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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 30.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIiHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510078

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSA DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

BEYKOZ ILGESI GAYAGZI KOYU BEYLIK MANDIRA GIFTLIGI MEVKIi
13 PAFTA 2037-2038 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Hakan Murat SOYSAL - Degerleme Uzmani (Lisans No:411135)
Onur Fuat TINAZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Dederleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle, degerleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimiine bagli oimayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemisgtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet arsanin degerleme tarihindeki pazar
degderinin 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 hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Buyukdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin i§ Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin ATA-2510078 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hakan Murat SOYSAL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ

Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

1 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son Ug¢

degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha Once
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910110 ATA-2010037 ATA-2110042
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021
Rapor Konusu 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA

A. Ozgiin HERGUL
S. Seda YUCEL

A. Ozgiin HERGUL

A. Ozgiin HERGUL
S. Seda YUCEL

(TL) (KDV Harig)

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ I\/IIEer’gr:] i\lj;ETK KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.579.000 4.200.000 5.520.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2037 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
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

2037
2.450 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

7290

21

2036
11.12.2012
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2038 PARSEL
ili : ISTANBUL
iicesi :  BEYKOZz
Bucagi
Mahallesi :  CAYAGZI (RIVA)
Koyu
Sokagi
Mevkii Do
Pafta No : 13
Ada No
Parsel No : 2038
Alani : 1.313 m?
Vasfi : ARSA
Sinin :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No ;12637
Cilt No 21
Sayfa No ;2037
Tapu Tarihi : 9.11.2016
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RLEME
bilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve muilkiyet bilgileri 18.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudirlugi Tasinmaz Dederleme Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM
ALANI) Tarih: -15.05.2024 Say!: -12675462 (16.05.2024 tarih, 8336 yevmiye)

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi olan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlanin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ug yillik dénemde; degerleme konusu 2037 ve 2038 numarali parselin miilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beykoz imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan 09.11.2025 tarihli
ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. Degerleme konusu
tasinmazlar; 08.05.2023 tasdik tarihli 'Riva Mahallesi , Beylik Mandira Mevkii'nin Bir Kismina
Ait 1/1000 Olgekli Koruma Amagl Uygulama Iimar Plani' kapsaminda kalmaktadir. 2037 ve
2038 Parseller A rumuzlu T3 sembolli Ticaret Alani ve Yol olarak planlanmig , Emsal :0.20,
Yencgok :2 Kat olarak tanimlanmistir. Plan notlari uygulama hiikimleri 15.maddesine gore " A
rumuzlu adalarda bodrum katlarda kapi, pencere,havalandirma, aydinlatma bosluklari, zemin
alti otopark girisleri, depo,isyeri vb amaglarla herhangi bir cepheden agiklik yapilamaz.

41.2109 : 29 2249 18
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2.3.2 Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; degerleme konusu tasinmazlar 08.05.2023 tasdik
tarihli 'Riva Mahallesi , Beylik Mandira Mevkii'nin Bir Kismina Ait 1/1000 Olgekli Koruma Amagli
Uygulama Iimar PlanI' kapsaminda kalmaktadir. 2037 ve 2038 Parseller A rumuziu T3
sembolli Ticaret Alani ve Yol olarak planlanmis , Emsal :0.20, Yengok :2 Kat olarak
tanimlanmistir. Plan notlari uygulama hukiumleri 15.maddesine goére " A rumuzlu adalarda
bodrum katlarda kapi, pencere,havalandirma, aydinlatma bosluklari, zemin alti otopark girigleri,
depo,igyeri vb amagclarla herhangi bir cepheden aciklik yapilamaz.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Mevcut durumda 2037 parsel Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan celik konstriksiyon tek katli
takilip soOkulebilir yapi bulunmaktadir. 2038 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mevcut durumda 2037 parsel Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan celik konstriksiyon tek katli
takilip sokulebilir yapi bulunmaktadir. 1. yapi akarsuya paralel bigimde insa edilmis olup
yaklasik 20m*5m=100 m? brit kullanim alanina sahiptir. 2. yapi ise bu yapiya dik ve ayrik
konumda olup yaklagik 10m*3m=30 m?2 briit kullanim alanhdir. i¢ mekan 6zellikleri iyi
durumdadir. Dis cephesi camla kapli olup zeminler parkedir. Cati kaplamalari 6zel
malzemelerden olusmaktadir. Herhangi bir kiralama veya isletme s6z konusu durumda degildir.
Mal sahibi firma tarafindan kullaniimaktadir. Parsel uUzerinde ¢imlendirme, bahge dizenlemesi
yapilmistir. Etrafi gevrilidir. S6z konusu parsel Uzerinde bulunan basit yapilarin mal sahibi
tarafindan kullanildigi, ekonomik olarak gelir getirici nitelikte olmadidi, yapilara iliskin proje ve
ruhsat bilgilerinin bulunmamasi ile Gizerinde herhangi bir proje gelistiriimemis olmasi da dikkate
alinarak parselin niteliginde de belirtiimis olan arsa olarak degerlendiriimesinin uygun oldugu
kanaatine variimistir. Bu baglamda tasinmazin izerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde
oldugu gézlemlenmisgtir.

** 2038 parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamigtir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda 2037 parsel Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan celik konstriksiyon tek katli
takilip sOkulebilir yapi bulunmaktadir. 2038 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Beykoz llgesi, Cayadz Riva kdyii, Beylik Mandira
Ciftligi mevkisinde yer alan 13 pafta 2037 parsel ve 2038 parsel parsel numarall arsa vasifli
taginmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Riva yerlesim merkezine yaklasik 1.5 km mesafede yer almaktadir. Yakin ¢evresi
dusuk yogunluklu yapilasma Ozellikleri gézlemlenmistir. Agirlikli olarak bos araziler, mustakil
tipte konutlardan olusmakta olup 1-2 km mesafede Riva Konaklari, Ant Riva Projesi, Rivara
Ranch gibi nitelikli villa yerlesim birimleri bulunmaktadir. Her iki parsel de Riva Deresi'ne
cephelidir.

Bolgede site yerlesim birimleri Ust gelir grubuna diger yerlesim birimleri ise orta st gelir grubuna
hitap etmektedir. Bélge 6zellikle istanbul'da ikamet eden orta (ist ve (st gelir grubu tarafindan
talep gdérmektedir. Taginmazin istanbul'a yakinligi ve 3. gevreyolunun agiimasi ile Riva'ya olan
ilgiyi son dénemde artirmigtir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Riva merkezine toplu tasima araglari ve 06zel araclarla ulasilabilmektedir. Toplu tasima
alternatifleri I.E.T.T hatlari ve Riva-Beykoz, ve Riva-Uskiidar arasinda ¢alisan dolmus hatlaridir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu noktaya 2. gevreyolu vasitasi ile Kavacik sapagdina
ulastiktan sonra Beykoz-Polonezkdy ve Riva tabelasindan kuzey yénine dogru girilerek Riva
tabelalan takip edilerek Riva merkezine ulagilabilmektedir. Rivaya ulastiktan sonra carsi
icerisine varmadan Riva Konaklari ve Ant Riva tabelalarindan tekrar glney yonine dogru
yonelerek yaklasik 1.5 km sonra tasinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir. Toplu tasima
araglari Riva koy igine kadar gelmektedir. Bu noktada sonra parselin bulundugu noktaya 6zel
araglarla ulasilabilmektedir. Asfalt yollar vasitasi ile parselin bulundugu noktaya

ATA-2510078 BEYKOZ 11
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

2037 parsel numarali tasinmaz; 2.450 m? yuzoélgimine sahiptir. Parsel duvar ve gitlerle gevrili
durumdadir. Parsel Gzerinde gevre dizenlemesi bulunmakta olup parselde 2 adet ruhsata tabi
olmayan celik konstriksiyon tek katl takilip sokilebilir yapi bulunmaktadir. 1. yapi akarsuya
paralel bicimde inga edilmis olup yaklasik 20m*5m=100 m? brit kullanim alanina sahiptir. 2.
yap! ise bu yapiya dik ve ayrik konumda olup yaklagik 10m*3m=30 m? briit kullanim alanlidir. ig
mekan O6zellikleri iyi durumdadir. Dis cephesi camla kapli olup zeminler parkedir. Cati
kaplamalari 6zel malzemelerden olusmaktadir. Parsel (zerinde c¢imlendirme, bahge
dizenlemesi yapilmigtir. Sinirlari duvarlarla ayrilmig durumdadir.

2038 parsel ise 1.313 m? yuzdlgimltdur. Yol cephesinde branda ile gevrili olup 2037 parsel
tarafi duvar ile kapali durumdadir. Kuzey cephesinde herhangi bir ¢it, duvar vb. imalat
bulunmamaktadir. Bu parselde peyzaj veya cevre dizenlemesi bulunmamakta olup kismen
agaclik, kismen calilik bir zemin yapisina sahip durumdadir. Sinirlari belirlenmis durumda
degildir.

Degerleme konusu tasinmazlar egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen
formunda bir geometrik yapiya sahiptir. Parseller Riva deresine cephe bir konumda

bulunmaktadir. Parsellerin bir tarafi dereye bir tarafi da imar yoluna cephelidir. Yan kisimlarda
komsu parsellerle gevrilidir.
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4 - DEGERLEME ILE IiLGILiI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bdimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Trkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Beykoz ilgesi

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

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

Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar yukselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiigiiksu ve Géksu dereleri pargalamistir. lige ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, glrgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findikagaglarindan olusan dogal orman ortustyle kaphdir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonugclarina gére Beykoz'un Toplam Nifusu 246.110
kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Uglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gorilirken, Glkeler bazinda ayrigsma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak 6niimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorulebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yUksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin (zerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gérilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son donemde
One ¢ikiyor. ABD dolarina olan guvenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in
faiz indirimlerini strdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis gorultyor.

Tuarkiye ekonomisinde 2025 ikinci ceyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma siirdii. 2025 ikinci ¢geyrekte buylimeyi i¢ talep siruklerken, net

dis talep buyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Gglincu ¢eyrek onci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikigh bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi stirdiirdii. Kapasite kullanim orani son
u¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel guven endekslerinde dalgali bir seyir gérilda.

Uglincli geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanligi 6ncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025'in ayni doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.
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Ana egilim gostergeleri 2025 Uglnclu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tlketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici retici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
goére yillik enflasyon %24,5'ten %26,6'ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gerceklegirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi géruldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikliginu azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son dénemde tahminlerden ylksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB'nin faiz indirimlerini stirdlrse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi disunuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.G0osterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Kisi Bas: Gelir . GSYH Kisi Bas: Gelir Buyume Yul Igi Ortalama
m yO T TL L Dolar Kur (C T
1
2020 5.048.567 60.541 717.092 8599 1,90 7.04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9549 11,40 8,98
| 2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5.50 1657
| 2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
| 2024 44587225 $03.076 | 1358255 15.325 3,30 3283
| ¢r2s 12.493.445 - 345.695 . 2.30
\ ¢225 14578556 - 377.622 - 4,80
Kaynai: TUIK
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Gayrimenkul Sektoru:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri i¢cin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 5neme sahiptir. Zira ginimuizde insaat, yalnizca gevrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timanu
icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman icinde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden gok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gdzikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki Kigilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinun énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk
sekiz aylik doneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artig gérulmustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine goére %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihidin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagli
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %13,2 oraninda gerilemigtir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamigti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukca
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmig kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdigindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gdre, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
Odedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagsmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaglarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirirmin geri donls slresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir sure¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
¢ekmektedir.

2025 yilh agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diigiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya gére %1,41
artmig, bir énceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir énceki aya gore malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska 6énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve (retim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢ceyregine gore,
2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donisim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu gergevede belli bir stire sonra artmasi beklenebilir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu gunimuzde basta insaat ve
gayrimenkul sektért olmak tzere diger tim sektérlerde surdirdlebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktiriinde goérilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektoriniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH lqindeki Pay (%) in;aat Sektdra - Milli Gelir Buyume Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.G6sterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yihnin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ddnemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldagi 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylUksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir 6nceki geyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug bilyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmigtir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregdi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ay itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecen yilin ayni dénemine gére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci ceyrekte
%41,8’e yukselmis, Uglincu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gbére %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gergeklestirilmigtir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
doénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmigtir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satig 4.797 adetle istanbul’da gérilmistiir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayi, 1.036 adetle Mersin Uglncli sirayl almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

ATA-2510078 BEYKOZ (&

20



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayan herhangi bir faktorle karsilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Beykoz Belediyesi imar ve Sehircilik Miduirltgu,
Planlama Muadurlagt, TKGM web porttali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Riva yerlesim merkezine yakin bir konumda yer almaktadir.

*  Pparseller diizgln bir topografyaya ve geometrik sekle sahiptir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

*

3. gevreyolu projesi ve Riva Baglantisi tamamlanmis durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul sektériinde durgunluk yagsanmaktadir.

* Riva genelinde arsa arzinin fazla oldugu dugtnulmektedir.

% Benzer tirden tasinmaz arzi goktur.
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| 5-DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagtirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmig olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1- Riva Plus Emlak
Tel 0536 931 81 81

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 ve Gabari 6.50 m konut
imarina sahip 0 ada 1261 nolu parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu taginmazin toplam
yuzolgimi 625 m? dir. 21 metre cadde cephesi oldugu belirtilen emsalin pazarlik mariji
bulundugu disuniimektedir.

SATILIK | 625[-M2 [ 14750.000[-TL | 23.600] .-TL/M?

2- Century 21 Aragonit
Tel 0532 726 59 53
Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 ve Gabari 6.50 m konut

imarina sahip parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu taginmazin toplam ytzoélgimui 817 m?
dir. Emsalin pazarlik marji bulundugu dusunitimektedir.

SATILIK 817 -M2 23.000.000|.-TL| 28.152| -TL/M2

3- Tekant Gayrimenkul
Tel 0532 370 00 68

Duler vadisi AVM 'ye yakin konumda yer alan 1078 nolu parsel numarall taginmaz 17.000.000
TL bedel ile satilik durumdadir. 691 m? yuzolgimli parsel 1/1000 lik plan igerisinde H:2 kat
Kaks:0.25 imar kosullarina sahiptir. Mustakil tapulu tagsinmazin kismi deniz ve orman manzarasi

oldugu ve etrafinin gitlerle kapatildigi,terkinin bulunmadigi bilgisi alinmis olup pazarlik marj
oldugu disunulmektedir.

SATILIK 691 .-M? 17.000.000 .-TL 24.602 .-TL/M?

4- Riva Plus Emlak
Tel 0536 931 81 81

Denize yakin konumda , imar plan sartlari emsal: 0,25 ve Gabari 6.50 m konut imarina sahip
2374 nolu parsel satilik durumdadir. Mustakil tapulu tasinmazin toplam yuzdlgima 615 m? dir.
%20 ticari imarl oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu dustnulmektedir.

SATILIK 615 .-M? 14.250.000 .-TL 23171 -TL/M?
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5- Sahibinden (Erhan §)
Tel 05312411511

Konu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan 2962 nolu parsel numarali tasinmaz 695.000.000 TL
bedel ile satiik durumdadir. 32530 m? yuzolgumli parsel 1/1000 lik plan icerisinde Kaks:0.20
imar kosullarina sahiptir. Hisseli tapulu tagsinmazin villa yapimina uygun oldugu bilgisi alinmig
olup pazarlik marji oldugu disinulmektedir.

SATILIK 32530 .-M2? | 695.000.000 .-TL 21.365 .-TL/M?

6- BestFinder
Tel 0532 224 98 61

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, imar plan sartlari emsal: 0,20 ve Gabari 6.50 m konut
imarina sahip 0 ada 1674 nolu parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu taginmazin toplam
yuzolgimi 707 m? dir. Yola cephesi oldugu ve kdse basi lokasyonlu Riva konaklarina komsu
emsalin pazarlik marji bulundugu dugtndlmektedir.

SATILIK 707 .-M?2 14.250.000 .-TL 20.156 .-TL/M?

7- Riva Nians Gayrimenkul

Tel 0533 747 18 10

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 konut imarina sahip ,Flora
Evleri ve Lara Evlerine komsu parsel 45.000.000 TL bedel ile satilik durumdadir. Mistakil tapulu
taginmazin toplam yiizolgimi 2000 m? dir. Yola cephesi oldugu ve kdse bagi lokasyonlu
emsalin pazarlik marji bulundugu dustndlmektedir.

SATILIK 2000 .-m? 45.000.000 .-TL 22.500 .-TL/M?

8- Coldwell Banker Sozbir
Tel 0554 307 03 41

Riva Flora Evleri ve Kidstown Kasabasina yakin durumda olan 2213 numaral parsel satilik
durumdadir. 1754 m? yuzolgimli ve Kaks:0.25 H:6.50 kat konut mar kosullarina sahip
mustakil tapulu emsalin pazarlik marjinin bulundugu dugtndlmektedir.

SATILIK 1754 .-Mm? 36.800.000 .-TL 20.981 .-TL/M?
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9- Vatan Emlak

Tel 0536 349 53 22

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,40 konut imarina sahip 53 ada 53
nolu parsel satilik durumdadir. Hisseli tapulu tasinmazin toplam yuzélgima 1860 m? dir. TFF
Milli kamp bdlgesine yakin konumda oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu
distnilmektedir.

SATILIK 1860 .-M? 42.250.000 .-TL 22.715 .-TL/M?

10- Riva Niians Gayrimenkul

Tel 0533 747 18 10

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 konut imarina sahip 1148 nolu
parsel satilik durumdadir. Mustakil tapulu tasinmazin toplam ylizolgimu 1062 m? dir.Lara Evleri
ne yakin konumda oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu distniimektedir.

SATILIK 1062 .-M? 25.000.000 .-TL 23.540 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

Leatiet] Google
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun dncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-
) dizeltme, "kotiu/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farklhliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha
buyuk ise alana iliskin yapilacak dlzeltme (+) ydonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngdrulurken
de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
aragtirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

| ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)

iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYI COK KUGUK -20% Uzeri
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REEL
AR A A R AR A - A AR 0O
DEGERLEME
KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 8
BILGI TASINMAZ
SATIS FiYATI 23.000.000 17.000.000 695.000.000 14.250.000 36.800.000
SATIS TARIHI -
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZ. 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.313 817 691 32.530 707 1.754
5. M DEGERI 28.152 24.602 21.365 20.156 20.981
KUCUK KUCUK COK BUYUK KUCUK ORTA BUYUK
AL. iLiSK. DUZ. -20% -20% 20% -20% 10%
IMAR KOS. E=0,20 E=0,25 E=0,25 E=0,25 E=0,25 E=0,25
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Y.KOS.ILIS.DUZ, 0% 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON ARSA
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
FONK.ILi$.DUZ. 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0% 0% 0%
MANz. iLiS.DUZ.
KONUM ORTAIYI ORTAIYI COK iYi KOTU iYi
KON. iLiS. DUZ. -10% -2% -21% 14% -19%
DIG.BILG.
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D. BILG. iL.DUZ. 0% 0% 0% 0% 0%
S -10% -10% -20% -10% -10%
JAZ. PAY. ILIS.DU
TOP. DUZELTMH -40% -32% -21% -16% -19%
DUZ. DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satigta olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

Arsa emsallerinde Kaks:0.20 ve Kaks:0.25 emsal degerine sahip konut arsalarinin 14.000 -
20.000 TL/m? araliinda bedellerle satilik oldugu gozlemlenmigstir. Bolgede Toki ve GS kullbi
ortak projesi Dusler Vadisi disinda yapilasma hareketliliginin olmadigi gézlemlenmistir. Ayni
zamanda mustakil konut fiyatlarindaki artigin arsa bedellerine de yansidigi ve villa imarli arsa
fiyatlarinin da belli oranlarda arttigi gozlemlenmistir. Degerleme konusu parsellerin dere
bandina cephe olmasi nedeni ile Riva ortalamasinin bir miktar Ustiinde bir piyasa degerine
sahip olduklari 6ngorilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2038 numarali parsel igin karsilastirma tablosu hazirlanmig
olup, 2037 parselin deger takdiri 2038 parselin degeri baz alinarak takdir edilmigtir. 2037
parselin etrafi ¢evrilmis Uzerinde bahge dlzenlemesi, ¢imlendirme yapilmigtir. 2038 parsel
Uzerinde ise herhangi bir dizenleme olmamasi, duvar, ¢it vb. imalatlar bulunmamaktadir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
g geri{. Degeri (.-TL)
2037 2.450,00 16.900 41.405.000 41.410.000
2038 1.313,00 17.000 22.321.000 22.320.000
TOPLAM DEGER (.-TL)| 63.726.000 63.730.000

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerlemede bu yontem kullaniimamigtir.

\
6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar plani dahilinde ticari
amagli olarak kullanilmasi olacagi disunilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;

2 PARSELIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL)

63.730.000 TL

ATA-2510078 BEYKOZ
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.51 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [l1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin c¢esitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z Onunde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gortlmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yodntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiratmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hiktumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde pazar yontemi kulaniimisgtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmug herhangi bir yapi bulunmamaktadir(2037 parsel
Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan, takilip sokulebilir gelik konstrilksiyondan insa edilmis yapi
bulunmaktadir. Bu yapilar takilip sokulebilir nitelikte olmasi nedeniyle degerlemede dikkate
alinmamistir). Bu nedenle parsellerin arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.3 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgr yontemi
direkt olarak kullaniimamis olup boélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngdrilmdstur.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

2037 parsel Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan, takilip sokuilebilir ¢elik konstriiksiyondan insa
edilmis yap! bulunmaktadir. Bu yapilar takilip sokulebilir nitelikte olmasi nedeniyle degerlemede
dikkate alinmamistir.Tasinmaz arsa tescilli olup, arsa olarak degerlendirilmistir. Parsel mal
sahibi firma tarafindan kullaniimaktadir. Parsel lzerinde c¢imlendirme, bahge diizenlemesi
yapilmistir. Etrafi gevrilidir. S6z konusu parsel Uzerinde bulunan basit yapilarin mal sahibi
tarafindan kullanildigi, ekonomik olarak gelir getirici nitelikte olmadidi, yapilara iliskin proje ve
ruhsat bilgilerinin bulunmamasi ile Gzerinde herhangi bir proje gelistiriimemis olmasi da dikkate
alinarak parselin niteliginde de belirtiimis olan arsa olarak degerlendirilmesinin uygun oldugu
kanaatine varilmis olup ayrica nihai deger takdirinde yapilmis olan peyzaj maliyetleri dikkate
alinmistir. Bu baglamda tasinmazin Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde oldugu
gézlemlenmigtir. Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini
gerektirecek yap1 bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde
“Portféyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yll ge¢mesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina dénisen ortakliklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu siire donisume iliskin esas s6zlesme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baglar.” denilmektedir. Bu kapsamda Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Mevcut durumda 2037 parsel Uzerinde 2 adet ruhsata tabi olmayan celik konstriksiyon tek katli
takilip soOkulebilir yapi bulunmaktadir. 2038 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumuda bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféytiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfGylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve O©nemli olclde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri sakhdir. ",22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez. "hikimleri yeralmaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérilmustur.
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7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginumuiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet tasinmazin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
63.730.000 ~TL

(Altmis Ug Milyon Yedi Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

70.103.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

. ”~ N
({ R %‘ E L
B\D E} G HLEME

P Girfimenkal - Pizibilite - Proje

Hakan Murat SOYSAL Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 411135 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

*

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

*

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.sahislara verilemez.

. Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

ATA-2510078 BEYKOZ



		2025-12-30T11:44:17+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510078 Elektronik İmza


	

		2025-12-30T12:01:26+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510078 Elektronik İmza


	

		2025-12-30T12:41:19+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL ATA-2510078 Elektronik İmza


	



