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RAPOR BILGILERI

SbZLESME TARIHI 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 30.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510076

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

14 ADET ARSA DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

BEYKOZ ILGESI GAYAGZI KOYU BEYLIK MANDIRA CIFTLIGI MEVKIl
13 PAFTA
1847,1848,1849,1850,1851,1852,1853,1854,1855,1856,1857,1858,
1978, 1979 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Hakan Murat SOYSAL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:411135)
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 Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (IlI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagli olmayip, dederleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimigtir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak incelemistir.

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

ATA-2510076 BEYKOZ



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 14 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 (l11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkdin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde 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 Yatirirm Ortakhigi 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., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 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 Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 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 igin ATA-2510076 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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 goérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son tg
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 3 adet dederleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1910111

ATA-2010038

ATA-2110043

Rapor Tarihi

30.12.2019

30.12.2020

24.12.2021

Rapor Konusu

25 ADET ARSA

25 ADET ARSA

25 ADET ARSA

A. Ozgiin HERGUL
S Seda YUCEL

A. Ozgiin HERGUL

A. Ozgiin HERGUL
S Seda YUCEL

(TL) (KDV Harig)

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ N||Eer2: i\él_RE_K KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 26.923.000 31.500.000 42.447.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

DEGERLEME KONUSU PARSELLER

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZz

CAYAGZI (RIVA)

13

EK TABLODA BELIRTILMISTIR.

EK TABLODA BELIRTILMISTIR.

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
EK TABLODA BELIRTILMISTIR.

EK TABLODA BELIRTILMISTIR.

EK TABLODA BELIRTILMISTIR.

EK TABLODA BELIRTILMISTIR.
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MA';%';"E "'| paFTA | PARSEL YUZ?;%UMU NITELIK g:f;ﬁ MALIK CJ'BT S’m:A Eﬂ:m‘f YEVMIYE

C:\sziof)ﬂ 13 1847 882 ARSA | 1 1 1 :\/TA@rTFgIKAEoGF?T\;\FSmgFK% 19 1846 [ 03012013 52

C(AFZiCAG)ZI 13 1848 910 ARSA | 11 | ATAKOLE oi@ﬁ(img?zgf 19 1847 | 03012013 52

C(AsziCAG)ZI 13 1849 1.600 ARSA | 1 1 1| ATAKULE oGF?TﬂmgFK% 19 1848 | 03012013 52

Cf\sziCE)Zl 13 1850 1.573 ARSA | 1 1 1 ;\\(ETFEIKAEOGF?T\;TMEPK% 19 1849 [ 03012013 52

C:\sziof)ﬂ 13 1851 840 ARSA | 1 1 1 :\/TA@rTFgIKAEoGF?T\;\T!mgFK% 19 1850 [ 03012013 52

C(AFZiCAG)ZI 13 1852 1.027 ARSA | 11 | ATAKOLE oi@ﬁ(img?zgf 19 1851 | 03012013 52

C(AsziCAG)ZI 13 1853 1223 ARSA | 1/ 1| ATAKULE oGF?TﬂmgFK% 19 1852 [ 03012013 52

Cf\sziCE)Zl 13 1854 1.549 ARSA | 1 1 1 ;\\(ETFEIKAEOGF?T\;TMEPK% 19 1853 [ 03012013 52

C:\sziof)ﬂ 13 1855 1.518 ARSA | 1 1 1 :\/TA@rTFgIKAEoGF?T\,(L\T!mgFK% 19 1854 [ 03012013 | 52

C(AFZiCAG)ZI 13 1856 1.073 ARSA | 11 | ATAKOLE oi@ﬁ(img?zgf 19 1855 [ 03012013 52

C(AsziCAG)ZI 13 1857 1.185 ARSA | 1 1 1| ATAKULE Oigﬂmgwfg 19 1856 [ 03012013 52

Cf\sziCE)Zl 13 1858 1.675 ARSA | 1 1 1 ;\\(ETFEIKAEOGF?T\;TMEPK% 19 1857 [ 03012013 52

C:\sziof)ﬂ 13 1978 7.196 ARSA | 1 1 1 :\/TA@rTFgIKAEoGF?T\,(L\T!mgFK% 20 1977 | 09.11.2012 | 6544

C(AFZiCAG)ZI 13 1979 4.044 ARSA | 1/ 1| AAROLE oi@ﬁ(img?zgf 20 1978 | 00.11.2012 | 6544

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 18.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi

Tapu Kadastro Genel Mudurligid Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden 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 Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde ilgili taginmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi olan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

*Korunmasi Gerekli Tabiat Varligidir. (29.08.2005 tarih, 4954 yevmiye)
(1847....1858 Parseller)

1671-1822-1897-1967-1977-2039 PARSELLER BU VE TALEPMANESINDE YAZILI DIGER
PARSELLERIN MUSTEREK METALIDIR 26/03/1974 YEV:388 (26.03.1974 tarih, 388 yevmiye)

(1978 ve 1979 nolu Parseller)

1804 PARSEL VE DIGER 299 ADET PARSEL MUSTEREK METALIDIR 26/02/1976 YEV:338
(26.02.1976 tarih, 338 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidgi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve
degderine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son (g yillik ddnemde; degerleme konusu ek listesinde sunulan parsellerin mdlkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullamimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beykoz imar Mudiirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan 09.11.2025 Tarihli
ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Degerleme konusu
tasinmazlar; 08.05.2023 tasdik tarihli istanbul ili, Beykoz ilgesi, Riva Mahallesi ,Beylikmandira
Mevkiinin bir kismina ait 1/1000 élgekli 'Koruma Amagcli Uygulama imar Plani' kapsaminda
kalmakta olup ; 1846-1849 Parseller :A Rumuzlu Konut Alani ve Yol, 1847-1848-1850-1851-
1852-1853-1856-1857 parseller :A Rumuzlu Konut Alani, 1855-1858 Parseller Parsel :A
Rumuzlu Konut Alani ve Yol olarak planlanmis olup, A Rumuzlu Konut Alanlarinda Emsal :0.20,
Yengok :2 Kat olarak tanimlanmistir. 1978 ve 1979 parsel sayili taginmazlar ise 10.05.2001
onayli 1/1000 Olgekli , Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma Amagh Uygulama imar Plan!'
kapsaminda kalmakta olup, 1978 parsel Konut alani, 1979 parsel konut alani ve yol olarak
planlamis olup, konut alanlarinda E:0,25 ,H:2 kat olarak tanimlanmigtir.

2.3.2 Tasinmazin Son Ug Yilhk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yillik degisiklikler incelendiginde; degerleme konusu tasinmazlar :08.05.2023 tasdik
tarihli istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva Mahallesi ,Beylikmandira Mevkiinin bir kismina ait 1/1000
dlcekli 'Koruma Amagh Uygulama imar Plani' kapsaminda kalmaktadir. Plan notlari uygulama
hdkimleri 15.maddesine gére " A rumuzlu adalarda bodrum katlarda kapi,
pencere,havalandirma, aydinlatma bosluklari, zemin alti otopark girisleri, depo,isyeri vb
amaglarla herhangi bir cepheden agiklik yapilamaz.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda bos durunmdadir. Uzerlerinde herhangi bir
yapllagmaya rastlanmamigtir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

ATA-2510076 BEYKOZ
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

31

3.2

3.3

ATA-2510076 BEYKOZ

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi Riva kéyi, Beylik Mandira
Ciftligi mevkisinde yer alan 13 pafta igerisinde yer alan 1847, 1848, 1849, 1850, 1851, 1852,
1853, 1854, 1855, 1856, 1857, 1858, 1978,1979 parsel numarall arsa vasifli taginmazlardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Riva yerlesim merkezine yaklasik 2 km. mesafede yer almaktadir. Yakin gevresi
distk yogunluklu yapilasma 6zellikleri gézlemlenmigtir. 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.

Bolgede site yerlesim birimleri st gelir grubuna diger yerlesim birimleri ise orta Ust gelir
grubuna hitap etmektedir. Bélge dzellikle istanbul'da ikamet eden orta iist ve (st gelir grubu
tarafindan talep gérmektedir. Tasinmazin Istanbul'a yakinligi ve 3. gevreyolunun agiimasi
Riva'ya olan ilgiyi son donemde artirmistir.

- Ulasim Ozellikleri

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

Degerleme konusu tasinmazlarin 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 ulasilabilmektedir. Rivaya ulastiktan sonra carsi
icerisine varmadan Riva Konaklari ve Ant Riva tabelalarindan tekrar gliney yoéniine dogru
yonelerek yaklasik 1.5 km sonra tasinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir. Toplu
tasima araglari Riva kdy igine kadar gelmektedir. Bu noktada sonra parselin bulundugu noktaya
Ozel araglarla ulasilabilmektedir. Asfalt yollar vasitasi ile parselin bulundugu noktaya
ulasilabilmektedir.

Ayrica 3. gevre yolundan Riva Kavsagi vasitasi ile tasinmazlarin bulundugu bdlgeye ulasim
saglanabilmektedir.
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- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

1847 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 882 m? yiizélgiimludir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1848 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 910 m? yiizélgtimlidiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1849 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak yamuk formunda bir geometrik
yaplya sahiptir. 1.600 m? y(izélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1850 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda b
geometrik yapiya sahiptir. 1.573 m? ylizélgtimltdiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

r

1851 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 840 m? yiizélgimludir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1852 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.027 m? ylizélgtimltdiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1853 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.223 m? ylizélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1854 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.549 m? ylizélgtimltdiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1855 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.518 m? ylizoélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1856 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.073 m? ylizélgtimltdiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1857 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 1.185 m? ylizélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1858 parsel; edimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak yamuk formunda bir geometrik
yapiya sahiptir. 1.675 m? yiizélglimliidiir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1978 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir

geometrik yapiya sahiptir. 7.196 m? ylizoélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.

1979 parsel; egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. 4.044 m? ylizoélgimlidir. imar yoluna cephesi bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI 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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdagd'a bagh Saray, batida Tekirdad'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, 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 Bogazici Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi
boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda kdpru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bdlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Giiniimiizde istanbul, Tlrkiye'nin yaklasik %55 (retimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payl ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagsina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklagik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir.
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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.

Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli ¢calismalarin 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 ylkselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiigiiksu ve Géksu dereleri parcalamistir. iige ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagisl degildir. Beykoz ve cgevresi basta kestane, mese, glirgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findikagaclarindan olusan dogal orman o6rtistyle kaphdir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Beykoz'un Toplam Nifusu 246.110
kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Turkiye Ekonomik Goriiniim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglinci ceyreginde sinirli bir toparlanma
gortliirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama goérulebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakh gelismelerin de
destegiyle kiiresel risk istahi yiiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lizerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yihn ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan giivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini sirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goérdliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci ceyrekte buylumeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 iglinci ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik cizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmay sirdlrdl. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gérildi.
Uglincl geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorldil. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhidi énci verilerine gdre, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’iGn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yuUkselis
gercgeklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eyliil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara giktl. Hizmet gelirlerindeki artiga 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 Uglincl geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.
2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gdre yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5'ten %26,6'ya yikseldi. Agustos ve Eylll ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gerceklegirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goruldd.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyUkliginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katillk ve enflasyon (zerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB'nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dusunuliyor.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri i¢cin ¢cogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen ingaat sektdri ayri bir éneme sahiptir. Zira glinimuizde ingaat, yalnizca
cevrenin inga edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
timand icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bogsanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan deg@ismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden cok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi

icin caligmalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriniin 6nemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortlmustir. Ayni ddnemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yihin ayni dénemine gére %84,6’lik bir artis soz
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmigtir.

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

Yabanci uyruklu Kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Adustos ddéneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yaganmaya baglamigti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel
kisilerin Tarkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkac yildir oldukca
zayiflamig gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL'nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ylksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilgin¢g bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmig
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gdre, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir énceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, géreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tarkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Tirk vatandaslarinin yurtdigsindan taginmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati eg@ilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine karsin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buylk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yihn ayni
ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
gbzlemliyoruz.

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

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin bagka 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektorin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgcimin %61,8 arttigini
gbzlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni geyregine gore,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiz 6l¢im %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmig gdériinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir sire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginumizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak Gzere diger tim sektdrlerde surdurulebilir karhlik ve risk yénetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonkturiinde gérulen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de yuritilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul girketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

0
W05 006 000 00 XH N0 A m om0 Wa s e A N A o0 W n 03 AN

Keynak TUIX .Sdcmhp(\] W (Onceki Dneme Goee Degigim (W)

18



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

Geyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) insaat Sektéri - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilastirmasa (%)*

322 Q4R QB (23 (3W AV (VA (M (U 4N OB 23

Kaynaic TOIK I GSviH Biyume Orani () Il [ergaan Seders Biryime Orams (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

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

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

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir 6nceki ceyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyiik 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 kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibaryla yillik degdisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla
ise %31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -
%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gegen yilin ayni dénemine gére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérlimustdr. Yihn ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulagsmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir dnceki geyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline goére yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artig
kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yikselmis, Uglncl geyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gbére %14,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemigtir. Ulke uyruklarina gére en yiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yilksek satig 4.797 adetle istanbul’da gérilmistir. istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uglncu sirayr almigtir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Yapu lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yap lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Siresi N Tarkiye Konut Yatinmi Geri Donls Suresi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayan herhangi bir faktérle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Riva yerlesim merkezine yakin bir konumda yer almaktadir.

*  Parseller dizgiin bir topografyaya ve geometrik sekle sahiptir.
* Altyapisi tamamlanmig bir bélgede konumludur.

*

3. cevreyolu projesi ve Riva Baglantisi tamamlanmis durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul sektérinde durgunluk yasanmaktadir.

* Riva genelinde arsa arzinin fazla oldugu diisiniimektedir.

% Benzer tirden tasinmaz arzi ¢oktur.
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[ 5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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
yapillmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, c¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizliyi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapiin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa de@eri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Kargilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disirilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degderine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1- Riva Plus Emlak
Tel 0536 931 81 81

Konu taginmazlar ile ayni bélgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 ve Gabari 6.50 m konut
imarina sahip 0 ada 1261 nolu parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu tagsinmazin toplam
yuzoélgimi 625 m2 dir. 21 metre cadde cephesi oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji
bulundugu diastniimektedir.

| SATILK | 625[-m2 | 14.750.000]-TL | 23.600] .-TL/WP

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. Mustakil tapulu tasinmazin toplam ytizélgima 817 m?
dir. Emsalin pazarlik marji bulundugu disuntlmektedir.

SATILIK 817 -M2 | 23.000.000[-TL | 28.152| .-TL/M?

3- Tekant Gayrimenkul
Tel 0532 370 00 68

Duler vadisi AVM 'ye yakin konumda yer alan 1078 nolu parsel numarali taginmaz 17.000.000
TL bedel ile satilik durumdadir. 691 m? yluzolgimli 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 kapatildidi,terkinin bulunmadigi bilgisi alinmis olup pazarlik mar;ji
oldugu dusinilmektedir.

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 taginmazin toplam ytzoélgimi 615 m?2 dir.
%20 ticari imarh oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu disunulmektedir.

SATILIK 615 .-M? 14.250.000 .-TL 23171 -TL/M?
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5- Sahibinden (Erhan $)
Tel 0531 241 15 11

Konu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan 2962 nolu parsel numarall tasinmaz 695.000.000 TL
bedel ile satilik durumdadir. 32530 m? yizolgimll parsel 1/1000 lik plan igerisinde Kaks:0.20
imar kosullarina sahiptir. Hisseli tapulu tasinmazin villa yapimina uygun oldugu bilgisi alinmis
olup pazarlik marji oldugu disinulmektedir.

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

6- Best Finder
Tel 0532 224 98 61

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, imar plan sartlari emsal: 0,20 ve Gabari 6.50 m konut
imarina sahip 0 ada 1674 nolu parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu tagsinmazin toplam
yuzoélgimi 707 m2 dir. Yola cephesi oldugu ve kdse basi lokasyonlu Riva konaklarina komsu
emsalin pazarlik marji bulundugu disindlmektedir.

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

7- Riva Niians 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. Mustakil
tapulu tasinmazin toplam yizélgimu 2000 m? dir. Yola cephesi oldugu ve kése basi lokasyonlu
emsalin pazarlik marji bulundugu disindlmektedir.

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? vyizélgiimli ve Kaks:0.25 H:6.50 kat konut imar kosullarina sahip
mustakil tapulu emsalin pazarlik marjinin bulundugu disinulmektedir.

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 yiizolglimi 1860 m? dir.
TFF Milli kamp bolgesine yakin konumda oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu
distnilmektedir.

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

10- Riva Nuans Gayrimenkul

Tel 0533 747 18 10

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, imar plan sartlari emsal: 0,25 konut imarina sahip 1148
nolu parsel satilik durumdadir. Mistakil tapulu tagsinmazin toplam ytzoélgimua 1062 m2 dir.Lara
Evleri ne yakin konumda oldugu belirtilen emsalin pazarlik marji bulundugu disinudlmektedir.

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

Leafiet| Google
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gore durumlarini karsgilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "kotl/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérillrken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

| ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK 20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

A A N - A N - N .
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 1.223 817 691 32.530 707 1.754
B. M? DEGERI 28.152 24.602 21.365 20.156 20.981
KUGUK KUCUK COK BUYUK KUCUK ORTA BUYUK
AL. iLiSK. DUZ. -20% -20% 20% -20% 10%
IMAR KOS. E=0,25 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.ILiS.DUZ. 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
- 0% 0% 0% 0% 0%
MANz. iLiS.DUZ.
KONUM ORTAIYI ORTAKOTU iYi KOTU i
o -8% 2% -18% 17% -17%
KON. iLiS. DUZ.
DIG.BILG.
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D. BILG. IL.DUZ. 0% 0% 0% 0% 0%
PAZ. PAY. -10% -10% -20% -10% -10%
iLiS.DUZ.
DL -38% -28% -18% 13% 7%
DUZ. DEGER

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

Arsa emsallerinde ise Kaks:0.25 emsal degerine sahip konut arsalarinin 16.000 - 21.000 TL/m?
araliginda bedellerle satilik oldugu gozlemlenmistir. Bolgede Toki ve GS kullibu ortak projesi
Dusler Vadisi disinda yapilasma hareketliliginin olmadigi gézlemlenmistir. Ayni zamanda
mustakil konut fiyatlarindaki artisin arsa bedellerine de yansidigi ve villa imarl arsa fiyatlarinin
da belli oranlarda arttigi goézlemlenmistir. Degerleme konusu parsellerin dere bandina cephe
olmasi nedeni ile Riva ortalamasinin bir miktar Gstlinde bir piyasa degerine sahip olduklari
ongorulmektedir.
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DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bl:i’r;rgez?z Parselin Y“"(‘j‘_r_:fl‘_t)"m'S Degeri
1847 882,00 21.600 19.050.000 TL
1848 910,00 21.600 19.660.000 TL
1849 1.600,00 14.850 23.760.000 TL
1850 1.573,00 17.550 27.610.000 TL
1851 840,00 21.600 18.140.000 TL
1852 1.027,00 17.550 18.020.000 TL
1853 1.223,00 17.550 21.460.000 TL
1854 1.549,00 17.550 27.180.000 TL
1855 1.518,00 17.888 27.150.000 TL
1856 1.073,00 17.550 18.830.000 TL
1857 1.185,00 17.888 21.200.000 TL
1858 1.675,00 17.888 29.960.000 TL
1978 7.196,00 16.875 121.430.000 TL
1979 4.044,00 17.550 70.970.000 TL
14 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 464.420.000 TL

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

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)
Degerlemede bu yéntem kullaniimamigtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

14 ADET PARSELIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 464.420.000 TL

ATA-2510076 BEYKOZ



ATA-2510076 BEYKOZ

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

REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmayr da g6z o6ndnde
bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli
gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya
yontemlere dayali de@er takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
surecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkl oldugunun anlagilabilmesine yoénelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gériimektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle
daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede vyer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goérulmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde pazar yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Miisterek veya Boélunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmus herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle parsellerin arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.53 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Parseller lUzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasi gerekli herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

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

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde
“Portfoylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina déntsen ortakliklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu slre donldstme iliskin esas sodzlesme
degisikliginin ticaret siciline tescil edildigdi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda
Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim S$irketinden alinan beyan rapor eklerinde
sunulmaktadir.

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

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

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

S6z konusu parsel tzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumuda bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen hikumler cgergevesinde taginmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli 6lglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir. ",22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez. "hikimleri yeralmaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz (zerinde portféye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gorilmastur.
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7 - SONUG

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 14 adet tasinmazin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
464.420.000 ~TL

(Dort Yuz Altmig Dort Milyon Dort Yiiz Yirmi Bin Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri i¢in;
510.862.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

NREE L

Garfimenkal - Picibilite - Proje

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

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

*

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kogulda talep eden kurum ve Kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugsunun 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.
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