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Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Riva’da konumlu olan “2 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik 2017REV946
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmazlar, toplam 11.240 m? yiiz lgiimiine
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

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.170.000 TL Dokuzmilyonyiizyetmigbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.820.600 TL Onmilyonsekizyuzyirmibinaltiytiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin 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 agik bir gekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2017 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

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

Saygilarimzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Yasar CARK

g N

Doguscdn lﬁ{lz/ Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLC LU, MRICS
Degerlgme ani
Lisan Np:\404244
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar beyan ederiz;

LR R SR RS

<

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 miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir b6liimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigini,

v' 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 amagh iglemlerde kullanilmak tzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ézileceginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REV946 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERi

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARiHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

RAPOR NO: 2017REV946

Yonetici Ozeti

istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki,
13 pafta, 1978 ve 1979 no.lu parseller
Beykoz - istanbul

Arsalar

istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki,
13 pafta, 1978 ve 1979 no.lu parselier

Degerleme konusu 13 pafta 1978 ve 1979 no.lu parseller 10.11.2001 tarihli
1/1.000 6lgekli “Riva Gayagzi Beylikmandira Mevki Koruma Amaclh Uygulama
imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup yapilasma
kosullar asagidaki sekildedir.

e E:0,25
L4 Hmax: 2 kat

* Degerleme konusu 1979 no.lu parselin ~391 m? yola terki mevcuttur.
Degerleme galigmasi kapsaminda, herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri tarafindan getirilmis herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazlarin GYO kapsaminda portféyde yer alan
gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amaglt islemlerde kullanilmak Gizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejandi ile uyumlu olarak “Konut” amagh kullanimidir.

29.12.2017

29.12.2017

9.170.000 TL
Dokuzmilyonyiizyetmisbin -TL
10.820.600 TL
Onmilyonsekizyiizyirmibinaltiyiiz -TL

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

RAPOR TARIiHiI: 29.12.2017

GIZLIDIR

%

4



_______NG 15. /l/
GAYRIMENKUL DECERLEME /

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSiB /> o

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REV946 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Giftligi Mevki, 1978 ve 1979 parsel
no.lu gayrimenkullerin 29.12.2017 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmstir.

Konu degerleme ¢alismasi; taginmazlarin GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkuller olmalari
nedeni ile hazirlanmistir.

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 Degerleme Uzmani / Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde, Degerleme

Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Yagar CARK yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihi itibari ile hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliliklerini belirleyen 28.01.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme g¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur,

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi
(Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevki, 1978 ve 1979 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2017 tarihli
toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REV946 RAPOR TARIiHi: 29.12.2017
GizLiDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.12.2013 2013A836 Ozan KOLCUOGLU 6.740.000
Hisniye BOZTUNC

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikli — 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 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Baghakanlk 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 alinmigtir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sozlegmeye istinaden 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-
4 G.0.P.-Gankaya / Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No:28 G.O.P.- Cankaya
/ Ankara faaliyet gosterdigi ilan edilen Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. igin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2017REV946 RAPOR TARIiHi: 29.12.2017
GiZLIDIR
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi

gore 31 Arahk 2016 tarihi itibariyle Tiirkiye nifusu 000 000 o e L35% ) 8o%

79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye’de ikamet 2 36% 138% 134% | 1,60%

eden niifus bir nceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35 7% B 2% ‘ iy

oraninda) artmistir. Niifusun % 50,2’sini (40.043.650  76.000.000 : : 1@8;

kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar L 0,80%

olusturmaktadir. Hane halki biyikligiunin ise son ‘ 0;68

bes yilda ortalama 3,58 oldugu goriilmiistir. 12908008 : 8‘282
70.000.000 0,00%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye igin yas grubuna goére niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
NuUfus BUyUklUgl el N{ifus Artis Hizi

0-14 bu kisi ‘ A9 Okuma-Yazma Bilmeyen
R 15-29 y24 grubu ki ayis m ilokul Mezunu
yas g g . milkdgretim Mezunu
D49

30-44 yas grubu kisi sayisi .
45-59 yas grubu kisi sayisi m Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
60-74 yas grubu kisi sayisi M Lise veya Dengi Okul Mezunu

7 75+ yas grubu kisi sayisi W Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
e 2 B Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
TUIK, 2016 M Bilinmeyen

: TUIK,2016
Istanbul

2016 yihnda, Tirkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2016 yilinda binde 10 oraninda
artig gostermistir. Hane halki biiyliklGginin ise son bes
yilda ortalama 3,51 oldugu gérulmustar.

18,55%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yas grubuna goére niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

» Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

| 0-14 yas grubu kisi sayisi

W 15-29 yas grubu kisi sayisi ‘ Okuma-Yazma Bilmeyen
B 30-44 yas grubu kisi sayisi A 5 ® {Ikokul Mezunu
# 45-59 yas grubu kisi sayisi milkégretim Mezunu

B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yiksekokul veya Fakilte Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUIK,2016 W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
@ Bilinmeyen
TUIK,2016
RAPOR NO: 2017REV946 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GIZLIDIR
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017’nin {igiinclii ¢eyreginde
gegen yilin ayni dénemine gore %11,1 buyiumistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda ligiincii ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis biylimenin itici
glicii olmustur. ilaveten insaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artig gdostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tim
sektorlerde pozitif bir tablo gorilmustiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinilmig veriye gére 2017 yili
ikinci geyreginde bir 6nceki ceyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artig olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla

b

(o]

* Ay

Tiirkiye ekonomisinin biiyiikligii 2,9 trilyon TL'ye (844 milyar ABD dolan) ulagmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki  %0,52’nin seriden g¢ikmasiyla, yillik
enflasyon  %11,90'dan %12,98’e yiikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikselisler yukari
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yukselisi ve kur artigiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan ¢ekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yilin en yiiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukari yonli
risklerin devam ettigini gostermektedir.

oni
onu

/A—\—\/—\\

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017REV946

Enflasyon (%)

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 ‘17
: TUIK

Ekim’de toplam konut satislari gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim’de dusls
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yuksek dugsus, faizlerdeki yiikselisin
olumsuz yansimasi olarak gorilebilir. On aylik konut
satiglari %8,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artigi ise Eylul'de
%11,3’ten %11,1’e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artigi, %11,1 ile 2013
yilindan bu yana gergeklesen en disik artis orani
olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile yilbasi
itibariyle ilk 9 aylk fiyat artis orani %8,90 olarak
gerceklegsmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gegen aya gore %0,85 artigla yilin en diisiik artis
oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmigtir.

RAPOR TARIHi: 29.12.2017

GIZLIDIR
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

il istanbul

ilgesi Beykoz

Mahallesi Cayagzi (Riva)

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No -

Parsel No 1978 1979
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlgiimii 7.196 m? 4.044 m?
Malik / Hisse Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklar ve
bu haklar tizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Beykoz Tapu Miidiirlii§ii’'nden alinan 25.12.2017 tarih, saat 10:44 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde mistereken asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 1804 parsel, bu ve diger 299 adet parselin misterek methalidir*. (26.02.1976 tarih ve 338 yevmiye
no ile)

e Korunmasi gerekli tabiat varligidir. (29.08.2005 tarih ve 4954 yevmiye no ile)

* Miisterek medhal tanimi; Sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu, i1si merkezi gibi tasinmaz mal
veya bagimsiz bolimler baska parsel veya bagimsiz bélimlerin ortaklasa kullanilan yeri olarak
ayrilabilmektedir. Eski tapu sicil nizamnamesi bu durumu miisterek medhal adini vermistir.

Yeni tapu sicil tiiziigiinde ise 26. maddesinde bu durum ortaklasa kullanilan yer tabiri kullanilarak
belirtilmistir. Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kitigiinin milkiyet siitununa sahis isimleri dedil 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 sitununa faydalanan tasinmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz
bélim numaralari yazilir. Ortaklasa kullanilan yerler, faydalanan tasinmaz mallarda ayni ada ve parsel
icerisinde olabilecedi gibi, ortak siniri olmaksizin ayri ada ve parsellerde de bulunabilir.

Faydalanan tasinmaz mallarin kiitik sayfasinin beyanlar béliimiine, ortaklasa kullanilan tasinmaz malin,
hangi ada ve parsel veya bagimsiz béliimle ortak oldugu belirtilir.

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 bélimler 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 milkiyeti kanunundaki
ortak yerler ile Tapu Sicil Tiztgiiniin 26. Maddesinde diizenlenen ortaklasa kullanilan yer (miisterek methal)
adli kavramlardir.
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Konu tasinmazlarin tapu kiitigiinde bulunan “miisterek medhal serhi” 26.03.1974 tarih ve 388 yevmiye
numarasi ile konulmustur. Konu tasinmazlarin miisterek methal olarak tanimlanmig oldugu parseller;

2039, 1804, 1822, 1967, 1977, 1897 no’lu parsel: Yesil Alan

1671 no’lu parsel: Orta Odretim Alani

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

edilmemistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu taginmazin lizerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Go

riig:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

[ '3 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AktH Malikler Igin Detayle - SBI var + Pasif Muliklor + Pasif Rehinler)

11 Zewiin Tipi & M T AdafParsel
Zewin Na T 2508690 YiirBhciim
b £ dee £ INEANRGAASEY R Ana Tuy. Nibelk
Kurum Ade v Bavkee TV
Madelle £ Ky Ml ¢ CAYAGZURIVALMsh
Mk £ BEYEI MANINR A CIFTE i)
Cile "5y fu Mo [ I 11254

Rasant [)urum & Amr

TA\INMA? bFRH ! RE\‘ A\I '"lTIFAh

\JBH \crl\umu

;-
1 T 1% 40 2
1 ARSA

Malik / Lekalar

TFarih - Vomive Terlidl Sehobi - Tarih - Vo

Boyen  ORIAR YER IS EASISEL 0 BE VRO figes CAYAGZHIIVAS Mah, 1671
Faost ;

Boyno  ORTAR VER - ASTANRU, il REYKOZ.ifgesi CAYAGZHRIV AT Mab 1822
Paesed

Beyua DRTAR VIR D ISTANRUL ih BEYROL e € AYAGZHRIVAI Mah. 1897
Pacset

Boyar  ORCAN YER -ISTANDBUL i DEYROZ dgest CAYAGZHRIVAL Mah. 1967
Parsct

Beyw ORTAK YFR - SFANBUL il BEVROZ, dgesi CAYAGZURIVA) Mah. 3977
Parout

Buysn QRTAK VTR : SSTANDRA ili BIEVROZ itgesi CAYAGZIRIVA) Mah, 2039
ol

Beyom 1804 PARSEL VT DIGER 299 ADIT PARSEL MUS TFREK METALIDIR
26402:F976 VEVIIN

SAYACIZHREVA) Mab 1978 Parvel
CAYAGZHRIVA) Ml 1974 Parsel
CAYAGZRRIVAS Mah 1978 Parsed
CAYANZHRIVA) Mah 197K Parset
CAYADZHRIVAI Mah 1978 Porset

CAYAGZIRIVAI Mah 1978 Parset

2643 49T - INR -

FeH3 13 - 38 =

43 1072 388 -

ZH03 117 L IRF

e el e

2663 197y

2503197 - 308 =

60219 - 338 -

ATAKULF GAVRIVERRET VATIRIN ORTARLKT ANONIS
SirRRET

Buyay  ORTAR VER ; STANBUL ili BEVROZ fgesi CAYAGENRIVAI Mah. 1803 CAYAGZIRIVA) Mah 1978 Parsel 202 ¥9%6 - 338 - !

Forset ]

!

Buyn  KURDNMAST GERERL] KGLTUR VARLIGIDIR 26v0822005 1 YEV 1954 2008 I - 4954 - i
{ MOLKIVET BIEGHERD i
Nistoms No  Malik EIbirizl oo Hisse Pay/Foyds Metrelare Edinme Scbebi - Tarlh- Yov, ‘r.;un'@}»‘?ﬁ&m-?n N
FWESIT — - TN AN NAN-TORA T4 O o — FAM - E— Y Tty - 12002006 - 3361 Tatiy 0911172013 . 6594 |

ISTR5TAT 7 ALY Sang < OWI172012 - 654d- it

* Teaedilen serhler ve beyanlar salt elehtronik ortamda tutulmaktader,
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l TASINMAZA AlT TAFLTKAYD! (ALtif Malilder igin Detayh - SBI var + Pasil Malikier + Pasif Rehinler)
Zensin Tipi 1 Apa Tasmmar Ado/Parsci ;A9

et No t 2SNESIE Yaedigim 2 o odna e

1 lice ¢ I EANBULABLYROL Aus Fag, Nieelik 2 ARZA

Raeries Adi ¢ Boyhow TM

Muhatle / K8y Adk ¢ CAYAGZURIVA) Mah

Meydil t HEYLIK MANDIRA €101IGH

Cilt F SazEs No t MR

Ky Byruty 1 Ahel

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

T
1

PERN o M ICN PobentBo. o), = 2 e e U1 L8 LSy

Taril - Yeviive Terkin Sebehl - Tarih - Ver

sl Ackioma 2 Nl Lokdar =" i |
Beyush 1804 PARSIL YE DIGER 299 ADFT PARSFL MUSTFRER METALIDIR 2602193 - 338 t
26492 /E976 YEV:3I8 |

Beyim  KURUNMLIASE GEREKIAKOUTIR VARLIEDIR 20082005 T YEV-4954 23205 - 4954 1
{ = MULRIVET MlLGILER]
{Nistern No Atalik Edbirtipi Ne  Blisse Pn;?h;&n T Metrekare | Edinme Sebold - Tarth - Yev. " Torkin Sebeti - Tarihi - Yev.
inwuk-—— B T S 1Y ¥ SR |~ 1Y ' SSSS——— 17O £ V2 Sk 8 S - a9 112012 - 6544
%‘E*Tnd:f T ATARTLE GAYE TAM S OO0 Sateg - DR LUNNT S6844 7l
i SIRREH
* Teuis edilen gerhler ve beyaniar salt elek ik oramda Imaksadie,

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Beykoz Tapu Midiirligii'nde yapilan incelemelere gére son iig yil igerisinde degerleme konusu
taginmaz Gzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

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

Beykoz Belediyesi imar Mudiirligii’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan xxxx tarihli onayli imar durum belgesine* gére degerleme konusu taginmazlarin
imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Riva Cayagzi Beylik Mandira Mevki Koruma Amach Uygulama imar Plant”
Plan Onay tarihi: 10.11.2001

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma kosullari;

e Emsal: 0,25

®  Hpaks: 2 kat

* Konu ana taginmaza ait onayl imar durumu belgesi igin ilgili belediyeye basvuru yapilmis olup cevap
beklenmektedir. ilgili belediyede yapilan aragtirmalar neticesinde ana taginmazin imar durumu ve yapilasma
kosullari gorsel olarak incelenmistir.

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

KONUT ALANLARI UYGULAMA HUKUMLERI

1. Dogal ve kiltiirel varhlan korumaya yonelik olarak gerektiginde yapim teknigi veya
mimari ¢oziimler asamasinda tek, ikiz, Ucli yada sira bloklar diizenlenehilir. Tip
yonetmeligin 27. maddesinde belirtilen blok ebatlarina iliskin hiikilm aranmaz
Yan yana iki parsel maliki, aralannda anlasma, noterden muvafakat getirme beraber
ruhsat alma ve imar paftasina igletmek sartr ile tevhit yapmadan ikiz dilzenleme
yapabilir.

2. Konut alanlannda uygulama mimari avan projeye gire yapilacak olup, E:0.25 ve
E:0.30 ve H:2 kat {(max.7m) ile siirlidir ve birim bina taban alan: emsal degerlerini
asmamak ve gekme mesafeleri iginde kalmak kosulu ile max 200 m2’yi gegemez.

3. Bina yaklagma smirlar;

a. On bahge mesafesi:6 m’den,

b. Arka bahce mesafesi: Sm’den

¢. Yan bah¢e mesafesi:4.5 m’den az olamaz.

Acik ve kapali ¢tkmalar yaklasma mesafesi simrlanni asamaz.

4. Binalara esik kotu verilmesi (+ 0.00 kotu)

a. Yola uzakhi: 6 m’ye kadar olan binalara yoldan,

b. Yola uzaklig: 6 m’den fazla olan binalara 6n cephe ortalamasindan

¢. Yola uzakligr 6 m’den fazla olup tabi zemin yola gore yitkselen arsalarda,
yapilacak binalarda blok kitse noktalanm tabi zemin kotlan ortalamasidan kot
verilir.

Su basman seviyesi + 0.00 esik kotuna gore + 1.00 m olarak dilzenlenebilir.

5. Binalara irtifa (H) verilmesi, Tim binalarda irtifa + 0.00 esik kotundan sacak tist
kotuna gore verilecektir.

6. Cah iki veya daha fazla yone egimli olacaktir, teras ¢ati yapilamaz. Cati egimi
Max %33 olup ¢atn aralarinda bagmmsiz bolim yapilamaz. Bu kisimlarda ancak su
deposu, depo, asanstr kulesi ve konutlardaki son kattaki bagimsiz bolimlerle icten
irtibatlandinlmak, ait oldugu bagimsiz bolimtn son kattaki suurlarim asmamak
kaydiyla piyesler yapilabilir. Aynca cat arasimn son kat bagimsiz bolim ile birlikte

T

8.

9.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

kullamimas: amac: ile tavan betonu kismen veya tamamen yapiimayabilir. Cati
pencerelenn kismen veya tamamen acilabilir, teraslar yapiabilir. Bu amagla
dizenlenmis caty aralar emsale dahildir.

Ikiz, Gigiiz yada sua bloklarla yapilan dizenlemelerde birimler arasinda goziken
kalkan duvan yiiksekligi 1.5 m’yi agamaz.

Binalarda sacak yapma zorunlulugu vardir. Sagak genislifi min.| m’den az wve
max. 150 m’den fazla olamaz.

Kapal: ve agik ¢ikmalar emsal alana dahildir.

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

Blok konturlann icinde kalan ve agifa ¢ikmayan garajlar emsale dahil degildir. Her
konut igin en az | otoluk actk ya da kapali paraj ditzenlenecektir.

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

Bir parselde birden fazla yapilasma durumunda ilgili kurum kamall ile Koruma
Kuruluna sokulacak avan proje onay: ile uygulama yapilacaktir. Konturlar, konsepti
ve emsal degerlerini degistirmeyen kiguk revizyonlar miellifin talebi, ruhsat veren
kurumun kabula ile Koruma Kurulunun uygun goritsi ile yapilabilir.

Bu plan notlannda yer almayan konular hakkinda 3194 sayih imar kanununun 3030
sayilt kanun kapsam: disinda kalan belediyeler tip imar yonetmelii hitkiimleri
gegerlidir.

Otopark say1 ve kapasitesi 3194 sayih yasa standartlanna uygun olarak hesaplamp
vaziyet planlannda islenecektir.

1072 ada, 2 parsel, 1073 ada | parsel, 1075 ada [ parsellerde yaya ve servis yollan
vaziyet planlaninda islenecektir.

Devlet ormanma bitisik olan yapilasma alanlarinda orman smirindan itibaren 20 m’lik
koruma kugags iginde hig bir ingaat faaliyet yapilamaz.

Hazirlanacak vaziyet plant mimari avan projeler ve peyzaj projelerinde hak edilen
yapilagma miktan parsel veya yap: adalarimin net alan tzerinden hesap edilir.
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1978 no.lu
parsel

1979 no.lu

parsel

v' Ruhsat ve izinler:

Beykoz Belediyesi'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmazlara iliskin
herhangi bir yasal evrak ve izne rastlanilmamistr.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Son ug yil icerisinde degerleme konusu parsellerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasinda proje degerlemesi yapilmamistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu 1979 parsel no.lu taginmaz “Arsa” vasifli olup “Riva Gayagzi Beylik Mandira Mevki Koruma
Amagh Uygulama imar Plani”” kapsaminda kismen “Konut Alani”, kismen “Yol Alani” lejandinda kalmaktadir.
Konu parsel iizerinde insaata baglamak i¢in kamu eline gegecek alanlarin kamu eline gecmesi gerekmektedir.
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Degerleme konusu 1978 no.lu parsel 1/1.000 dlgekli “Riva Cayagzi Beylik Mandira Mevki Koruma Amagl
Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup ilgili plan ve plan notlan
cercevesinde yapilasma hakki bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar mevcutta bog durumda olup taginmazlara ait herhangi bir proje, ruhsat vb.
belgeler bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

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

iige igerisinde yerlesim bolgeleri genellikle Bogazii'ne siniri olan kisimlarda ve giiney kesimlerde yer almakta
olup kuzeye gidildikce orman alanlarinin hakimiyeti artmaktadir. Bu kapsamda ilgenin yesil alan oraninin
yerlesim bélgelerine oranla oldukga yiiksek oldugu gorilmektedir. Yerlesim bolgelerinin devami niteliginde
gelisen yeni konut alanlarinda ise genellikle villa tipi konutlardan olusan, yagam kalitesi yiiksek, givenlikli ve
kendi icinde yasayan konut siteleri projelendirilmekte ve insa edilmektedir. Bu baglamda, iiretilen liiks konut
projelerinin daha ¢ok ust gelir grubu tarafindan tercih edildigini soylemek miumkindiir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgenin geligsimini etksleyen en énemli unsur 3. Cevre Yolu
projesi olup baglanti yollarinin tamamlanmasinin devaminda bélgenin gelisimini sirdirmesi beklenmektedir.

S6z konusu taginmazlar Riva merkezine 1,5 km mesafede yer almakta olup yakin gevrelerinde agirlikli olarak
bos araziler, mistakil tipte villalar ve bilinirligi yliksek villa projeleri yer almaktadir. Riva Konaklari, Ant Riva,
Rivara Ranch bu projelerden bazilaridir.
- «i: "

‘ \ v Riva Merkez i
PN pehirci Degerleme Konusu

o ' Tasinmazlarin
LTSS P . Yaklasik Konumu

Alibaltadir
o3

Yavuz Sultan

;& ¥ | SelimiKopriisii,.. repes ¥
S SARIVER :

Kuzey Marmara
Otoyolu

. Ornekkoy
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Federasyonu
- - :

Riva Konaklari

Tasinmazlar

N, / 4 N
&1: "@g};,’ Degerleme Konusu
»

Antriva Evleri
']

Yer Mesafe
3. K6prii Baglanti Yolu 3,00 km.
Beykoz ilce Merkezi 20,00 km.
Kavacik 23,00 km.
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Boluim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, 1978 ve 1979 no.lu
parsellerdir. 1978 no.lu parsel 7.196 m?, 1979 no.lu parsel 4.044 m? yiiz dlciimiine sahiptir. Degerleme tarihi
itibari ile taginmazlar lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Degerleme caligmasi kapsamindaki taginmazlar, mevcut uygulama imar planina goére bir yapi adasini
olusturmaktadir. Parsellerin dogu cephesini bolgeyi Riva merkezine baglayan ana aks olan Atatiirk Caddesi
olusturmakta olup, imar planinda bu yol 21 m’lik olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu arsalarin tzeri dogal bitki ortusii ile kaplidir. Parsellerin etrafini cevreleyen herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Taginmazlar, mevcut uygulama imar planina gore bir yap1 adasini olusturmaktadir.

e Tasinmazlar Riva’da, Beylik Mandira Ciftligi Mevki'nde konumlanmis olup Riva Konaklar’nin
kargisinda konumludur.

e Taginmazlarin yakin gevresinde; bagh oldugu Riva Koy Merkezi ile Riva Konaklari, Antriva ve Rivara
Ranch gibi bilinirligi yliksek mustakil villalardan olugan, etrafi giivenlik duvarlan ile cevrili siteler
bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapi yogunlugu distiktiir.

e Taginmazlar egimli bir topografik yapiya sahip olup, egim giiney yoniindedir.

e Tagsinmazlar yerlesilebilir geometrik sekillere sahiptir.

e Taginmazlar tzerinde degerleme tarihi itibariyle herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e Taginmazlarin tGzeri dogal bitki ortusii ile kaphdir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmazlar Riva Merkez'e yakin konumda yer almakta olup bélgeye ulasim kolay ve rahattir.

Degerleme konusu taginmazlar Cayagzi Deresi’ne rekreatif ve manzara faktérleri agisindan yakin konumdadir.

Degerleme konusu taginmazlar yerlesimi kolay geometrik yapiya sahiptir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgenin altyapisi tamamlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

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

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede mistakil villa ya da yapi yogunlugu diisiik, sosyal
imkanlari fazla olan bilinirligi ve marka degeri yliksek olan konut projesi yatirimlari artmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu Riva’ya yaklasik 3 km mesafeden 3. Koprii ile baglantili Kuzey Marmara Otoyolu’nun
baglanti yolu diizenlenmis olmasi bélgenin énemini artirmistir.

X TEHDITLER

e Diinyada ve iilkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektériinii de
olumsuz olarak etkilemektedir.

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede arsa arzi yiiksektir.

RAPOR NO: 2017REV946 RAPOR TARIHi: 29.12.2017
GizLiDirR

P




/

y .%l
IEN! EC

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi




GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Bolum 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri uzerinde duzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhigin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bashg 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 yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmci igin getiriyi veya “verimi”; milkii kendi kullanan bir
mulk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlar

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

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir;

e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {izerinden
gergeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme g¢alismasinda, yapilan pazar aragtirmalar dogrultusunda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA
Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 782 1,694 1,533 1,561 1,420

& _ Pazarlik Payi 0% -15% -15% -15% -15%
E » g Milkiyet Durumu 0% -5% 0% 0% 0%
& 2 E satsKosullan 0% 10% 0% 0% 0%
E 2 N Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullar 10% 0% 0% 0% 0%
i Konum 0% -15% -12% -12% -8%

N x 5 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
EC E YizOicimu 0% 15% 15% 15% 15%
&= § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 5% 7% -10%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 860 862 886 876 809

KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 10,165 10,880 8,880 8,558 5,331
s 2 Pazarhk Payi 0% -10% -10% -10% -5%
Ex 3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
4 2 E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
ER S
= = =2 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 8% 0% 0% 0% 0%
=3
5 4, Konum 0% 0% 0% 0% 0%
[
© é Bina Yasi/Kalitesi -10%  -10%  -10%  -10%  10%
E = Bulundugu Kat/Manzara -10% 0% 0% 0% 0%
€35 Kullanim Alani 5%  -10% 0% 0%  10%
,‘_? Konfor Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami -25% -20% -10% -10% 20%

Diizeltilmis Deger 6,932 6,078

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak, 1 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru

ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger
takdiri agagidaki gibi yapilmigtir.
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ARSA DEGERI

TSiB /- )

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri Arsa Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (USD)
1978 parsel 7.196,00 825 5.936.700 1.555.209
1979 parsel 4.044,00 800 3.235.200 847.510
TOPLAM DEGERi 9.171.900 2.402.719
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 9.170.000 2.405.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yaklagimi uygulanmamustir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazlarin satilik emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme ydntemi olan
indirgenmis Nakit Akigi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamustir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akig tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalanin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngoriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akig tablosunu olusturmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmstir.

e Konu parsellerin birlikte kullanilacagi diigiiniilerek proje gelistirilmistir.

e Caligmalar sirasinda Amerikan Dolari kullanilmigtir. Rapor tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD= 3,8104.-
TL olarak esas alinmistir.

e Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e Gayrimenkulln biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandig varsayilmistir.
e Hesaplamalarin higcbir kalemine KDV dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, gevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti ongorilmustiir.

e Proje ingaatinin 2 yil stirecegi varsayilmistir.

e Projedeki villalarin satilacagi varsayilmis olup 2017 yili konut nite satis fiyati 2.000 USD/m? olarak
ongorilmustur.

e Villa fonksiyonunun satisina 2018 yih itibariyle baglanacagi ve 2 yilda satiglarin tamamlanacagi
varsayllmigtir.
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e Caligmada risksiz getiri orani olarak dolar bazh 2021 vadeli eurobondun 6 aylk getiri ortalamasi olarak
%3,75 kabul edilmistir.

e Projedeki otopark ihtiyacinin parsel igerisinde agik otopark seklinde ¢ozilecegi varsayilmistir.
e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Emlak Konut GYO A.S. ve Galatasaray Spor Kuliibii 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 paylagim yapilacaktir. Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiye gore “istanbul Beykoz Riva
Arsa Satigi Karsilgi Gelir Paylagim isi” kapsaminda ihale edilmis vve ihale sonucunda Yilmaz insaat ve Taahhiit
ve Tic. A.$. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satigi karsiligi toplam geliri 3.808.000.000 —TL, arsa satigi
karsihg sirket pay orani %25 ve asgari arsa satigi karsiligi 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 disiik olmasi gz 6ninde
bulundurularak bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsilig oraninin %40 mertebelerinde
olabilecegi disiinilmektedir.

Ada/Parsel No 1978-1979
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?2) 10.849,00
Taban Alani 17.000
Hmax 2 Kat
Emsal / KAKS 0,25
Emsale Dahil Alani (m?) 2.712,25
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam ingaat Alani (m?) 3.525,93
Toplam insaat Alani (m?) 3.525,93
Konut Alani (m?) 3.525,93

Toplam Maliyet (USD)

ingaat Maliyeti 1.776.563
Altyapi Maliyeti 177.656
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 142.125
Proje Genel Giderleri 167.708

Toplam (USD) 2.264.051

Maliyetin Yillara Dagilhimi

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (USD) 0 1.132.026 1.132.026

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (USD) 2.050,00
Fiyat Artig Orani 3,00%

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 2,0%
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Enflasyon Orani

2,0%

Proje Nakit Akisi (USD)

Yillar 29.12.2017 29.12.2018 29.12.2019 29.12.2020
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.525,93 3.525,93 3.525,93 3.525,93
Satig Orani (%) 0,00% 45,00% 55,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 1.586,67 1.939,26 0,00
Birim Satis Degeri (USD/m?) 2.050,00 2.111,50 2.174,85
Toplam Konut Gelirleri 0 3.252.666 4.094.745 0
Proje Toplam Gelirleri 0 3.252.666 4.094.745 0
insaat Maliyeti 0 1.132.026 1.132.026 0
Pazarlama Gideri (1] 65.053 81.895 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 1.275.045 1.605.140 0
Miiteahhit Gelirleri 0 780.542 1.275.684 0

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,75% 3,75% 3,75%
Risk Primi 6,25% 7,25% 8,25%
indirgeme Orani 10,00% 11,00% 12,00%
Toplam Bugtinkii Deger (USD) 4.249.562 4.190.022 4.131.921
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 16.192.531 15.965.659 15.744.272
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 4.250.000 4.190.000 4.130.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 16.190.000 15.970.000 15.740.000
Arsa Sahibi 40%

Miuteahhit 60%

Arsa Degeri (USD) 2.451.457

Miiteahhit Geliri (USD) 1.738.565

Birim Arsa Degeri (USD/m?) 226

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 861

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?2) 850

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yaptlan milkin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amagh
kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi igin hazirlanmamugtir.

Uzerinde herhangi bir insai faaliyet bulunmayan tasinmazlarin bos arsa degeri 9.170.000 TL olarak
hesaplanmigtir.
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7.6 Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda, degerlemeye konu taginmazlarin her birinin ayri ayri degerlerinin tespiti
yapilmigtir. Tiim taginmazlarin miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S."ye aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde ; 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda | A : o 18%
Net Alani 150 m?ye Kadar Konutlarda * G RS v e

01.0iA.'2'01'3 Tarirﬁinerkiardarlr"Yévp‘l Ruhsaﬁ Alma‘n Durufnlarda | 7 V At 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL Ve uzeri : 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?* nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda 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 Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfyline 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 taginmazlarin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parseller, 16.11.2001 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Riva
Cayagzi Beylikmandira Mevki Koruma Amagh Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen ”Konut Alan”
kismen de “Yol Alani” lejandlarinda kalmakta olup ilgili belediyesinde yapilan incelemede konu
taginmazlara iliskin herhangi bir yasal izin ve evraga rastlanmamistir.

Sonug Goriis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhig portfoyiine “arsa/arazi” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

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

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi olan indirgenmis nakit akigi ydntemi
kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL usb
Pazar Yaklagimi 9.170.000 2.405.000
Gelir Yaklagimi 9.350.000 2.450.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.170.000 TL Dokuzmilyonyiizyetmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.820.600 TL  Onmilyonsekizylzyirmibinaltiyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Yasar CARK

N

Doguschn IGDIR
Degerlgme Uzprani
Lisan No: 404244

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilinaz bir pargasidir, rapor igerisin
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