Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 29.12.2020
RAPOR TARIHi 30.12.2020
RAPOR NO ATA-2010035

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSANIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

BEYKOZ ILCESI CAYAGZI KOYU BEYLIK MANDIRA CIFTLIGI MEVKIi
13 PAFTA 1978,1979 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No0:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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REEL

IJI(lHI!\IL
3 nkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Nakit Akisi (INA) Tablosu

Ek 3 - Tapu Belgesi

Ek 4 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgelen (Kopya)

Ek 7 - Arsalara iliskin Beyan (Kopya)
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R

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet arsanin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Gaziosmanpasa Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin ATA-2010035 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1510009

ATA-1611009

ATA-1910109

Rapor Tarihi

30.12.2015

29.12.2016

30.12.2019

Rapor Konusu

2 ADET ARSA

2 ADET ARSA

2 ADET ARSA

A. Ozgin HERGUL

(TL) (KDV Harig)

R H | | A. Ozgin HERGUL | A. Ozgiin HERGUL S Seda YUCEL
aporu Haziriayaniar Eren KURT Eren KURT KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.430.000 8.880.000 10.894.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1978 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZ

CAYAGZI (RIVA)

13

1978

7.196 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
6544

20

1977

09.11.2012

ATA-2010035 BEYKOZ




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

QL

H

LEME
- Pr

1979 Parsel
ili ISTANBUL
iicesi BEYKOZ
Bucagi
Mahallesi CAYAGZI (RIVA)
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No 13
Ada No
Parsel No 1979
Alani 4044 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sabhibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 6544
Cilt No 20
Sayfa No 1978
Tapu Tarihi 09.11.2012
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REEL

DEGERLEME

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 06.11.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

1978 PARSEL BEYANLAR HANESINDE;

**1804 parsel ve diger 299 adet parsel misterek metalidir. (26.02.1976-338)

**Korunmasi gerekli kiltir varhgidir. (29.08.2005-4954) (Sablon: Kiltir ve Tabiat Varliklarinin
Belirtiimesi (1. ve 2. Grup- Hargtan Muaf))

(Yerinde yapilan incelemelerde parsel lzerinde yap! bulunmadigi gériilmustir. Parselin niteligi
de arsadir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
beyanin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1979 PARSEL iCiN BEYANLAR HANESINDE;

**1804 parsel ve diger 299 adet parsel misterek metalidir. (26.02.1976-338)

**Korunmasi gerekli kultir varligidir. (29.08.2005-4954)(Sablon: Kiltur ve Tabiat Varliklarinin
Belirtiimesi (1. ve 2. Grup- Hargtan Muaf))

(Yerinde yapilan incelemelerde parsel dzerinde yapi bulunmadigi gérilmdistiir. Parselin niteligi
de arsadir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili
beyanin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Musterek medhal tanimi; Sosyal tesis, ticari mahal, yizme havuzu, tenis kortu, 1s1 merkezi gibi
tasinmaz mal veya bagimsiz bolimler baska parsel veya bagimsiz boélimlerin ortaklasa
kullanilan yeri olarak ayrilabilmektedir. Eski tapu sicil nizamnamesi bu durumu misterek
medhal adini vermigtir.

Yeni tapu sicil tiziginde ise 26. maddesinde bu durum ortaklaga kullanilan yer tabiri
kullanilarak belirtiimistir. Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kitiginidn mulkiyet stGtununa sahis
isimleri degil yararlanacak taginmazlarin ada ve parsel numaralari yazilmaktadir.

“Madde 26 - Sosyal tesis, ticari mahal, yizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz mal veya
bagimsiz boélimler ortaklasa kullanima ayrilmig ise, malik sutununa faydalanan tasinmaz
mallarin ada ve parsel veya bagimsiz bélum 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 kitik sayfasinin beyanlar bélimine, ortaklasa kullanilan
tasinmaz malin, hangi ada ve parsel veya bagimsiz bolimle ortak oldugu belirtilir.

Ortaklasa kullanilan vyerler, kanuni istisnalar disinda, faydalanan butin tasinmaz mal
maliklerinin birlikte istemleri olmadan musterek mulkiyete donistirilemez.”

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

Konu tasinmazlarin tapu katiginde bulunan “muisterek medhal serhi” 26.02.1976 tarih ve 338
yevmiye numarasi ile konulmustur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve () bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde degisiklik olmamistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beykoz imar Midurliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan 13.11.2020 Tarihli
ekte sunulan imar durum yazisina goére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Degerleme konusu
tasinmazlar; 10.05.2001 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli 'Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma Amagli
Mevzi Uygulama imar Plani' kapsaminda 1978 parsel 'Konut Alani’; 1979 parsel "Konut Alani ve

Yol" olarak planlanmistir. Konut alanlarinda E:0.25, H=2 kattir. Tagsinmaza ait plan notlari ekte
sunulmustur.

L%

1Y ’_-\'
E SERLAN
- ol £
;
\

7 |§300YD HENLYLY
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REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller igin halihazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir. S6z konusu parseller
Uzerinde herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parseller bos durumdadir. Parseller izerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.4 Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son u¢ yillik degisiklikler incelendiginde; degerleme konusu tasinmaz 10.05.2001 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli 'Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma Amagli Uygulama imar Plani' kapsaminda
kalmaktadir. Son G¢ yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik gézlemlenmemistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S0z konusu parseller Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Beykoz llgesi, Cayagzi Riva koyii, Beylik Mandira
Ciftligi mevkisinde yer alan 13 pafta 1978 ve 1979 parsel numaral arsa nitelikli tagsinmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Riva yerlesim merkezine yaklasik 1.5 km mesafede yer almaktadir. Yakin gevresi
distk yogunluklu yapilagsma ozellikleri gézlemlenmistir. Agirlikli olarak bos araziler, mistakil
tipte konutlardan olugsmakta olup parsellerin hemen st kisminda Riva Konaklari, Ant Riva
Projesi, Rivara Ranch gibi nitelikli villa yerlesim birimleri bulunmaktadir.

Bolgede site yerlesim birimleri Ust gelir grubuna diger yerlesim birimleri ise orta Ust gelir
grubuna hitap etmektedir. Bolge 6zellikle istanbul'da ikamet eden orta st ve Ust gelir grubu
tarafindan talep gérmektedir. Tasinmazin istanbul'a yakinh@i ve 3. gevreyolunun agiimasi ile
Riva'ya olan ilgiyi son ddnemde artirmigtir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Riva merkezine toplu tasima aracglari ve 06zel araglarla ulasilabilmektedir. Toplu tasima
alternatifleri I.E.T.T hatlari ve Riva-Beykoz, ve Riva-Uskiidar arasinda galisan dolmus hatlaridir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu noktaya 2. gevreyolu vasitasi ile Kavacik sapagina
ulastiktan sonra Beykoz-Polonezkdy ve Riva tabelasindan kuzey yonine dogru girilerek Riva
tabelalari takip edilerek Riva merkezine ulasilabilir. Rivaya ulastiktan sonra g¢arsi igerisine
varmadan Riva Konaklari ve Ant Riva tabelalarindan tekrar giney ydnine dogru yodnelerek
yaklasik 2.5 km sonra tasinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir. Toplu tagsima araglari
Riva koy icine kadar gelmektedir. Bu noktadan sonra parsellerin bulundugu noktaya &zel
araglarla ulasilabilmektedir. Asfalt yollar vasitasi ile parsellerin bulundugu noktaya
ulasilabilmektedir.

Tasinmazlara 3. gevre yolunun agilmasindan sonra 3. gevre yolundan Riva Kavsagi vasitasi ile
Riva Caddesi uzerinden Yargli Sokak ve Maresal Mustafa Kemal Caddesi'ne giderek
ulasilabilmektedir.
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RLEME

« nkul - Fizibilite - Proje

Riva Yerlesim
Merkezi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar egimli bir arazi yapisi tzerinde bulunmaktadirlar. 1978 parsel
yaklasik olarak dikdértgen formunda bir geometrik yapiya sahip olup 1979 parsel ise yaklasik
ucgen formunda bir geometrik yapiya sahiptir. Her iki parselde birbirine bitisik durumda olup
imar yoluna cepheleri bulunmaktadir. Parseller Gzerinde yapi bulunmamakta olup kismen ¢alilik
kismen ise taslik bir yapiya sahip olduklari gézlemlenmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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REEL

DEGERLEME

4.1.2 - Beykoz ilgesi

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli bélimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir.

Cumbhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli ¢alismalarin etkisiyle fabrikalarin
¢ogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust
gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar yikselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiiciiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. lice ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karigimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yadisl degildir. Beykoz ve gevresi basta kestane, mese, gurgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findikagaglarindan olusan dogal orman 6rtistyle kaplidir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Beykoz'un Toplam Niifusu 248.260

kisidir. llge 25 mahalle ve 20 adet kdyden meydana gelmektedir. Beykoz ilgesi merkez bucagina
bagl 11 adet kdy, Mahmutsevketpasa bucagina bagh ise 9 adet kdy bulunmaktadir. ilge
merkezine bagh mahalleler Anadoluhisari, Anadolukavagi, Beykoz (merkez), Camlibahge,
Cigdem Cubuklu, Goéksu, Godztepe, Gimiissuyu, incirkdy, Kanlica, Kavacik, Ortagesme,
Pasabahce, Rizgarlibahge, Soguksu, Tokatkdy, Yalikdy ve Yenimahalledir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere baglh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektoru:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan duslUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise Ozel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017°de ulastigi buylime ivmesini
kaybetmesi dngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylll ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diistus yénunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektdrininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.
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2020 yihna gelindiginde yasanan kiiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi disunulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle &zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektorinde de degisiklikler olabilecegi 6ngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayan herhangi bir faktorle karsilasiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Beykoz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliiga,

Planlama Mudurligt, Beykoz Tapu Sicil Madarlaga, TKGM web portali  ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktoérler

441 - Olumlu Faktorler

*  Riva yerlesim merkezine ve nitelikli villa sitelerine gok yakin bir konumda yer almaktadir.
*  Parseller dizgln bir topografyaya ve geometrik sekle sahiptir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

* 3. cevreyolu projesi ve Riva Baglantisi tamamlanmis durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Riva genelinde arsa arzinin fazla oldugu distnilimektedir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede gayrimenkul alim satimlari déviz kuru Uzerinden
yapiimaktadir. Kurda yasanan ani artiglarin gayrimenkulun degerine olumlu yénde bir

* etkisinin oldugu gézlemlenmistir. Ancak bu artisin dedere birebir yansimadigi gorilmis
olup tasinmazin degeri takdir edilirken bu durum dikkate alinmistir.
* Tasinmazlar nitelik itibariyle belirli alici kitlesine sahip olabilecedi disinulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-2010035 BEYKOZ

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi ydntemi yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

1- Acarkent Key Emlak
Tel 0533 410 80 85

Ayni lokasyonda Ant Riva projesinde mdustakil olarak insa edilmis 3 kath villa 574 m? alana
sahip olup, 4.200.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Pazarlik payi oldugu distntlmektedir.

SATILIK 574 -M? 4.200.000 .-TL 7.317 .-TL/M?

2- Riva Nians Gayrimenkul
Tel 053374718 10

Degerleme konusu tasinmazla ayni lokasyonda Flora Evleri'nde igerisinde yer almakta olan 3

kath mustakil villa 245 m? alana sahip olup, 2.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Pazarlik payi
oldugu duastnulmektedir.

SATILIK 245 -M? 2.000.000 .-TL 8.163 .-TL/M?

3- Keller Williams
Tel 0544 321 55 78

Degerleme konusu tasinmazla ayni lokasyonda Riva Konaklari'nda yer almakta olan A tipi villa
3 katli villa 500 m? pazarlanan alana sahip olup, 5.200.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Diger

projelere nazaran daha gesitli sosyal aktiviteler ve sosyal ve spor donatilarina sahip oldugu
gbzlemlenmisgtir.

SATILIK 500 .-Mm? 5.200.000 .-TL 10.400 .-TL/M?

4- Evkuran Gayrimenkul
Tel 0533 359 01 39
Emsal tasinmaz site igerisinde bulunmamakta olup Riva yerlesiminin kuzey dogusunda yine

yerlesim alani igerisinde yer almaktadir. 425 m? brit alanla pazarlanan tasinmaz havuzlu ve
iskanli olup 2 araclik acik otoparki ve 250 m? peyzajli bahgesi oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 425 -M? 3.260.000 .-TL 7.671 -TL/M?
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5- Sahibinden
Tel 0533 553 33 65
Villa Riva projesinde 400 m? olarak pazarlanan 5+2 planh villa satilik durumdadir. Riva yerlesim

alanina bir miktar mesafeli bir konumda yer almaktadir. Havuzlu, guivenlikli, otoparkli bir projede
yer almaktadir. Proje 2-3 yasindadir.

SATILIK 400 .-Mm? 3.000.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

Arsa Emsalleri

1- RivaKalyon Emlak
Tel 0532 748 94 90

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, 1/1000 lik plani igerisinde 1243 ada 2 parsel numarali
tasinmaz satilik durumdadir. Kaks:0.30 H:6.50 m. imar plan sartlarina sahiptir. 1.000 m?
yuzolgimlidur. 1.950.000 TL bedel ile satiliktir. Parselin ana cadde cephesi bulundugu ve ticari
potansiyeli bulundugu beyan edilmistir. 1/1000 lik plan icerisinde kalmaktadir.

SATILIK | 1000[-Mz | 1.950.000[-TL | 1.950] .-TL/M?

2-  Orjin Emlak
Tel 0536 498 51 24

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, imar plan sartlari emsal: 0,25, 2 kat konut imarina sahip 808
m? arsa 1.450.000 TL bedel ile satiliktir. 1/1000 lik plani bulunmamaktadir. Lejant ve yiuzolgimu
olarak benzer niteliktedir. 1781 parsel numarali tagsinmaz olup degerleme konusu tasinmazlara
cok yakin konumdadir.

SATILIK 808 .-M? 1.450.ooo|.-TL| 1.795| ~TL/M?

3- Riva Park Emlak

Tel 0555 684 11 61

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede, imar planlarinda marina proje alani olarak
gérunen kisima yakin imar plan sartlari emsal: 0,25, 2 kat konut imarina sahip 480 m? arsa
750.000 TL bedel ile satiliktir. Parselin net alana sahip oldugu bilgisi alinmistir. Lejant ve
yuzol¢cimi olarak benzer niteliktedir.

SATILIK 480 .-Mm? 750.000 .-TL 1.563 .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

4- Riva Kalyon Emlak
Tel 0532 748 94 90

Toki ve Galatasaray ortak projesi Dusler Vadisine komsu parsel 2960 parsel numaral 26.526
m? yuzolgimll parseldir. Emsal: 0,25, 2 kat konut imarina sahip arsa ig¢in 54.000.000 TL
istenmektedir. Yizolgimu olarak ¢ok biyik lejant ve imar hakki agisindan benzer niteliktedir.
Bu metrajda arsalarin pazarlik marjlarinin da ylksek oldugu dusuntlmektedir.

SATILIK 26526 .-M? 54.000.000 .-TL 2.036 .-TL/M?

5- Riva Emlak Danigsmanhk

Tel 0536 610 58 57

Konu tasinmaza nazaran daha guney kisimda Riva yerlesim merkezine daha mesafeli arsa
emsal: 0,25, 2 kat konut imarina sahip 5.455 m? arsa 7.250.000.TL bedel ile satiliktir. Parselin
net alana sahip oldugu bilgisi alinmistir. S6z konusu tagsinmazlarla imar yapilasma hakki ayni
niteliktedir.

SATILIK 5455 -M? 7.250.000 .-TL 1.329 -TL/M?

6- Riva Park Emlak

Tel 0555 684 11 61

Konu taginmazla ile ayni bélgede emsal: 0,25, 2 kat konut imarina sahip 2172 parsel numarali
663 m? arsa satilik durumdadir. 920.000.TL bedel ile satiliktir. Parselin net alana sahip oldugu
bilgisi alinmistir. YzolgimU ve imar hakki olarak benzer niteliktedir. Deniz manzarali oldugu
beyan edilmigtir.

SATILIK 663 .-M? 920.000 .-TL 1.388 .-TL/M?
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7- Riva Park Emlak

Tel 0555684 11 61

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Riva'da denize sifir konumda yer alan 2745 parsel numarali tagsinmaz satilik durumdadir. Riva
yerlesim alanina ve degerleme konusu tasinmaza mesafeli arsa 29.645 m? yuzolgimluduar. Kiyi
kanunu nedeni ile sadece 6.000 m? lik kisminin 0.20 Kaks degeri ile yapilasabildigi bilgisi
alinmistir. Apart otel ve turistik tesis igin elverisli oldugu veya 6-10 villa arasi konut kullanimli
proje yapilabilecegi beyan edilmistir. 34.000.000 TL bedelle satiliktir. Konum olarak avantajli

imar hakki agisindan dezavantajlidir. Kisith imar hakkina sahiptir.

SATILIK

29645

-M2

34.000.000

~TL

1.147 -TL/M?

8- Riva Plus Emlak

Tel 0536 931 81 81

Emsal tasinmaz marina alanina ¢ok yakin konumda yer alan 2097 parsel numarali 504 m?2
yuzoélgimll arsadir. Bodrum + 2 kat yapilagsma hakkina sahip oldugu Kaks:0.25 H:6.50 m. imarli
konut alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. imar hakki olarak daha diisiik denize yakinlik olarak
daha iyi konumda yer almaktadir. Arsa alani degerleme konusu tasinmazlara goére orta kiguk
yapilasma hakki benzer niteliktedir. Avantaj olarak 1/1000 lik plan igerisinde kalmaktadir.

SATILIK

504

~-M2?

790.000

~TL

1.567 .-TL/M?

9- Riva Niians Gayrimenkul

Tel 0533747 18 10

Riva'da Dusler Vadisi projesine yakin konumda 1148 ada icerisinde yer alan 4 adet parsel
satihk durumdadir. Kaks:0.25 H:6.50 m. olan konut alaninda kalan parseller Gizerinde 8 adet ikiz
villa yapilabilecedi beyan edilmistir. Toplam yuzélgimi 4.124 m? olup 7.200.000 TL bedelle

satiliktir. YUzolgimu olarak orta buyik, yapilasma hakki olarak benzer niteliktedir.

SATILIK 4124 -M? 7.200.000 .-TL 1.746 .-TL/M?
10 Riva Kalyon Emlak
Tel 0216 3191192

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, emsal: 0,25, 2 kat konut+ticari imarina sahip 1848 m? arsa

3.197.000TL bedel ile satiliktir. Parselin net alana sahip oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK

1848

~M?

3.197.000

~TL

1.730

~TL/M?
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

11 Riva Niians Gayrimenkul
Tel 216319 15 03

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, emsal: 0,25, 2 kat konut+ticari imarina sahip 967 m? arsa
2.400.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 967 .-M? 2.400.000 .-TL 2.482 -TL/M?

12 Sahibinden

Tel 0532415 14 09
Konu taginmazlara ¢ok yakin, emsal: 0,20 konut imarina sahip 850 m? arsa 1.450.000.TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK 850 .-M2 1.450.000 .-TL 1.706 .-TL/M?

13 Riva Plus Gayrimenkul
Tel 0216 3191580

Konu taginmazlar ile ayni bdlgede, emsal: 0,20, 2 kat konut imarina sahip 1.054 m? arsa
1.450.000.TL bedel ile satiliktir. Parselin net alana sahip oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1054 .-M? 1.450.000 .-TL 1.376 .-TL/M?

14 Riva Kalyon Emlak
Tel 0216 3191192

Konu tasinmazlar ile ayni boélgede, emsal: 0,20, 2 kat konut imarina sahip 1000 m? arsa
1.950.000.TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm2 1.950.000 .-TL 1.950 .-TL/M?
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Arsa Emsal Krokisi

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN

Learet] Google

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin dzelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kticik” olarak belirtiimisken (-) dlizeltme, "k6ti/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (1978 Parsel)

DEGERLEME ) Riva Emlak
BILGI KONUSU R'VaEPn?;';IEGm'ak Org';;’gak Danigmanlik
TASINMAZ Emsal 5
SATIS FIYATI 920.000 1.450.000 7.250.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 7.196 663 808 5.455
BIRIM M2 DEGERI 1.388 1.795 1.329
S KUCUK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% 0%
IMAR KOSULLARI E=0,25 E=0,25 E=0,25 E=0,25
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA iYi BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME -15% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER 1/5000 planli
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 10% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) o .
DUZELTME 10% 12% 12%
TOPLAM DUZELTME -35% -32% -2%
D D R 40 90 0 0

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen tagsinmazlarin &6zellikleri emsal aciklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine varilmistir.

Konut emsallerinde site igcinde yer alan tasinmazlarda m? birim degeri 7.000 - 10.000 TL/ m?
araliginda degismektedir. Projenin sosyal donatilari, yapi yasi, i¢ kullanim faktdrlerine bagli
olarak m? birim degeri farklilk géstermektedir. 4. emsalde yer alan tasinmaz site igerisinde yer
almamaktadir. Ozellikle covid-19 salgini sonrasinda istanbul genelinde mustakil konutlara (villa,
bahce dubleksi vb.) olan ilginin arttigi ve bu tip gayrimenkullerin piyasa degerlerinin yikseldigi
g6zlemlenmistir. Bununla birlikte faiz oranlarinin eylil ayindan sonra tekrar ylikselmesinin alim
satim hizini tekrar zayiflattigi disuniimektedir.
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Arsa emsallerinde ise Kaks:0.20 ve Kaks:0.25 emsal degerine sahip konut arsalarinin 1.300 -
2.000 TL/m? aralidinda bedellerle satilik oldugu gdézlemlenmistir. 1. ve 8. emsaller 1/1000'lik
plan sinirlari igerisinde kalmakta olup diger parseller 1/5000 lik plana sahiptir. Bolgede Toki ve
GS kulibl ortak projesi Dusler Vadisi disinda yapilasma hareketliliginin - olmadigi
g6zlemlenmistir. Ayni zamanda mustakil konut fiyatlarindaki artisin arsa bedellerine de
yansidigi ve villa imarl arsa fiyatlarinin da belli oranlarda arttiyi gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1978 numarali parsel i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup, 1979 parselin deger takdiri 1978 parselin degeri baz alinarak takdir edilmistir. 1979 parsel
alan olarak daha kuglk, kése parsel olmasina karsin geometrik olarak 1978 parselin dizgiin
doértgen olmasi 1979 parselin ise tg¢genimsi olmasi nedeni ile birim m? degeri daha dusik
ongoriimustar.

6.2

6.3

ATA-2010035 BEYKOZ

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gert{- Degeri (.-TL)
- 1978 7.196,00 1.140 8.203.440 8.203.000
- 1979 4.044,00 1.100 4.448.400 4.448.000
TOPLAM DEGER (.-TL) 12.651.840 12.651.000

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile arsanin buginki degerine ulagilmaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

Risksiz Getiri Orani

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Tasinmazin imarli olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Ancak parsel Uzerinde gelistiriimis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
Tasinmazin projelendiriimesi siirecinde ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkulin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 17,50 orani Uzerine tagididi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 13,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

=% 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani  %17,50 olarak kabul
edilmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin tek mulkiyete sahip olmalari nedeniyle tevhid edilerek bir proje
gelistirilecegi 6ngorulmastir. 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani kosullarina gére emsal insaat
alani hesaplanmistir. Parsellerin toplam alani 11.240 m? olup emsal ingaat alani 2.810 m? dir.
Satilabilir alanin emsal ingaat alaninin %30 fazlasi olacagdi 6ngorulmustir. Parseller konut imarh
olup, konut projesi gelistiriimistir.

Tasinmazlar igin yatirim stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Parseller Gizerinde nitelikli, ks bir proje insa edilecedi kabul edilmis ve konut birimlerinin satis
birim degerlerinin 1.donemde ortalama 9.400.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda
enflasyon oraninda %25 artacagi varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Degerleme Konusu Taginmazlar i¢in Emsal ingaat Alani Hesabi

Briit Parsel . Yapilagsma Emsal insaat Alani
Ada No |Parsel No Alan Fonksiyon Sartlar (m?)

1978 ve 1979
Parseller
ATA-2010035 BEYKOZ
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Degerleme Konusu Tasinmaz igin Satilabilir Alan Hesabi

Emsal ingaat

Ongoriilen_Satilabilir ingaat Alani

Ada No |Parsel No Lejant / Fonksiyon m?2
: 4 Alani (m?) (m?)
(%30)
1978 ve 1979
Konut 2.810,00 3.653,00
Parseller
NAKIT AKISI (1978-1979 PARSELLER)
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 3.653,00 m2
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 3.653,00 m?
TOPLAM
1. donem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLER]
Satislarin Yillara Dadilim Orani 25,00% 35,00% 40,00%
Satian Briit Alan 913,25 m? 1.278,55 m? 1.461,20 m? 3.653,00|
Ortalama Birim Satis Fyati 9.400,00 TL/m? 11.750,00 TL/m?| 14.687,50 TL/m?
Artis Oram 25,00% 25,00%
Satis Geliri 8.584.550 TL 15,022.963 TL 21.461.375 TL 45.068.887,50
Satis Gelirleri ( Toplam ) 31.416.792 TL 8.584.550 TL 15.022.963 TL 21.461.375 TL 45.068.888 TL
Nakit Akim 8.584.550 TL 15.022.963 TL 21.461.375 TL 45.068.888 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 31.711.551 TL 31.416.792 TL 31.126.356 TL

INDIRGEME ORANI

17,00%

17,50%

18,00%
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DIEG B R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6nlnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 45.068.888.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri icin %17,50 indirgeme
orani kabul edilerek projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger olarak
31.416.792.-TL olarak hesaplanmistir. Parseller igin dizenlenmis herhangi bir sézlesme
bulunmamakta olup, hasilat payr 6ngériye dayanmaktadir. Yapilan hesaplamalar neticesinde
gelistiriimis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistiriimis arsa degerinin % 90" inin buglnki arsa
degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan
hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu
tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda
gosterilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 31.416.792

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 31.416.792 ~TL

Hasilat Payi Orani 45%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 14.137.556 ~TL

Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 12.723.801 ~TL

Toplam Arsa Alani 11.240,00 .-m2

Bugilinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 1.132,01

TL/m2

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU

Birim m?
) : o
Parsel No | Alani (m?) Degeri (TL) Parselin Degeri (.-TL)
1978-1979 ] 11.240,00 1.132,01 12.723.800,85 TL

TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS DEGERI

12.724.000,00 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar plani dahilinde konut
amagh olarak kullaniimasi olacagi disunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.651.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.724.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©nlnde
bulundurmasi gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir.”
denmektedir.

Tasinmazin de@er takdirinde iki farkli yéntem kullaniimig olup, iki deder arasinda farkhlik oldugu
gorilmektedir. Gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini rakamlar tzerinden
bugtinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde
bulundurularak emsal karsilastirma yodnteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz icin pazar yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmig herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yéntemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoérilmustar.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazlar bos arsa niteliginde olup Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimemistir. Konu
parsellerin imar durumu ve yapilagsma sartlar Ust bagslikta yer verilmis olup yapilasmasina dair
mevzuat uyarinca herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde
“Portféylinde bulunan ve almindan itibaren bes yil gegcmesine ragmen (Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakhigina dénisen ortakliklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire dénidsime iligkin esas sézlesme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Atakule
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Anonim Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

S0z konusu parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumuda bu niteliine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtlen hidkimler c¢ergevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatinnmortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &6nemli d&lgtde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikUmleri saklidir. ",22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez. "hikumleri yeralmaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu taginmaz tzerinde portféyde bulunmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi géralmustr.
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7 - SONUC

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

30.12.2020 tarihli toplam degeri icin ;
12.651.000 ~TL
(On iki Milyon Alt: Yiiz Elli Bir Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

14.928.180 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

imentul - Flzibilive FProje

A. Ozgiin HERGUL Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

ATA-2010035 BEYKOZ

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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