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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 058 kayit no’lu

: 28 Ekim 2019

: 01 Ekim 2019

: 3is guni

: 2019/EMLAKGYQ/058

: Tam muiilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

A.S.'nin talebine istinaden gayrimenkuliin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yo&nelik
hazirlanmistir,

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullaninmi

: Dogankaya Koy, Orta Goéyniik Mevkii,

118 ada, 8 no’lu Parsel,
Cide / KASTAMONU

: Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya Koyl, Orta

Goyniik Mevkii, 118 ada 9.110,04 m2 yiz6lgimli
tarla vasfindaki 8 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Bos durumdadir,

: Tasinmaz lizerinde herhangi bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: Tasinmaz; “Kody Yerlesik Alant” sinirlan iginde yer

almakta olup 3194 sayili imar Kanunu’na bagl olarak
gtkanlan “Plansiz Alanlar Imar Yénetmelidinin” 5.
bélimiinde yer alan esaslara gdre uygulama
yapilabilmektedir.

: Tarm Arazisi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

60.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Dogankaya Koy, Orta Géyniik Mevkii,

118 ada, 8 no’lu Parsel,
Cide / KASTAMONU

: 01 Ekim 2019 tarih ve 058 kayit no‘lu
: 28 Ekim 2019

¢ 01 Kasim 2019

1 2019/EMLAKGYO/058

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Turk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkui
Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO :
FAKS NO :
KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakaniik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

» Yararlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tlrli resmi ve 6zel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlar:
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumiarda gdériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL
: % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirim

ortakhiklarina iliskin dlizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinnm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; miisterinin talebi Gizerine; gayrimenkultin Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardr.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig: pesinen kabul
edilmistir.

e Alicl ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

o Gayrimenkullin satigi igin makul bir sure taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapitmaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

o Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

¢ Takdir edilen deder; de§erleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozgldir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

« Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

« Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosgullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olugmaktadir.

e Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

« Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, migterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmigtir.

» Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve turli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen Kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir,
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN  HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Kastamonu

iLCESI : Cide

K6YU : Dogankaya

MEVKii : Orta Goyniik

PAFTA NO : E30-a-10-d-1-d

ADA NO : 118

PARSEL NO : 8

NiTELIGI : Tarla

YOzO6LCUMU  :9.110,04 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO :711

CiLT NO 12

SAYFA NO : 169

TAPU TARIHI :11.04.2011

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

04.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd!” belgesine gére, taginmaz lizerinde

herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotek bulunmamaktadir.

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kastamonu
Kadastro Miidirligi’'nde bulunan paftalar iizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyiinde “Arsalar”

bashig: altinda bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

- —
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BILGILERI

Cide Belediyesi'nde yapilan incelemelerde alinan bilgiye gére gayrimenkuliin bulundugu
bélgenin miicavir alan disinda kaldi§i, Kastamonu il Ozel idaresi'ne bagl oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kastamonu il Ozel Idaresi'nden temin edilen imar durum yazisina gére; bahsi gegen
tasinmazi kapsayan herhangi bir nazim ve uygulama imar plani bulunmadigindan imar durum
belgesi gdnderilememektedir. Dogankaya Koyil’'niin “K@y Yerlesik Alam” sinirlari Il Genel
Meclisi’‘nin 04.02.2009 tarih ve 23 sayili karari ile onaylanmis olup; taginmaz Kdy Yerlegik Alan
sinirlant icinde yer almaktadir ve 3194 sayili imar Kanunu’na badh olarak gikarilan “Plansiz
Alanlar imar Yénetmeliginin - 5. Bélimii (*)"nde yer alan esaslara gére uygulama yaplilabilecegi
tespit edilmistir. imar durum yazisinin bir 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.

(*) BESINCI BOLUM / Belediye Miicavir Alan Sinirlari Disinda Plant Bulunmayan Koy
ve Mezralarin Yerlesik Alanlarinda Uygulanacak Esaslar

Koy ve mezralarin yerlesik alani ve civarinin tespiti

Madde 43- (Degisik madde ve bashgi:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yerlesik
alani ve civarinin tespiti, valiliklerce birisi harita mithendisi olmak lizere en az g
kisilik bir komisyon tarafindan 1:1000, 1:2000 veya 1:5000 &lgekli halihazir
haritalar veya kadastro paftalan tzerine yapilir, il idare kurulunca onaylanir.

Ayni kéylin miilki sinirlan iginde kalmakla birlikte kdy yerlesik alani ile civarinin
disinda kalan mezralarda mevcut kdy ortak yapilar yok ise yerlesik alan ve civari
tespiti yapilamaz.

Koy ortak yapilarinin bulundugu mezralarda ise, yerlegik alan ve civar tespiti, koy
yerlesik alan ve civarinin tespiti ile ilgili usullere uyulmak kosuluyla yapilr.

Koy ve mezralar ile civarinin yerlesik alan tespiti bir defaya mahsus olmak lzere
yapilir, bu sinirlar genigletilemez ve genisletiimesine doniik olarak birlestirilemez.

Madde 44-(Degisik:RG-2/9/1999-23804) ifraz suretiyle elde edilecek parsellerin tapu
kadastro veya tapulama haritasinda bulunan ve kamu eline gegmis bir yola
cephesinin bulunmasi garttir. Parselden terk suretiyle yol olugturulamaz. Gikmaz
sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle gikmaz sokak
olusturulamaz.

Madde 45-(Degdisik:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarinda yapilacak ifraz iglemierinde parsel geniglikleri (15.00) m.den, parsel
derinlikleri de (20.00) m.den az olamaz. ifraz suretiyle en fazla beg adet parsel elde
edilir, ifraz suretiyle elde edilen parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.

Bina Cephe ve istikametleri

Madde 46 - Bina cephe ve istikam_etlerinin, kéy ve mezralarin mevcut tesekkiill esas alinarak
tayin ve tesbitine Koy Ihtiyar Heyeti yetkilidir.

Komsu Mesafeleri

Madde 47 - Komsu mesafeleri, civarin yapi diizeni ve karakterine, yapilacak binalarin minferit
konut veya tarimsal isletme birimi (ahir, samanlik, arabalik v.b.) olusuna gore Koy
Ihtiyar Heyeti yetkilidir.

Komsu Mesafeleri

Madde 47 - Komsu mesafeleri, civarin yapi diizeni ve karakterine, yapilacak binalarin miinferit
[<onut veya tarimsal isletme birimi (ahir, samanlik, arabalik v.b.) olusuna gére Koy
Ihtiyar Heyeti tarafindan takdir ve tayin olunur.
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Binalara kot verilmesi

Madde 48 - Binalara parselin yiz aldig: yolun;

1) Bordir tasi konulmus ise, binanin 6n cephe hatti ortasi hizasindaki bordiir tag!
ist seviyesinden,

2) Yol kaplamasi yaptimig, bordiir tasi konulmamis ise, bina én cephe hatti ortast
hizasindaki yol kaplamasinin en st seviyesinden,

3) Yol kaplamasi yapitlmamis, bordiir tasi konulmamis ise, yolun halihazir baglangig
ve bitis noktalar arasinda gegirilecek bir kirmizi hatta gére bina 6n cephe ortas)
hizasindan, kot verilir.

Yapi Sartlan

Madde 49- Parsel biylikliikleri hakkindaki hikiimlere uymayan parsellerde, uygun hale
getirilmedikge yeni yapi ve ilave yapi yaptimasina izin verilmez,

Madde 50- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) ifraz edilmedikge bir parsel Uzerine kdy
nifusuna kayith ve koyde sirekli oturanlarca yapilacak konut, tarimsal ve
hayvancilik amaglh yapilar ve bunlarin lizumlu mistemilat binalar diginda birden
fazla yap! yapilamaz. Ancak, bir yapida birden fazla bagimsiz bélim yapilabilir.

Madde 51- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarinda bir parselde kdy niifusuna kayitli ve kdyde sirekli oturanlarca yapilacak
tanimsal ve hayvancilik amagh yapilarin ve konut yapilarinin mistemilat dahil
taban alani kat sayisi %40 1 gegemez.

Madde 52- K&y ve mezralanin yerlesik alanlarinda 2 kat (6.50) m. den fazla kath bina
yapillamaz. Meyilden dolayi birden fazla kat kazanilamaz.

Zemin désemesi lstl tabii zemine (0.50) m. den fazla gémill olan hacimler
ikamete tahsis edilemez.

Madde 53 - Cati yapiimasi halinde kiremit kaplamali gatilarin % 33 meyille yapilmasi ve civarin
karakterine uyulmasi lazimdir. Sagaklar (1.20) m. yi agmayacak sekilde llizumu
kadar genislikte yapilabilir.

Madde 54 - Parsel digina tagan cikma yapilamaz. Gikmalar, bitisik veya blok nizaminda komsu
simirina  (2.00) m. den fazla yaklasamaz. Sacaklar, (0.20) m. yi gegmeyen
cikintilar, bina igine dahil edilmemek sarti ile gtkma sayilmaz.

Madde 55 - Her mUistakil ev veya dairede en az;

1 oturma odasi

1 yatak odasi

1 mutfak veya yemek pisirme yeri

1 banyo veya yikanma yeri

1 hela bulunacaktir.

Madde 56 - Genel olarak konut, otel, ishani, biiro, magaza, diikkan ve benzeri, igerisinde insan
oturan, yatilan veya galistlan binalarin taban déseme kaplamasi {izerinden tavan
kaplamasi altina kadar olan yiikseklikleri (2.40) m. den, diigiin ve oyun salonlari,
kahvehane ve benzeri gibi halkin toplu olarak uzun siire iginde kaldidi mahallerin
yiikseklikleri ise ( 3.50) m. den az olamaz.

Yapi Ruhsat Isleri

Madde 57- (Dedisik:RG-2/9/1999-23804) K3y ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarinda sadece kdy niifusuna kayith ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut,
tarim ve hayvanciik amacl yapilar ile miistemilat binalari yapi ruhsati ve yapi
kullanma iznine tabi degildir. Ancak, yapt projelerinin fen ve sadlk kurallarina uygun
olduguna dair valilik gérisii alinmasindan sonra, muhtarlikga izin verilmesi ve bu
izne uygun olarak yapinin yapilmasi sarttir.
insa edilen yapmin fen ve saghk kurallarina uygunlugu imar Kanununun 30 uncu
maddesine gére valiliklerce belirlenir.
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Valilikler, talep halinde koy yerlesik alanlarinda yapilacak yapilar igin, y6renin
geleneksel, kiiltlrel ve mimari 6zelliklerine uygun olarak uretilmis projeleri temin
edebilirler.

Madde 58- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) 57 nci maddede sayilanlar diginda kalan yapilar
ile kdy nifusuna kayith olmayan, kdyde siirekli oturmayanlar ve kdy nifusuna
kayitlt olmakla birlikte kdyde siirekli oturmayanlar tarafindan yapilacak tiim yapilar,
yap! ruhsati ve yapi kullanma iznine tabidir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izni
valiliklerce diizenlenir. Bu kapsamda kalan yapilarda ruhsat, proje, fenni mesuliyet
ve siirveyanhk hizmetleri hakkinda 3030 sayih Kanun Kapsaminda Kalan Belediyeler
Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin ilgili hiikiimlerine
uyulur,

Madde 59- (Dedisik:RG-2/9/1999-23804) imar mevzuatina aykin vyapilar hakkinda
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu hikGmleri uygulanir.

Bina Projeleri

Madde 60- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Yeni ve ilave insaatlarla esasl tamirler igin ilgili
valiliklere yapilacak miiracaatlarda, dilekgelere eklenmesi gereken projeler ve
yapilacak islemler hakkinda bu Yonetmelidin 36, 38 ve 40 inci maddeleri hukumieri.
uygulanir,

Madde 61- Bu béliimde bulunmayan hususlarda bu Yonetmeligin Dérdincli Bolumindeki
hitk{imier gegerlidir

4.3.2, IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakh@ portfdyiinde “Arsalar”
bashgi altinda bulunmasinda sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuiin mulkiyetinde
herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dsnemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulln imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iGiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan 1 adet degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya Kéyl Orta Goyniik
Mevkii‘'nde yer alan 118 ada, 8 no’lu parseldir.

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaza ulasim; D-010 Karayolu'nda, Bartin-inebolu Yolu tzerinde Inebolu ydéniinde
ilerlerken Ugurlu Kéyii'nu gectikten sonra ilk sapaktan saga Alayiiz Kéy Yolu'na girildikten sonra
sirasiyla Alayiiz, Toygarl ve Kocadéren koyleri takip edilerek ulagiimaktadir.

K&y merkezinin giineybatisinda yer alan 118 ada, 8 parsel ise kdy yoluna 20 m. mesafede
yer almakta olup, gayrimenkule bu yol tizerinden ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; kdy evleri ve bos parseller bulunmaktadir. Bélgede genellikle
parsellerin {izerinde findik ve misir yetigtiriimektedir.

Konumu ve bdlgenin dogal giizellidi taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Cide Belediyesi miicavir alani (yetki alani) disinda yer almaktadir. Yapilasma,

ruhsat ve iskan izinleri konusunda yetkili kurum Kastamonu I Ozel Idaresi Mudurlagu’dar.

5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI
« Degerlemeye konu parselin yizélgimi 9.110,04 m%dir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin kesin tespiti icin kadastro miihendisligine bagvuru yapilmasi énerilmektedir.

« Kadastral yola cephesi bulunmakta olup yaklagik 40 m mesafededir.

e Parsel diizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik yapidadir.

¢ Altyapi kismen tamdir.
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5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullamim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak k&rl;, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin sz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blylklagi, fiziksel
5zellikleri ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin "tarim
arazisi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILIiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilagma sonucunda ig talepte
gériilen yavaglamanin bilyiimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmigtir. Bu dénemde
hane halki tuketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performans! ile karsilanmaya calisimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
stkilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. 1lk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamigtir. Yilin itk ceyredinde
yillk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregdin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliinde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ézellikle ihracat siparislerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yiksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Glkeleri olmak Uzere
kiiresel biytime goériiniimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dig talebin nispeten
glictinii korumus olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagl olarak firmalarin dig piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavag seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki giiglii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari iglemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin

11
NA (\I,A___RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/058




TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmigtir. Ticaret
Bakanh§ éncl verileri isi§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi dngérilmektedir.
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyiime oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklegmigtir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oraniarinda artan hanehalki tiiketiminin artigindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak aciklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bllylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biylime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.
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G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiném Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yagsanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) kargisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldidi tedbirlerle
yilin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETicI GUVENI
Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gérinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yih
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylul sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tuketici Gliven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satiglari rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérillmektedir. 2013 — 2017 yillan arasinda sirekli bir artis egiliminde olan konut satiglari 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gerceklesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
donemde %59 oraninda diisiis gdsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” tasinmaz satisi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaglik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diiglriilmesi ve doviz kurunda yaganan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin aynt dénemine
gbre ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamisgtir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 8nceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artig gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklegtirilen satiglarin %10’luk (son
6 ayhk ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satiglarda agirhkl olarak 2+1
dzellikteki konutlarin tercih edildigi gdézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlarn incelendiginde, Adustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergekiesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklegtirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44t bitmemis konut stoklarindan olugmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimu” raporuna gdre
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
tinlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista onemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanian ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttiji; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha digtk
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirnmcilar clumlu
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yaklasimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019°un ilk yarisi
itibartyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina disen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigr gdézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldigi goriilen yabanci
sirketlerin Istanbul‘a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gbzlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénustiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in énimizdeki dénemde daha yayginlagmasi éngérilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganhk gézlendi. Lojistik kiralama iglemleri
2019 yilinin ilk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) disls gdsterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yanisinda kiralama iglemleri bakimindan en 6ne
gikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (ugiinci parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektoriniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama iglemlerinin

artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacadi da raporda 6ngoériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. KASTAMONU iLi
Kastamonu, Tiirkiye'nin kuzey kesiminde, Karadeniz Bolgesi'nde yer alan ildir. Ilin

dogusunda Sinop, batisinda Bartin ve Karabiik, glineyinde Cankirt ve glineydogusunda Corum
illeri ile sinin bulunmaktadir. Ilin kuzey kisminin tamami ise Karadeniz'e kiyi olugturmakta olup,
ilin sahil seridi uzunlugu 170 km.'dir. Kastamonu sahip oldugu bu sahil geridi uzunlugu ile
Karadeniz’e en uzun Kiyisi olan il konumundadir.

13.108 km2 alan Uzerinde yer alan Kastamonu, Tirkiye topraklarnin %1,7'sini
olusturmaktadir. il merkezinin denizden yiiksekligi 780 metredir. Ilin ortalama olarak deniz
seviyesinden yuksekligi 775 m.'dir. flin en yiiksek noktasini ise 2.565 m. ile Catalilgaz Tepesi
olusturmaktadir. il genelinde daglar denize paralel olarak uzanmakta olup, Tirkiye'nin
Karadeniz'e dogru uzanan gikintisinin biytk bir kismini kapsamaktadir.

Kastamonu ili kendi icerisinde 20 ilgeye aynimistir. S6z konusu ilgelere bagh olan 1.058
adet kdy mevcuttur. Kastamonu kdy sayisi bakimindan Tirkiye'de en fazla kdye sahip ikinci il
konumundadir.

Kastamonu ekonomisi genis élglide tarima dayal bir konumdadir. Il genelinde sanayi son
yillarda gelisim géstermekte olup, ilde birkag yerde Organize Sanayi Bélgeleri bulunmaktadir.
Tarkiye'nin orman bakimindan en zengin alanlarindan biri konumunda olan Kastamonu'da,

ormancilik gelismis bir durumdadir.
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il; Istanbul'a 500 km, Ankara'ya ise 240 km mesafededir. inebolu'da kiiclik tonajli
gemilerin ylk alip bosaltabilecekleri bir liman bulunmaktadir. Bunun haricinde Cide, Abana ve
Catalzeytin ilcelerinde de kiigiik limanlar mevcuttur. 1l sinirlari igerisinde yapimi 1959 yilinda
gerceklestirilen Kastamonu Havalimani yolcu vyetersizligi sebebiyle kisa slre sonra
kapatilmig, 1990 yilinda da dénemin siyasi gelismeleri dogrultusunda "her ile bir
havalimani" slogani ile bakimi yapildiktan sonra 1994 yili itibariyla tekrar hizmete acilmigtir.
Ancak ikinci acilisinda da buraya gergeklestirilen birkag deneme ugusu haricinde alan
kullanilmayarak tekrar atil konuma dismistir. 2011 yilin igerisinde Ulastirma ve Altyapi
Bakanhgi ile Kastamonu Valiligi arasinda yapilan mutabakat sonucunda tekrar bakima alinan
alan, 2013 yilinda tekrar hizmete agilarak, Kastamonu ile Istanbul arasinda direkt uguslara
baslanmistir. Bunun haricinde Kastamonu ile diger iller arasinda da aktarmali sekilde baglant
saglanmistir. Havaalaninin il merkezine uzakligi 10 km.'dir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TOIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 383.373 kisidir.

6.2.2. CiDE ILGESI

Kastamonu iline bagl bir ilge olan Cide; kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda Doganyurt,
dogusunda Senpazar ilgeleri, giineyinde Azdavay ve Pinarbagi ilgeleri, batisinda Bartin iline
badlr Kurucasile ilgesi ile gevrilidir.

Cide’'nin ovallk alanlarn oldukga simirhdir. Topraklari ok sayida cay ve derelerle
boliinmustiir. Ilcenin giiney ve giineydogusunda Kiire Daglari'nin uzantilar yer alir. Kuzeyde
kiyiya vyakin  kesimlerde kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan Kestane Dadi
bulunmaktadir.

flcenin en 6nemli akarsuyu Devrekani Gay1 olup, kuzeybati-giineydogu dogrultusunda akar.
Bu cay ilce toprakiarini gegerek Karadeniz'e dokillr. Ilcenin diger akarsulari Aydos
Cay!, Soguksu Gayi, Gataloluk Cayi, Akbayir Gay! ve Fakaz Cayi'dir.

Kastamonu'ya 148 km. uzakliktaki ilgenin ytizélgimi 939 km2’dir.

1868 yilinda ilce olan Cide’nin 85 koéyii ve bu kdylere bagh 204 mahallesi bulunmaktadir.
flcede belediyeye bagh alti mahalle vardir. ilgeye bagl belde ve kasaba yoktur.

Ilcenin ekonomisi, tarim, hayvancilik, ormancilik ve balikgiliga dayaliydi fakat lilkemizle eg
zamanli gelisen tersanecilik faaliyetleri Cide'nin de ekonomisinde ciddi pay sahibi olmaya
baslamaktadir. ilcede su an faaliyette olan ve ingasi siirlip faaliyete gececek birgok tersane
bulunmaktadir. Tahil Gretiminin disinda genellikie bagcilik, meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadir.
Tarimsal iiretimin disinda ilge halkinin gelir kaynaklarini kiigtik dlgekli orman drinleri imalatindan
saglanmaktadir. Kiiclik tekne yapimcii§i gecim kaynaklarinin 6nlinde gelmektedir. Ayrica
ilcedeki torna tezgéhlarinda tahta kasik Uretimi ydredeki gok sert simsir agacindan yapilmaktadir.
Hayvancilikta mera hayvanlan &n plandadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 23.329 kigidir.
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6.3. PIYASA BiLGILERI

Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik tarlalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Rapora konu taginmaza yakin konumda olan 1.152,78 m? yiizélgim{ine sahip 106 ada

7 parsel 18.07.2016 tarihinde KDV harig 14.406,78 TL bedelden satigi gergeklesmistir.
(m? birim satis fiyati ~ 12,50 TL) Ilgilisi: Emiak Konut GYO A.S.

2) Pehlivanl Kéyli Muhtan ile yapilan gériismede kdy ve yakin gevresinde yakin zamanda
tarla satisinin gerceklesmedigi, bblgede alm satim iglemlerinin gok glig oldugunu
genelde bdlge insani diginda kimsenin tarla alim yapmadigini belirtmigtir. Bolgede de
konusulan fiyatlarin m2 bagina 6 - 8 TL (ortalama 7,-TL) aralifinda oldugunu beyan
etmistir. Ilgili tel: 0534 819 93 97

3) Kovandren Kéyii Muhtari ile yapilan gérismede kdy ve yakin gevresinde yakin zamanda
tarla satisinin gerceklesmedigi, bélgede alim satim islemlerinin gok giig oldugunu
genelde bélge insani diginda kimsenin tarla alimi yapmadigini belirtmistir. Bélgede de
konusulan fiyatiarin m? bagina 5 - 7 TL (ortalama 6,-TL) araliginda oldugunu beyan
etmistir. Ilgili tel: 0538 409 96 90

4) Dogankaya K&y Muhtari ile yapilan gériismede kdy merkezinde ve yakin gevresinde son
zamanlarda tarla satisinin gerceklegsmedigi, alim satim iglemlerinde ise genelde
belediyenin belirledidi rayic deder tizerinden satis yapildigi égrenilmistir.
flgili tel: 0532 431 20 97
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKE EDEN GZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
o Konumu,
e Bolgenin dogal glzelligi,
e Mevcut imar durumu,
Olumsuz faktérler:
e Dar bir alici kitlesine hitap etmesi,
o Kisith alt yapiya sahip olmasi,
¢ Bolgede sosyal donati alanlarinin bulunmamasi,
» Bolgenin engebeli arazi yapisina sahip olmasi,
» Déviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimiar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer)
variiklarla karsilastirimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

¢ Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimisg

olmasi, 4

o Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
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pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli dlglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamii farkhiiklarinin, dolayistyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan doima, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varh§in dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistiriilmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen gok édnemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktann ve zamanlamasina iligkin
6nemili belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulagsamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak baglamasinin

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Malivet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katimcilarin dederleme konusu varhkla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katiimcilarin
dederleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmast.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirliklandiriiamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diigiindiikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kuilaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

e Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen sireye

kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
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varhidin, tamamlandi§indaki dederinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodgrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galigmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
giivenilirligine yitksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglaninin ginimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ve ayrica parsel plansiz sahada kaldigindan degerlemede gelir yaklagimi
yontemi kullaniimayacaktir.

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterii bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMiI VE ULASILAN SONUGC

8.1.1. UYGULAMA YONTEMI
Bu yéntemde taginmazin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara gikariimig/satilmig

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu parsel igin m?2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ve kéy muhtarlari ile
gérisiimis, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biiytklik gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

8.1.2. SATILIK EMSALLERININ ANALIZI
Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel &zellikler,
biytiikliik ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri asagidaki

tabloda hesaplanmigtir.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 BRiri -

Emsaller msa?&i',m Konum Df"::'an';u 6?35:?;:- Biyiikliik Pa::;:"‘ e
'Emsal 1 12,50 | -20% 0% -20% ~10% 0% | 630
Emsal2 | 7,00 0% | 0% 0% 0% 0% 7,00
Emsal3 | 6,00 ‘ 0% | 0% 0% | 0% | 0% 600

Ortalama 6,50

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konum kriterleri géz ©niinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; rapor konusu taginmazin imar durumu g6z oniinde
bulundurularak diizeltme yaptimigtir.

Emsallerin biylklik kriterinde; tasinmazin yizélgimi géz Oniinde bulundurularak
diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; bolgede yapilan gériismeler neticesinde elde edilen
veriler dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel ézellikleri ve blyiikligi dikkate alinarak takdir olunan m? birim

pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

__PARSEL m? BiRiM DEGERI YUVARLATILMIS
YUZOLCUMU (m?) (TL) PAZAR DEGERI (TL)

9.110,04 6,50 60.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NIHALI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna gore tasinmazin pazar dederi igin 60.000,-TL (Altmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur,
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, biyilkligine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar degeri asagida

tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Not: 31.10.2019 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,7186 TL ve 1,-EURO = 6,3830 TL'dir.

KDV dahil degeri 70.800,-TL'dir. KDV orani %18 ahnmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhig: portfoyiinde “Arsalar” baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 01 Kasim 2019

(Degerleme tarihi: 28 Ekim 2019)

Saygilarimizia,
72
¢~

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi

Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériintgleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Durumu Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Rapor Konusu Taginmaz fcin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Taniticl Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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