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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Riva’da konumlu olan “2 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik 2022REV936
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 3.763 m? yiiz 6lgiimine
sahiptir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 20.370.000 TL  Yirmimilyonlgylzyetmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 21.999.600TL  Yirmibirmilyondokuzyilizdoksandokuzbinaltiylz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2022 tarihli s6zlesme ve 01.11.2022 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun s6zlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 919105 Lisans No:404244 Lisans no: 402293


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

D N N N N N Y N

\

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 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam mulkiyet

Bu degerleme raporu, tasinmazlarin GYO kapsaminda portféyde yer alan
gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.
herhangi  bir  6zel

Degerleme calismasini  etkileyen

bulunmamaktadir.

varsayim

Degerleme galismasini etkileyen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasini  etkileyen herhangi  bir talebi

bulunmamaktadir.

musteri

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

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

istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi Mahallesi, 2037 ve 2038 no.lu parseller
2037 no.lu parsel: 2.450 m? 2038 no.lu parsel: 1.313 m?

Lejant: Konut ’ KAKS: 0,25 ’ Hmaks: 2 kat

Konut Alani

Pazar Yaklasimi

30.12.2022
20.370.000 TL

21.999.600 TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirirm Ortaklari A.S. igin sirketimiz tarafindan 30.12.2022
tarihinde, 2022REV936 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.12.2022 tarihli
toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Ezine Feyza DURU (Lisans N0:919105) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.12.2022 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
30.12.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 28.01.2022 tarihli dayanak sozlesmesi ve 01.11.2022 tarihli ek protokol
hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 28.01.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 01.11.2022 tarihli ek protokol kapsaminda;
istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi Mahallesi, 2037 ve 2038 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.12.2022 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 calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

Rapor 1 30.12.2013 2013A837 Ozan KOLCUOGLU 1.520.000
Husniye BOZTUNC
Rapor 2 29.12.2017 2017REV947 Simge SEVIN 3.170.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya/ Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklari A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%
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mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %
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istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

AR LL ROGTALT T
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beykoz

Mahallesi Cayagzi

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No - -

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

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 07.12.2022 tarih, saat 16:41 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:
Degerleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir hak bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

12
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Kayd: Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Tarih: 7-12-2022-16:41

g

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010322293173 20221207-1753-102656 29317
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Analasinmaz Ada/Parsel: 0/2037
Taginmaz Kimlik No: 25096571 AT Yazolcim{m2): 2450.00
illge: ISTANDUL/BLYKOZ Bagunsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ade: Beykoz Bagimsiz Bolim Brot
Mahalle/Koy Adr CAYAGZIRIVA) Mah. " | YuzOlcmix
Mevki BEYLIKMANDIRA GIFTUIGI m” Bolim Net
CiluSayfa No: 2172036 FBiok/Kat/Giria/ BN
B = - TArsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hiase) Sistem Malik Fl Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Fdinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yeviiye
Yeviniye
227537938 (SN:5796910) ATAKULL mn 2450.00 2450.00 Saug
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 11122012
ANONIM SIRKETI V 7290

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) GThWmyc2jcb kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DU BLLGL TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

tapunen Luaareie

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

lanh: 7-12-2022-16:41

¢

[ Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010322293173 20221207-1753F02656 h 29317
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Ana | asinmaz Ada/Parsel: 0/2038
Taginmaz Kimlik No: | 25086980 AT Yizdlghim(m?2): 1313.00
Wilge: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz BoI0m Nitelik:
Kurum Adr: Beykoz Bagimsiz Bolam Brat
Mahalle/Kdy Adi: CAYAGZI(RIVA) Mah.
Mavkii: BLYLIKMANDIRA Gif TLIGI | Badimsiz e B51Gm Net
RSyl il ld Blok/Kal/Giris/BONo:
Kayit Durum: Aktif =
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik Ul Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Ldinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yovimiye
361552281 (SN:5796910) ATAKULE mn 131300 | 1313.00 Salig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 09-11-2016
ANONIM SIRKETI V 12637

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7A0Xy_Qybi kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

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

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu

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

Beykoz Belediyesi imar Mudirliigi'nde 01.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/5.000 6lcekli “Riva Cayagzi Beylikmandira Mevki Koruma Amach Mevzii imar Plani”
Plan Onay tarihi: 22.10.1998

Lejandi: Konut Alani

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,25

® Hmaks: 2 kat

Plan Notlari
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Son Ug yil icerisinde degerleme konusu parsellerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Beykoz Belediyesi’'nde 01.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlara iliskin
herhangi bir yasal evrak ve izne rastlanilmamistir.

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 i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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

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. Konu tasinmazlarin insaat hakki kazanabilmeleri icin tasinmazlari kapsayan
1/1.000 olgekli uygulama imar plani hazirlanmasi gerekmektedir. Tasinmazlar, ilgili planin hazirlanmasi
akabinde ilgili plan ve plan notlari cercevesinde yapilasma hakki ve insaat izni kazanacaktir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin

Agiklama

Bu degerleme calismasinda proje degerlemesi yaptimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

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

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

ilce icerisinde yerlesim bélgeleri genellikle Bogazici’ne siniri olan kisimlarda ve giiney kesimlerde yer almakta
olup kuzeye gidildikge orman alanlarinin hakimiyeti artmaktadir. Bu kapsamda ilgenin yesil alan oraninin
yerlesim bolgelerine oranla oldukca yiiksek oldugu gorilmektedir. 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, tretilen liks konut
projelerinin daha cok Uist gelir grubu tarafindan tercih edildigini soylemek mimkdinddr.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgenin gelisimini etksleyen en énemli unsur 3. Cevre Yolu
projesi olup baglanti yollarinin tamamlanmasinin devaminda bolgenin gelisimini sirdiirmesi beklenmektedir.

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

Riva Merkez "
Degerleme Konusu

Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Yavuz Sultan
SelimKopriisii,, . 7o

Kuzey Marmara

Otoyolu

- "



https://www.google.com/maps/@41.21021,29.2349375,648m/data=!3m1!1e3
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Turkiye Futbol
Federasyonu

Riva Konaklari

Degerleme Konusu
Tasinmazlar

Antriva Evleri

v

Riva Konaklai
4
i v
. Yal

~

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
3. Kopri Baglanti Yolu 3,00 km.
Yavuz Sultan Selim Képrisi 13,50 km
Beykoz ilce Merkezi 20,00 km.
Kavacik 23,00 km.

CARRULATALL ROATALTHT
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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 ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, 2037 ve 2038 no.lu
parsellerdir. 2037 no.lu parsel 2.450 m?, 2038 no.lu parsel 1.313 m? yiz 6lciimine sahiptir. Degerleme tarihi
itibari ile tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin etrafi, yola cepheli kisimda yaklasik 2,5 m yikseklikte beton duvar ile komsu parsel cepheleri
dogal tas kaplamali duvar Usti tel ile cevrilidir. Yol cephesinde siirgiilii otomatik demir kapi bulunmaktadir.
Tasinmazin kiyi cephesinde, dereye dogru merdiven ve glineslenme alani seklinde olusturulmus bir alan tik
malzeme ahsap ile kaplidir. Parselin ylrlys yolu olarak diizenlenen kisimlari beton kapli olup diger kisimlari
¢im alan olarak dizenlenmistir. Parsel lzerinde yari agik sundurma seklinde diizenlenen alan bulunmakta
olup bu kisimda endistriyel mutfak malzemelerinin kullanildigi bir mutfak alani olusturulmustur. Edinilen
bilgiye gore tasinmazin rekreatif amach kullanilmasi disliniilmektedir. Tasinmazin bulundugu aks tzerinde
Riva Konaklari Sosyal Tesisi de bulunmakta olup ¢evredeki konut siteleri icin benzer kullanimlarin dere aksi
boyunca gelismesinin beklendigi 6grenilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat 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 lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

e  Tasinmazlarin bulundugu bolgenin altyapisi tamamlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Bolgenin 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

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

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

% TEHDITLER

e  Tasinmazlarin bulundugu bolgede arsa arzi yiiksektir.

e Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede gerceklesen 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 déviz bazinda disusler yasanabilmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.

~
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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 slire 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 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
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 disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme 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 lzerinde proje gelistirilebilmesi
sebebiyle indirgenmis nakit akis yontemi olan”Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin
dogru sonug vermeyecegi distintldigiinden bu yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz . Birim Satis
o < . R, Satig Fiyati : o < .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Konu tasinmazlarla yakin konumda yer almakta olup benzer
- Cayagz Konut konum avantajlarina sahiptir.
1 Mert Ozttirk: Mahallesi'nde  Alani Sat|IrT|§/1,5 1.400 11.000.000 7.857 * Ana yola cephesi bulunmamaktadir.
05324411411 ay Once .
konumlu E: 0,25 * Tasinmazlarla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Yliz 6lcimi konu tasinmazlara gore oldukga kiguktar.
* Konu tasinmazlarla yakin konumda yer almaktadir.
Cihan Tekant: Cayagzi Konut Satilmis/2,5 * Ana yola cephesi olmayip konu tasinmazlara gére
2 0(532)16260 Mahallesi'nde  Alani Lo 800 5.000.000 6.250 dezavantajli konumdadir.
37 konumlu E: 0,25 ay once * Tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Yz 6l¢imU konu tasinmazlara gére oldukga kiiguktir.
* Konu tasinmazlarla yakin konumda yer almaktadir.
* Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu
Oguz Bas: Cayagzi Konut tasinmazlara gére avantajli konum ozelliklerine sahiptir. (957
3 0(536) 93181 Mahallesi'nde  Alani Satilik 579 4.750.000 8.204 no.lu parseldir.)
81 konumlu E: 0,25 * Tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Yiz 6l¢limi konu taginmazlara gore oldukga kiigtktar.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Konu tasinmazlarla yakin konumda yer almaktadir.
* Riva merkeze ve sahile yakin konumda olup konu
Oguz Bas: Cayagzi Konut tasinmazlara gére avantajli konum ozelliklerine sahiptir. (1071
4 0(536) 93181 Mahallesi'nde  Alani Satilik 976 8.500.000 8.709 no.lu parseldir.)
81 konumlu E: 0,25 * Tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Yz 6l¢lim( konu tasinmazlara gore oldukga kiguktar.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Konu tasinmazlarla yakin konumda yer almakta olup benzer
konum avantajlarina sahiptir.
Hikmet Oztiirk: Cayaéfl Konut * Taslnmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir. (1148 no.lu
5 0(533) 747 18 10 Mahallesi'nde  Alani Satilik 4.124 31.000.000 7.517 parseldir.)
konumlu E: 0,25 * Yiz 6lglimi konu taginmazlardan tasinmazlara gore daha
blylktir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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
5.000-5.500 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konut Emsalleri / Satis

Satis Durumu/ Brit Satis Fiyati Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Alani Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda yer
almaktadir.
* Dusler Vadisi Riva Sitesi'nde konumludur.
. Cayagzi *Konum olarak degerleme konusu tasinmazlarla benzer
Tunca Ozhan N . . s
1 Mabhallesi'nde Villa Satilik 267 15.495.000 58.034 avantajlara sahiptir.
0(532) 2752343 R s
konumlu * GOl manzarasina sahiptir.
* 3 katli olup 4+1 tipolojidedir.
*Yeni binada konumludur.
*Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda yer
almaktadir.
* Dlsler Vadisi Riva Sitesi'nde konumludur.
Selim Kilic Cayagzi * Konum olarak degerleme konusu tasinmazlarla benzer
2 Mahallesi'nde Villa Satilik 290 17.150.000 59.138 avantajlara sahiptir.
0(532) 542 06 11 . . T
konumlu * Deniz manzarasina sahip degildir.
* 3 katli olup 4+1 tipolojidedir.
*Yeni binada konumludur.
*Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda yer
almaktadir.
Cayagzi * Digsler Vadisi RivavSitesi'nde konumludur.
3 Damla Atakan Mahallesi'nde Villa Satilik 185 12.000.000 64.865 * Konu.m olarak. dt.egerleme konusu tasinmazlarla benzer
0(533) 597 58 26 Konumiu avantajlara sahiptir.
* 2 katli olup 3+1 tipolojidedir.
*Yeni binada konumludur.
*Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda yer
almaktadir.
Cayagzi * Dusler Vadisi Rivzu;\ Sitesi'nde konumludur.
4 Abdullah Barak Mahallesi'nde Villa Satilik 185 11.950.000 64.595 *Konum olarak degerleme konusu tasinmazlarla benzer

0(543) 559 46 30
konumlu

avantajlara sahiptir.

* 2 katli olup 4+1 tipolojidedir.
*Yeni binada konumludur.
*Pazarhk payi vardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satis Durumu/ S Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Alani Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda yer
almaktadir.
* Dusler Vadisi Sitesi'nde konumludur.
Yesim Hitay Cayagzi *Konum olarak degerleme konusu tasinmazlarla benzer
5 Mahallesi'nde Villa Satilik 172 11.500.000 66.860 avantajlara sahiptir.
0(530) 960 68 69 . . T
konumlu * Deniz manzarasina sahip degildir.

* 2 katli olup 3+1 tipolojidedir.
*Yeni binada konumludur.
*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde boélgedeki villa satis degerlerinin bina kapali alanina, kat sayisina, kat
yuksekligi ile havuz, sauna gibi eklentilerinin olup olmadigina bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte parseller izerinde gelistirilmesi
dasundlen villalarin birim satis degerinin 50.000 — 55.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir

Karsilagtirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 7.857 6.250 8.204 8709 7.517
© » Pazarlik Payi 0% 0% -5% -10%  -20%
E xS Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a2 £ saus Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
§ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< 9 piyasa Kosullar 5% 7% 0% 0% 0%
w 5 Konum -10% 5% -10% -15%  -15%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E 2 ~_§ Yiiz Olciimii 1% 17%  -19%  -15%  17%
é" > :g Fizikse"I Ozellikleri -12% -5% 0% -5% -10%

Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

* 2037 no.lu parsel icin hazirlanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 58.034 59.138 64.865 64.595 66.860

© . Pazarlik Payi -10% -10% -10% -15% -15%
E < 5 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
+ Konum 3% 3% 0% 0% 0%

© ]

s = g Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
: £ = Yiiz Olgiimil 0% 0% 0% 5% 0%
éh > g Fiziksel Ozellikleri 5% 3% -5% -5% -3%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 56.409 56.418  55.459 54.905 55.126

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(::;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(ﬁjgerl

2037 parsel 2.450,00 5.500 13.475.000
2038 parsel 1.313,00 5.250 6.893.250
TOPLAM DEGERI 20.368.250

20.370.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERi

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda 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 onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

e Konu parsellerin birlikte kullanilacagi distinilerek proje gelistirilmistir.

e  Gayrimenkulin bitlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

e Hesaplamalarin hicbir kalemine KDV dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel gider
maliyeti dngorilmistir.

e Proje insaatinin 2 yil sirecegi varsayllmistir.

e Projedeki villalarin satilacagi varsayilmis olup 2023 yili konut Unite satis fiyati 55.000 TL/m? olarak
Ongorialmastar.

e Villa fonksiyonunun satisina 2023 yili itibariyle baslanacagi ve 2 yilda satislarin tamamlanacagi
varsaylmistir.

e Calismada risksiz getiri orani %17,30 olarak kabul edilmistir.

e Projedeki otopark ihtiyacinin parsel icerisinde acik otopark seklinde ¢oziilecegi varsayilmistir.

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

Emlak Konut GYO A.S. ve Galatasaray Spor Kullibli Dernegi arasinda 29.06.2016 tarihli protokol imzalanmistir.
ilgili protokolde pay oranlari ; “Sirket Payr 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 karsihgl toplam geliri 3.808.000.000 —TL, arsa satisl
karsihg sirket pay orani %25 ve asgari arsa satisi karsiligi sirket payi toplam geliri 952.000.000 TL bedel ve
oranlarda 13.09.2017 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.
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Ayni bdlgede yer alan, ¢cok sayida parsel ve yaklasik 250.000 m? kapali alandan olusmasi planlanan proje icin
arsa sahibine %40-%42 hasilat payl olacak sekilde gorlismelerin devam ettigi, konu parsellerin ¢ok blyik
bolimiinin E=0,25, Konut Alani lejandinda kaldigi 6grenilmistir.

S6z konusu emsal arsada 6zel orman alanlarinin bulunmasi ve emsal oraninin disik olmasi gz 6niinde
bulundurularak bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi oraninin %40 mertebelerinde
olabilecegi disliniilmektedir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

0/2037-
Ada/Parsel No 2038
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 3.763,00
Emsal / KAKS 0,25
Emsale Dahil Alani (m?) 940,75
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 1.222,98
Toplam insaat Alani (m?) 1.222,98
Konut Alani (m?) 1.222,98
ingaat Maliyetleri
Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m2) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 1.222,98 18.000 22.013.550
Siginak 28,00 5.000 140.000
Toplam 1.250,98 22.153.550

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
22.153.550,00 12% 2.658.426

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
22.153.550,00 5,0% 1.107.678

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 22.153.550,00
Altyapi Maliyeti 2.658.426,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.107.677,50
Toplam (TL) 25.919.653,50

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
25.919.653,50 8% 2.073.572

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 22.153.550
Altyapi Maliyeti 2.658.426
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.107.678
Proje Genel Giderleri 2.073.572
Toplam (TL) 27.993.226
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Proje Birim Pacal Maliyeti (Toplam insaat Alani igin) 22.377,13

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024
Oran 0% 60% 40%
Maliyet (TL) 0 16.795.935 13.436.748
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Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 55.000,00

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%

za ile imzalanmustir.

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024 30/12/2025 30/12/2026 30/12/2027
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 1.222,98 1.222,98 1.222,98 1.222,98 1.222,98 1.222,98
Satis Orani (%) 0,00% 70,00% 30,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 856,08 366,89 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 55.000,00 74.250,00 89.471,25 104.234,01 117.523,84
Toplam Konut Gelirleri 0 47.084.538 27.241.768 0 0 0

Proje Toplam Gelirleri 47.084.538

27.241.768

insaat Maliyeti 16.795.935

13.436.748

o|o|Oo

Pazarlama Gideri 470.845
Net Nakit Akislari 29.817.757
Arsa Sahibi Gelirleri 18.179.340

272.418
13.532.602
10.518.047

oo

(=]
(=Ri-N O [=Ni-Ni-]
(=Ri=0 O [=Ri=Ni-]
(=Ni=0 O [=Ri-Ni-]

Miiteahhit Gelirleri 8.841.595

1.396.394
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30% 17,30%
Risk Primi 3,34% 4,34% 5,34%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.527.879 33.353.990 33.181.816
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.530.000 33.350.000 33.180.000
Arsa Sahibi 39%

Miteahhit 55%

Arsa Degeri (TL) 21.845.492

Miteahhit Geliri (TL) 8.147.653

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

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

Uzerinde herhangi bir insai faaliyet bulunmayan tasinmazlarin bos arsa degeri 20.370.000 TL olarak
hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

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 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
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 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
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 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 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.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 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 ingsaati 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
Cergevesinde 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 Goriis

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
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde takyidat kaydi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde 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 (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemleri kullanilarak deger tespiti
yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 20.370.000
Gelir Yaklagimi 21.845.000

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

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazlar Uzerinde gelistiriimesi planlanan proje ve tasinmazlarin imar
durumlarina goére gelistirilen en verimli ve en iyi kullanim analizine yonelik projeler dahilinde yer alan
fonksiyonlar igin yapilan pazar arastirmalari sonucunda olusturulan nakit akis tablosu ile ilgili projelerin
toplam bugiinki degerleri hesaplanmistir.
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Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 20.370.000 TL  YirmimilyonlgyUzyetmisbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 21.999.600TL  Yirmibirmilyondokuzylizdoksandokuzbinaltiyliz-TL
Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 919105 Lisans No:404244 Lisans no: 402293
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