimaiiy ’ \ : \ ishakli
Beykoz &, - ) Ak
y Q , A ; \ -
s

e . Cumhuriyet ™
Beykoz Zerzavatg ,?

" ) N‘usuyl_nl‘l*

b » Yenikoy

S6z konusu tasinmazlar Riva merkezine 1,5 km mesafede yer almakta olup, yakin cevresinde agirlikh olarak
bos araziler, mustakil tipte villalar ve bilinirligi yiksek villa projeleri yer almaktadir. Riva Konaklari, Antriva
Evleri, Disler Vadisi bu projelerden bazilaridir.
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Riva Merkez 1,5 km
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Yavuz Sultan Selim Koprisi 12 km
Beykoz iice Merkezi 20 km

2037 ve 2038
No.lu Parseller
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylikmandira Ciftligi
Mevki, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerdir. Degerleme konusu 2037 no.lu parsel 2.450 m?, 2038
no.lu parsel 1.313 m? yiiz 6lgciimiine sahip “Arsa” vasifli tasinmazlardir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

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

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

2037 ve 2038
No.lu Parseller

.

s
%,
2

%
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlar Riva Merkez’e yakin konumda yer almakta olup bélgeye ulasim kolay ve rahattir.
o 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 olgekli uygulama imar plani degisiklik sinirinda olup heniiz stire¢ sonuglanmamistir. Rapor tarihi
itibariyla, konu tasinmazlarin yapilasma hakki bulunmamaktadir.

e Bolgede toplu tasima alternatifleri kisithdir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede mustakil villa ya da yapi yogunlugu disiik, sosyal imkanlari
fazla olan bilinirligi ve marka degeri ylksek 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 bdlgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Glinimuizde kur/TL dontsiumlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde déviz bazinda dususler yasanabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
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 Yaklasimi

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 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 varliklarin 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 izerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
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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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin 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 Uzerinde herhangi bir yapi
olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi
distnildiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Irtibat Bilgisi Eren Emlak Eren Emlak KW Ekol Riva Plus Emlak Bedir Gayrimenkul
0(554) 342 44 66 0(554) 342 44 66 0(533) 760 21 73 0 (536) 931 81 81 0(532) 171 46 25
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 11.304.000 22.400.000 49.000.000 22.000.000 12.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 628 1.400 3.020 976 527
Birim Fiyati (TL/m?) 18.000 16.000 16.225 22.541 22.770
Satis Durumu 2 ay Once satilmig 4 ay once satiimis Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 5% 9% 0% 0% 0%
5 Pazarlik Payi 0% 0% -10% -22% -23%
7 Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
= 0% 0% 0% 0% 0%
:g, Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
-4% -4% -4% -4% -4%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli Avantajli Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli
-20% -20% -10% -20% -20%
Yiiz Ol¢iimii Kaguk Kisitl Derecede Kugiik Benzer Kisith Derecede Kiiguk Kisith Derecede Kiigtik
-10% -5% 0% -5% -5%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Riva’da arsa
stogunun oldukga fazla oldugu gortlmis olup en son yapilan satislar ve emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar
durumlari, yola cephe, yliz 6lcimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsalarin net birim satis degerinin

12.500-12.750 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve

Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

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.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Parsel No Briit Alan Birim Deger Tasinmazlarin Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
2037 2.450,00 12.500 30.625.000
2038 1.313,00 12.750 16.740.750
TOPLAM DEGERI (TL) 47.365.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 47.365.000

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 calismasi icin hazirlanmamistir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “T3 Ticaret Alan1” amach kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin her birinin ayri ayri degerlerinin tespiti
yapilmistir. Tim tasinmazlarin mulkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'ye aittir.
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7.7 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? 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%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic 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? Rayic 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 ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari 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 Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

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

Konu tasinmaz arsa nitelig§inde olup degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir yasal evraka
rastlanmamistir. Konu tasinmazin da kapsayan 1/1.000 6lcekli imar plani heniiz 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 Goriis

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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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
Degeri etkileyen 6nemli 6l¢lide takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde 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 tzerinde 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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 47.365.000

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

Konu gayrimenkullerin 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani degisiklik sinirina alinmis olup mevcut durumda
yapilagsma 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 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 47.365.000.-TL Kirkyedimilyonigyizaltmisbegbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 52.101.500.-TL Elliikimilyonyuzbirbinbesyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Ecem BOLAT
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
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