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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 toplam pazar degerine yonelik
2024REV1058 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 11.240 m?
ylz 6lgimiine 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) 142.520.000.-TL Yuzkirkikimilyonbesytzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 156.772.000.-TL Yizellialtimilyonyediytzyetmisikibin.-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
hazirlanmistir.

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 mimkan 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 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 gerceklestigini,

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 dnceden 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 onayl 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 portfoylinde vyer alan
gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.

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

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasini 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, 1978 ve 1979 no.lu

ADRE ;
S parseller Beykoz/Istanbul
istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi
TAPU KAYDI
v Mevki, 13 pafta, 1978 ve 1979 no.lu parseller
ARSA YUZ 6LCUMU 1978 no.lu parsel: 7.196 m? ’ 1979 no.lu parsel: 4.044 m?
iMAR DURUMU Lejant: Konut Alani KAKS: 0,25 ’ Hmaks: 2 Kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 31.12.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 142.520.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 156.772.000.-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 Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024
tarihinde, 2024REV1058 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 1978 ve 1979 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 portfoylinde 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 25.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede 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 Ortakhigl A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine 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, 1978 ve 1979 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 Calismasini 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 2017REV946 Simge SEVIN 9.170.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 30.12.2022 2022REV935 Doguscan IGDIR 55.390.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 3 29.12.2023 2023REV916 Yasar CARK 119.235.000

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 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
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 Tirkiye 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 biylklGginin 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.
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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 bliyime
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

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
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-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
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2023 2024
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20,00%
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2020 2021 2022 2023 2024
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
cikmistir. Dis ticaret agigl 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 1978 1979
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.196 m? 4.044 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 11:59 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1978 ve 1979 no.lu parseller iizerinde;
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)

e Korunmasi gerekli kiltar varhgidir. T: 29/08/2005 Yev: 4954 (Kiltlr ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi 1.
ve 2. Grup hargtan muaf) (29.08.2005 tarih, 4954 yevmiye no ile)

e 1804 parsel ve diger 299 parsel Misterek Metalidir.T:26/02/1976 Yev: 338 (Sablon: Ortak yerlerin
belirtilmesi) (26.02.1976 tarih, 338 yevmiye no ile)

* Miisterek methal tanimi; Sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu, 1si merkezi gibi tasinmaz mal

veya bagimsiz béliimler baska parsel veya bagimsiz béliimlerin ortaklasa kullanilan yeri olarak

ayrilabilmektedir. Eski tapu sicil nizamnamesi bu durumu miisterek methal adini vermistir.

Yeni tapu sicil tiziigiinde ise 26. maddesinde bu durum ortaklasa kullanilan yer tabiri kullanilarak
belirtilmistir. Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kiitiigiiniin miilkiyet siitununa sahis isimleri degil yararlanacak
tasinmazlarin ada ve parsel numaralari yazilmaktadir. “Madde 26 - Sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu,
tenis kortu gibi tasinmaz mal veya bagimsiz béliimler ortaklasa kullanima ayrilmis ise, malik siitununa
faydalanan tasinmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz b6liim numaralari yazilir. Ortaklasa kullanilan
yerler, faydalanan tasinmaz mallarda ayni ada ve parsel icerisinde olabilecegi gibi, ortak siniri olmaksizin ayri
ada ve parsellerde de bulunabilir.

Faydalanan tasinmaz mallarin kiitiik sayfasinin beyanlar béliimiine, ortaklasa kullanilan tasinmaz malin,
hangi ada ve parsel veya bagimsiz béliimle ortak oldugu belirtilir.
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Ortaklasa kullanilan yerler, kanuni istisnalar disinda, faydalanan biitiin tasinmaz mal maliklerinin birlikte
istemleri olmadan miisterek miilkiyete déniistiiriilemez.”

Ortak Yerler: Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus binalarda bagimsiz béliimler disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlere ortak yerler denir. Ornek; temeller, ana duvarlar,
avlular, merdivenler, koridorlar, kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri gibi. Kat miilkiyeti kanunundaki
ortak yerler ile Tapu Sicil Tiiziigiiniin 26. Maddesinde diizenlenen ortaklasa kullanilan yer (miisterek methal)
adli kavramlardir.

Konu tasinmazlarin tapu kiitiigiinde bulunan “miisterek methal serhi” 26.03.1974 tarih ve 388 yevmiye
numarasi ile konulmustur. Konu tasinmazlarin miisterek methal olarak tanimlanmis oldugu parseller;

2039, 1822, 1967, 1977, 1897 no.lu parsel: Yesil Alan
1671 no.lu parsel: Orta Ogretim Alani

Lejandinda kalmaktadir. S6z konusu parseller ortak kullanim alanlarinda kalmakta olup miistereklik iliskisi
herhangi bir pay ile hisselendirilmemistir. Bu sebeple hisselendirilme olusturulmadigindan degerlemeye konu
edilmemistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde 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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BU BELGE TOPLAB 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblapu

Kaydi Olugturan: SALDIRAY SOKMEN { ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

TAPL KaYIT BILGIS!

Tanhc 27-11-2024-11:59

¢

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 0/1978
Taginmaz Kimdik Mo 2SNBEETS AT Yuzékim(m2): T196.00
Il [STAMBUL/BEYKOT Badirmsiz BHlim Nitelik:
Kuruarm A Baiyko? Bafimsiz Bliim Briit
MahallesKiiy Adr CAVAGZI(RIVA] Mah, izl glimil:
Mevkil; BEYLIK MANDIRA CIFTLIGI Bagimez BSIm Met
lci:.fsam Mo 2001977 : 0%
Kyt Dumm il Blok/¥ et/ Ging/BENO:
Arse Pay/Payda:
Ana Tegimmaz Mitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
578/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tanh- | Terkin
Yewrniye Sabebi-
Tarih-
Yevimiye

Beyan Difer (Konusu DOGAL SIT-SURDURDLESILIR KORUMA VE KONTROLLU
KULLANIM ALAMI ) Tarih: -15.05.2024 Say: 12675462 Sablon: Diger)

[SM-TT7e057)
ISTAMBLL
WALILIGI
KADASTRO
MODURLED
VKN

16-05-2024 11:14 -
4336

BLI BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADR BILGI AMACLIDIR.

fweblopu

repunan duayeis

Tarih: #7-11-324-11:539

t

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

TAPU KAYIT BiLGis]

Zermin Tipi: AnaTasinmarz Ada/Parsel: 1979
Taganmaz Kimlik Mo 2096518 AT Yizslgimim2); 4044 00
I1AlIge: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimzz Balim Mitalik:
Kurum Adi: Byhoz Badims: Baliim Brit
Mahalle/Kiy Adr CAYAGZI(RIVA] Mah. WilzOlgimis
) [ T Bafjirnsaz Balim Nat

mu. — s;::; : :l.u.m:um.u. CIFTLIGI Viszlilgomi
. :DE"':' - : poee Blak/Kat/Giris/BAko:

il ' Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Mitelik: ARSA,
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
B Aciklame halik/Lehtar Tesis Kurumn Tarh-|  Terkin
Yaumiye Sebebi-
Tasih-
Yewmiye
Beyan Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULERILIR KORUKMA VE KONTROLLL {SN:TT76057) Beykaz -
KULLAMIM ALAMI ) Tarih: -15.05.2024 Sayc -12675462( Sablon: Diger) ISTANBUL 16-05-2024 11:14 -
VALILIGI B336
KADASTRO
MURORL
VEMN:
172
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Bewan Kormmmasi Gerekli Tabiat Varhqidir.{ Sablon: Kihir ve Tabiat Varliklanmin Bevkoz
Belirtilmeasi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 29-04-2005 00:00 -
4054
Beyan 1304 PARSEL VE DIGER 200 ADET PARSEL MUOSTEREK METALIDIR Beykoz -
260G 1976 YEV 33 Sablon: Drtak yererin belirtilmesi) 26-02-1976 00:00 -
338
MULKIYET BILGILER
{Hisse) Sistemn Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sababi
Na Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tarlh-Yeumiya
Yayrmiye
225165728 [SMN:E796910) ATAKULE - 11 4044.00 4044.00 Satig
GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGI 09-11-2012
AMOMIM SIRKETI Y G544

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) t31 pDmpREE] kodunu Online Iglemler
alamna yazarak dodrulayabilirsiniz.

i1
Bayan Karunmias Gerekli Tabist Varhdude | Sabdon: Kiltie s Tabiat Variklanmn Beyknoz -
Belirtiimesi (1. ve 2. Grup - Harctan Muaf)) 29-08-2005 00000 -
4454
Beyan 1804 PARSEL VE DIGER 299 ADET PARSEL MUSTEREK METALIDIR Beykoz -
264021976 YEV:338( Sablon: Grtak yerlerin belirtilmesi) 26:02-1976 D0:00
338
MULKIYET BILGILER]
(Hisse) Sistam Malil El Biri§i | Hissa Pay/ | Matrekare | Toplam Edinma Terkin Sebabi-
Ho Mo Payda Metrekare | SebebsTarih- | Tarih-Yawmiya
Yewrmiye
TIS1E572T [SM:5796910) ATAKULE - 141 719600 | F196.00 Sailig -
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 09-11-2012
AMOMIM SIRKETI ¥ 544
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) fyMUzikHt50 kodunu Online iglemler
alamna yazarak dogrulayabilirsiniz.
252
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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 tizerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin 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 Mudirligi’nde 25.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Riva Beylik Mandira Mevki Koruma Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 10.05.2001

Lejandi: Konut Alani + Yol

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,25

® Hpaks: 2 Kat

* 1979 no.lu parselin ~391 m? yola terki bulunmaktadir.

Plan Notlari

e Dogal ve kiltarel varlilari korumaya yonelik olarak gerektiginde yapim teknigi veya mimari ¢ézliimler
asamasinda tek, ikiz, icli ya da sira bloklar diizenlenebilir. Tip yonetmeligin 27. maddesinde belirtilen
blok ebatlarina iliskin hilkim aranmaz. Yan yana iki parsel maliki, aralarinda anlasma, noterden muvafakat
getirme beraber ruhsat alma ve imar paftasina isletmek sarti ile tevhit yapmadan ikiz diizenleme yapabilir.

e Konut alanlarinda uygulama mimari avan projeye gore yapilacak olup, E: 0.25 ve E: 0.30 ve H: 2 Kat
(max.7m) ile sinirlidir ve birim bina taban alani emsal degerlerini asmamak ve ¢ekme mesafeleri iginde
kalmak kosulu ile max.200 m?yi gecemez.

e Bina yaklasma sinirlari;
- On bahge mesafesi:6 m’den
- Arka bahge mesafesi: 5m’den
- Yan bahge mesafesi: 4.5 m’den az olamaz.
- Acik ve kapali gikmalar yaklasma mesafesi sinirlarini asamaz.
e Binalara esik kotu verilmesi (+ 0.00 kotu)
- Yola uzakligi 6 m’ye kadar olan binalara yoldan
- Yola uzakligi 6 m’den fazla olan binalara 6n cephe ortalamasindan

- Yola uzakligi 6 m’den fazla olup tabi zemin yola gore yiikselen arsalarda, yapilacak binalarda blok kdse
noktalarini tabi zemin kotlari ortalamasindan kot verilir.

-Su basman seviyesi + 0.00 esik kotuna goére + 1,00 m olarak diizenlenebilir.

e Binalarairtifa (H) verilmesi, Tim binalarda irtifa + 0.00 esik kotundan sacak Ust kotuna goére verilecektir.
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Cati iki veya daha fazla yone egimli olacaktir, teras ¢ati yapilamaz. Cati egimi Max. %33 olup cati aralarinda
bagimsiz bolim yapilamaz. Bu kisimlarda ancak su deposu, depo, asansor kulesi ve konutlardaki son
kattaki bagimsiz bolimlerle igten irtibatlandiriimak, ait oldugu bagimsiz bolimin son kattaki sinirlarini
asmamak kaydiyla piyesler yapilabilir. Ayrica ¢ati arasinin son kat bagimsiz boltimi ile birlikte kullaniimasi
amaci ile tavan betonu kismen veya tamamen yapilmayabilir. Cati pencereleri kismen veya tamamen
acilabilir, teraslar yapilabilir. Bu amagla diizenlenmis ¢ati aralari emsale dahildir.

ikiz, Gigliz ya da sira bloklarla yapilan diizenlemelerde birimler arasinda goziiken kalkan duvari yiiksekligi
1.5 m’yi asamaz.

Binalarda sacak yapma zorunlulugu vardir. Sacak genisligi min. 1 m’den az ve max. 1,50 m’den fazla
olamaz.

Kapali ve acgik cikmalar emsal alana dahildir.

Teknik ve yasal zorunluluk nedeni ile iskan edilmeyen bodrum kat (garaj, depo, i1sitma merkezi, siginak,
depo vb.) emsale dahil degildir. 1 kattan fazla bodrum kat yapilamaz.

Blok konturlarin iginde kalan ve agiga ¢itkmayan garajlar emsale dahil degildir. Her konut icin en az 1 otoluk
acik ya da kapali garaj diizenlenecektir.

Konut parsellerinde; tabii zeminin (+ 0.00) altinda yapilan, dogal zemini bozmayan toplu ya da miinferit
garajlar yapilabilir. Bu garajlar bina konturlari disinda da olsa emsale dahil degildir.

Bir parselde birden fazla yapilasma durumunda ilgili kurum kanali ile Koruma Kuruluna sokulacak avan
proje onayi ile uygulama yapilacaktir. Konturlari, konsepti ve emsal degerlerini degistirmeyen kiguk
revizyonlar miellifin talebi, ruhsat veren kurumun kabuli ile Koruma Kurulunun uygun gorisi ile
yapilabilir.

Bu plan notlarinda yer almayan konular hakkinda 3194 sayili imar kanununun 3030 sayili kanun kapsami
disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi hilkiimleri gecerlidir.

Otopark sayl ve kapasitesi 3194 sayili yasa standartlarina uygun olarak hesaplanip vaziyet planlarinda
islenecektir.

1072 ada, 2 parsel, 1073 ada 1 parsel, 1075 ada 1 parsellerde yaya ve servis yollari vaziyet planlarinda
islenecektir.

Devlet ormanina bitisik olan yapilasma alanlarinda orman sinirindan itibaren 20 m’lik koruma kusagi
icinde hicbir insaai faaliyet yapilamaz.

Hazirlanacak vaziyet plani mimari avan projeler ve peyzaj projelerinde hak edilen yapilasma miktari parsel
veya yapl! adalarinin net alan lizerinden hesap edilir.
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o
- e

1978 no.lu parsel

v

oy

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

Degerleme konusu parsellerin hukuki durumunda son Ug yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

Beykoz Belediyesi’nde 25.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin
herhangi bir yasal evrak ve izne rastlanilmamistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde 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 Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkullerin (izerinde 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 icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler 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 Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasinda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki,
1978 ve 1979 no.lu parseller

Beykoz ilgesi istanbul Anadolu Yakasi’'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 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, liretilen 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

A= \\ . Riva Merkez
4 Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

laden  Yavuz Sultan Kuzey Marmara

Alibahadir

Selim Koépriisti | Otoyolu

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

-

Kilich

churnu
~

Cumhuriyet ’ | ,\
Beykoz

&)

" ) N‘usuyl_nl‘l*

- ’
. Zerzavatgl

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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Tirkiye Futbol
Federasyonu

Riva Konaklari

Degerleme Konusu -
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu Wy Antriva Evleri

zlo P8

i
G) /

Bahceler

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Riva Merkez 1,5 km
Yavuz Sultan Selim Koprisi 3 km
Baglanti Yolu

Yavuz Sultan Selim Koprisi 12 km
Beykoz ilce Merkezi 20 km

1978.ve 1979

No.lu Parseller

ET wl Sl
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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, 1978 ve 1979 parsel no.lu gayrimenkullerdir. Degerleme konusu 1978 no.lu parsel 7.196 m?, 1979
no.lu parsel 4.044 m? yiiz 6lcimine sahip “Arsa” vasifli taginmazlardir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi kapsamindaki tasinmazlar, mevcut uygulama imar planina gore bir yapi adasini
olusturmaktadir. Parsellerin dogu cephesini bolgeyi Riva merkezine baglayan ana aks olan Atatirk Caddesi
olusturmakta olup imar planinda bu yol 21 m’lik olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu arsalarin Uzeri dogal bitki 6rtisi ile kaphdir. Parsellerin etrafini cevreleyen herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

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 lzerinde 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 lzerinde 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

\ 1978 ve 1979

No.lu Parseller
{ -

°
=
Y
3
=
o
»
o
=
o
=
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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.
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 1979 no.lu parselin ~391 m? yola terki bulunmaktadir.

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 yiksek olan konut projesi yatirimlari artmaktadir.

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

X TEHDITLER

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede arsa arzi yiksektir.

e Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede gergeklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Glinimiizde 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 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 goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet 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 varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi 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 yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in 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, yatirimc igin getiriyi veya “verimi”; milkd 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkullerin Gzerinde proje gelistirilebilmesi
sebebiyle indirgenmis nakit akis yontemi olan”Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin
dogru sonug vermeyecegi diisiinildiginden 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 bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlara 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

Eren Emlak Eren Emlak KW Ekol Riva Plus Emlak Bedir Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi

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

Diizeltilmis Deger

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 6nce satilmisg 4 ay Once satilmis Satilik Satilik Satilik
©2 N Piyasa Diizeltmesi 4% 9% 0% 0% 0%
g ™ Pazarlik Payi 0% 0% -10% -22% -23%
: 7] Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
] 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
é 0% 0% 0% 0% 0%
1| Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g’ Konum Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajh Kisitl Derecede Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajli
= -20% -20% -5% -15% -15%
:g Yiiz Olgiimii Kaguk Kisitl Derecede Kugiik Kisith Derecede Kiiguk Kaglk Klglk
: -10% -5% -5% -10% -10%
i Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0% 0%
éh Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
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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 6lciimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsalarin net birim satis degerinin

12.500-13.000 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 gz 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 B":rtne)lan Bl;{;:/l:zg)er Tasinmazlarin Degeri (TL)
1978 7.196,00 12.500 89.950.000
1979 4.044,00 13.000 52.572.000
TOPLAM DEGERI (TL) 142.522.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 142.520.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile indirgenmis nakit Akisi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme c¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiir,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
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dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig| piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: 21,71 %
Risk primi: 3,29 %
indirgeme orani: 25,00 % olarak hesaplanmistir.

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

Emlak Konut GYO A.S. ve Galatasaray Spor Kullib(i Dernegi arasinda 29.06.2016 tarihli protokol imzalanmistir.
ilgili protokolde pay oranlari; “Sirket Payi Toplam Geliri” %80’i “GS”ye, %20’si “Emlak Konut”a ait olmak
suretiyle paylasim yapilacaktir. Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiye gére “istanbul Beykoz Riva
Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Yilmaz insaat ve Taahhiit
ve Tic. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satisi karsiligi toplam geliri 3.808.000.000 —TL, arsa satisl
karsiligi sirket pay orani %25 ve asgari arsa satisi karsihgi sirket payi toplam geliri 952.000.000 TL bedel ve
oranlarda 13.09.2017 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

S6z konusu emsal arsada 6zel orman alanlarinin bulunmasi ve emsal oraninin disik olmasi géz 6niinde
bulundurularak bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi oraninin %40-%45
mertebelerinde olabilecegi disliniiimektedir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 1978-1979
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 11.240,00
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?) 10.849,00
Emsal / KAKS 0,25
Emsale Dahil Alani (m?) 2.712,25
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 3.525,93
Toplam insaat Alani (m?) 3.525,93
Konut Alani (m?) 3.525,93

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 3.525,93 33.000 116.355.525
Otopark 560,00 12.000 6.720.000
Ortak Alan 221,56 12.000 2.658.666
Toplam 4.307,48 125.734.191

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
125.734.191,00 7% 8.801.393

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
125.734.191,00 3,0% 3.772.026




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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 125.734.191,00
Altyapi Maliyeti 8.801.393,37
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.772.025,73
Toplam (TL) 138.307.610,10

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
138.307.610,10 6% 8.298.457

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 125.734.191
Altyapi Maliyeti 8.801.393
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.772.026
Proje Genel Giderleri 8.298.457
Toplam (TL) 146.606.067

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
Oran 0% 60% 40%
Maliyet (TL) 0 87.963.640 70.370.912

Konut Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 125.000,00

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 3.525,93 3.525,93 3.525,93
Satis Orani (%) 0,00% 70,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 2.468,15 1.057,78
Birim Satis Degeri (TL/m?) 125.000,00 153.437,50
Toplam Konut Gelirleri 0 308.518.438 162.302.735
- 00000}
Proje Toplam Gelirleri 0 308.518.438 162.302.735
insaat Maliyeti 0 87.963.640 70.370.912
Pazarlama Gideri 0 3.085.184 1.623.027

Net Nakit Akiglari 217.469.613 90.308.796
Arsa Sahibi Gelirleri 134.390.631 70.699.071
Miiteahhit Gelirleri -1 83.078.982 19.609.724

‘

o
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,71% 21,71% 21,71%
Risk Primi 2,79% 3,29% 3,79%
indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 232.937.188 231.773.320 230.620.568
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 232.940.000 231.770.000 230.620.000
Arsa Sahibi 44%

Miteahhit 56%

Miteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,71% 21,71% 21,71%
Risk Primi 2,79% 3,29% 3,79%
indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 79.381.336 79.013.408 78.648.812
Arsa Degeri (TL) 152.759.911

Miteahhit Geliri (TL) 79.013.408

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 14.100

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde herhangi bir insai faaliyet bulunmayan tasinmazlarin bos arsa degeri 152.760.000 TL olarak

hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En lyi 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 ile uyumlu olarak “Konut Alani” amach kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin her birinin ayri ayri degerlerinin tespiti

yapilmistir. Tim tasinmazlarin miulkiyeti 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 yirirlige 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 kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm 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

Degerleme konusu tasinmazlara ait herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir.

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiuktimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyline “arsa/arazi” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disliniilmektedir.
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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 tzerinde takyidat kaydi bulunmakta 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 Olmadigi 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 galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi olan indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 142.520.000
Gelir Yaklagimi 152.760.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlar Gzerinde, 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda belirtilen yapilasma
kosullari dikkate alinarak indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak proje gelistirilmis, pazarda yapilan
incelemeler dogrultusunda yapilan varsayimlara gore hasilat paylasimi modeliyle arsa degerine donis
yapilmustir.
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9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 142.520.000.-TL Yizkirkikimilyonbesytzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 156.772.000.-TL Yizellialtimilyonyediylzyetmisikibin.-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

42



		2024-12-31T14:48:05+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2024_A_1058 Elektronik İmza


	

		2024-12-31T14:53:03+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2024_A_1058 Elektronik İmza


	

		2024-12-31T15:44:29+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2024_A_1058 Elektronik İmza


	



