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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde, EKGY0-202200079 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Ahmet Selcuk GORGUN ve

Biilent YASAR1n beyan agagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladifimiz kadaryla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagim;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigim;

Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmam/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

vV V V VYV VY

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirti konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

> Deperleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmany/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimn;

> Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar: kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGY0-202200079

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Dogankaya Koyii, Okluca Mahallesi, Orta Goyniik Mevkiinde
Yer Alan 118 Ada 8 Nolu Parsel
Cide / Kastamonu

KOORDINATLARI

41.9174°,33.2010°

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gére, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
Kastamonu ili, Cide Ilgesi, Dogankaya Kdyii, 118 Ada 8 no.lu
parsel. (Bkz. raporun 4.2. boliimii.)

IMAR DURUMU

Rapor konusu tagmmaz, Sinop Kastamonu Cankirt Planlama
Bolgesi 1/100.000 Slgekli Cevre Diizeni Plami dahilinde bir
kisminm koy yerlesik alan smurlan i¢inde, bir kisminmn da
disinda kaldidx tespit edilmistir.

(Detayh bilgi i¢in bkz. Raporumuz 4.3. boliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen parselin
giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

TL USD
Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 110.000,00 5.870,-
Parselin KDV Dahil Toplam Degeri 118.800,00 6.339,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 18,74,- TL kullanilmstir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hikiimlerine gére hazirlanmgtir.

° Tasmmazin Sermaye Piyasast Mevzuat: gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashg altinda
bulunmasmda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamlimistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz pargast olup bagimsiz kullamlamaz.

o Rapor kopyalarmm kullanimlary halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

iilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigt makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmisgtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme caligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklikk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasma gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

> Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglia zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 ongoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman gahigtirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmasi1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

» Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme
calismasi yapilmaigtir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.12.2022 tarihinde, EKGY0-202200079 rapor numarast
ile tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Kastamonu ili, Cide flgesi,
Dogankaya Kdyii, 118 Ada 8 no.lu parsel degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi piyasa rayic

ve kira degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sitketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Ahmet Selcguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan

hazirlanmustir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2022

tarihinde hazirlanmastir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B

Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak
s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigima iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§. talebine istinaden, Sirket portfyiinde bulunan arsanin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin Sermaye Piyasas1 Kurulu Diizenlemeleri Kapsaminda
daha 6nce hazirlanan degerleme raporlarimiza ait bilgiler rapor eklerinde supuimustur.

5 ' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Ginbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atagehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI :14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yirlrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri ctkileyen
gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas1 alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayii Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler 1le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriistildiigti Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayill1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmugtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile - Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tanitici Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatiim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Turkiye’nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Kastamonu Ili, Cide Ilgesi,

Dogankaya Koyii, 118 Ada 8 no.lu parselin SPK mevzuati ve sézlesme geregi piyasa degerinin

tespiti icin hazirlanmastir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadar.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 8



BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olugturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci ntifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"tinii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orant %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile [zmir,

3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki oram
(%)
iler Toplam Erkek Kadm Topiam Erkek Kadin
istanbut 15 840 900 7933686 7907214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843 409 2903916 6,79 6,70 8,87
izmir 4425789 2199287 2226 502 523 5,18 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 371 373
Antalya 2619832 1314 755 1305077 3,09 3,10 3,09

Tirkiye'nin 2007 ve 2021 yii niifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve
olumliliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttifi ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

1 Demografik veriler TUIK ’nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar: raporundan alinmustir,
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym1 zamanda
niifusun yas yapisimin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yag, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
goruldii.

Ortanca yagin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. $anlrfa'yr, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun oran1, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplanna gore nufus orany, 2007, 2021

%)

s I =+ s

Calisma ¢agindaki birey bagina diigen ¢ocuk ve yash birey sayisim gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47.4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden gocuk bagimhlik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagina diisen yash birey sayisim 6lgen yash
bagimlilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.

Sayfa | 10
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye ylikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlufu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢timii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nmn niifus yogunlugu 59, en kii¢iik yiiz
6l¢timiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismas: ve Cin’de artan vaka sayilarina kars1 alinan karantina énlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet tizerinde asagi yonlii risk olugturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6lgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yan: sira gelismis iilke
merkez bankalarmin para politikas: adimlarina ydnelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlar dalgali bir seyir izlemektedir. Salgn siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yili ilk ¢eyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yili genelinde i¢ ve dig talebin katkisiyla giiglii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumugtur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tikketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkisi

devam etmistir.

ATAKZ,

Degerleme A.S

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin gii¢lii seyrinin de etkisiyle 2020 y1il1 3. ¢eyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadr. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi Ongoriilebilir nakit akisi
olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektériin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oramindaki 1limhi seyir
korunurken, firmalarin likidite, kdrhlik ve bor¢ 6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yam sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmam ihtiyacim ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmigtir. Firma varhiklan ise kur artigindan olumlu etkilenirken, giiglii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklan desteklemistir. Reel sektor yurt i¢inden kullandigi
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay:1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladig: finansman giiclii sekilde devam
etmis, dis borglar yiizde 100’tin lizerinde yenilenmistir.

2022 il itibartyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi bilylimesi ise 2021 yihinda devreye alman makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimh seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandinmlan da ticari krediletin uzun donemli egilimine kiyasla daha
hizl, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer biiytidiigiinii gostermektedir. TL firma
kredisi biiylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok
finansmanindaki artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugsmas: biiyiik
Onem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatiim kredileri hari¢ firmalara kullandinlan TL kredilerdeki biiyiime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsihk oranlan artirlmigtir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarim artirmgtar.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giiglii goriiniim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki izl artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlan {izerindeki
etkisi smrli olmustur. TGA tahsilatlarnmn TGA ilavelerine 2 orami giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gegis olasiliklar1 salgin oncesi seviyelerinin

gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakl

riskleri sinirlandirmaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu gériintim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlan bulunmaktadir. Bankalarm hélihazirda
yitksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasmin da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriillen giiglii artis sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu dénemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakhi olarak bankalarm dis borglanma
maliyetlerinde artis gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara erigim kabiliyetini korudugunu
ima etmektedir.

2021 yihmmn ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig, son iki geyrekte artigin sektor geneline yaygin sekilde giiglenerek stirdiirmiistiir. Sektdriin
2022 yih ilk geyrek karliigi yilik bazda yiizde 30’un iizerinde &zkaynak kérhiligna igaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yilh II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

Kiiresel salgimin etkisi hafiflese de o6zellikle iiretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik
anlammnda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araclardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diistik faiz ve bol likidite dénemi de bu
stirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiyiime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik déneminde ise 2021 yilmin genelinden aldifimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin nde
gelen merkez bankalarimn bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisim etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartigma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savag Kiiresel
Toparlanmay: Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiylime tahmini de ylizde 3,3’ten
yiizde 2,7°ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 bilytidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak aymnda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8

biiyliyecegini 6ngormiistii.

4 GYODER Gésterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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incelemede ozellikle dikkat c¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi
olasilig: dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamahdr.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih birinci geyrek konut satiglari, bir dnceki geyrege gore yaklagik %21,6 oraminda
artig gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglar1 mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise
5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ayr satig adetleri
yakalanmustir. Birinci ceyrekte ilk satislar geyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. Ik satiglarin toplam satiglar
icerisindeki pay1 ise mart ay1 itibartyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarmin gegtigimiz yilin aym donemiyle benzer
oldugu birinci geyrekte %44,7 oraninda artig kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin aym donemine gére %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satiglara oramnin bir 6nceki yila kiyasla artig egiliminde

oldugu goriilmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.
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Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki geyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satislar icerisindeki pay1 gecen yilin aym donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e yiikselmistir.

| ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 58
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Birinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken
ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarma gére en yiiksek alim ise %15,6
pay ile fran vatandaslan tarafindan yapilmastar.,

Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen lik 10 Sehir

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlan goriilmiig
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degigimi
%96,4 olarak ger¢eklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artisim onuncu aya
tasimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlanmin getirisi en yiitksek seviyesi olan
%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0°a yiikselmigtir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yil 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilmn ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y: isgal etmigtir. Isgalin ardindan Rusya’ya karst Amerika
basta olmak iizere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararasi

firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay1 tercih etmigtir. Tiirkiye ise

ortasinda T

miizakere siirecinin yiiriitiildiigii iilke olma misyonunu tistlenmistir. B
%Goyrimenkul
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hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik pozisyon itibariyle birgok firmanin
tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarmin ardindan bu egilim
diisise gegmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim &nlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi stirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yarginin arttigl gézlemlenmistir. Bunun yani sira yiln ilk geyreginde dolar kuru bir énceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tizerindeki artan baskis1 devamliligini
korumugtur.

Gegtigimiz geyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
ceyrekte o6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen geyrek dalgal kur rejiminin yarattigi endise beraberinde diislise gegen
MIA bolgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gostermigtir.
Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarnin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme
siireci devam etmektedir. 2022 yilmin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarmda genel arz 6,46 milyon
m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. 2022 yihnm ilk ceyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir onceki yilin ayni donemine gore 2 kati oraminda artis gdstermistir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalar: hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirasiyla %85 ve %82 oranlarnda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaminda (MIA)
gergeklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni dénemine hem de
bir 6nceki ceyrege gore diisiis gdstermistir.

2022 yilmin baslamas: ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit galisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
¢ikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak cahsanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalar1 etkin alan kullammi sunan
ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar tizerindeki baskisi artms ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda
birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmigtir. Bunun yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda
dolar bazinda diisiik kalan kiralarm yiikseldigi gozlemlenmigtir.

Ayrica, kiiresel gapta 6neme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilimin son
aymnda kiralama siireci baslamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklagik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi ongdriilmektedir. Bu arzin yaklagik 50 ’si kamu bankalari ve

finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci geyregi itibariyla Tiirkiye’deki meveut aligveris merkezi arz1 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmigtir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagik 895 bin m2 insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yihi sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulagmas: beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina almirken, Istanbul 325 m2 ile ilke ortalamasinin iki kat1 iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile dne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢ikti1, bir 6nceki
yilin aym donemine gére %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir dnceki yilin ayni donemine gore %97 lik artigla 69’a
¢iktig1 g6zlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrast normallesme ve bazi kisitlarin kaldinlmasinn

etkisinin yiiksek oldugu soylenebilir.

34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.4.1. Kastamonu ili*
Kastamonu, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer alan bir sehridir. Gok

Irmak'm bir kolu olan Karagomak Deresi vadisinde kurulu bulunan sehrin denizden yiiksekligi 774

metredir.

=y ATAKZ
Gayrimenkul J

Degerleme AS.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Tiirk egemenligine gegtikten sonra hig diisman istilasina ugramamis olan Kastamonu,
Canakkale ve Istiklal savasinda en fazla sehit veren illerimizden biridir. il, Canakkale Savasinda
2.527 sehit verdi. Meshur "Canakkale Ttirkiisi", Kastamonulu asik Yorgansiz Hakki'ya aittir

Cumbhuriyet'in ilanindan sonra Atatiirk 23 -31 Agustos 1925 tarihleri arasinda 9 giinliik bir
Kastamonu gezisi yapmustir. Bu gezi sirasinda Inebolu'da Sapka Devrimi olarak anilan kihk ve
kiyafet devrimini agiklamistar.

Bolgede 1943'te yasanan Tosya-Ladik depremi4 bin insanin hayatina mal olmustur.
Bolgede biiyikk yikima yol agan 7,2 siddetindeki depremi bizzat yasayan Kastamonulu sair-
yazar Rufat Ilgaz depremin dehsetini Tosya Zelzelesi adl siirinde "gocugunu emziren kadmin
sogudu memesinde siitii" dizeleri ile anlatrnigtir.

1963 yilinda Kastamonu Seker Fabrikast kurularak ilde bulunan ekonomiye biyik canlilik
getirmistir.

f1de iki cesit iklim hiikiim strer. Kuzeyinde Karadeniz iklimi giineyinde ise I¢ Anadolu'nun
kara iklimi goriiliir. Kiyiya paralel olarak uzanan isfendiyar Daglar1, Karadeniz ikliminin i¢ kisma
girmesini onler. Kiyilarda yagis daha fazladir. Senede 20 giin kar yagar, 40 gin toprak karla
srttiliddir. Sicaklik -26,9° ile +38,7 °C arasinda seyreder. Senelik yagis miktan bolgelere gore
450 mm ile 1215 mm arasinda degisir.

il bitki ortisii bakimindan g¢ok zengin sayulir. il topraklarmin % 67’si orman ve
fundaliklarla, %29’u ekili-dikili alanlarla, %6,5’1 ¢ayir ve meralarla kaplidur. %1,5'1 tarima
elverigsiz topraklardir. Ormanlarda kaym, koknar, gam, karaagag, gurgen, kestane ve ihlamur
agaclan bulunur. Azdavay-Devrekani arasinda ise ¢am agaclar cogunluktadir.

Kastamonu niifusu bir onceki yila gore 985 Kisi azalmistir. Kastamonu 2022 niifusu
375.592'dir. Bu niifus, 186.116 erkek ve 189.476 kadindan olugmaktadir. Yuzde olarak
ise: %49,55 erkek, %50,45 kadindar.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.4.2. Cide Ilgesi®

Cide, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer alan Kastamonu ilinin bir il¢esidir.
Ilce 939 km?1ik bir alam kaplar ve toplam niifusu 22.136'dur.

1868 yilinda ilge olan Cide’nin 85 kdyii ve bu koylere baglh 204 mahallesi bulunmaktadir.
{lgede belediyeye bagh alti mahalle vardir. figeye bagh belde ve kasaba yoktur.

Kastamonu iline bagh bir ilge olan Cide, kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda Doganyurt,
dogusunda Senpazar,giineyinde Azdavay ve Pinarbag ilgeleri,batisinda Bartin iline bagh Kurucasile
ilgesi ile gevrilidir. Cide’nin ovalik alanlari olduk¢a simrhdir. Topraklari ¢ok sayida ¢ay ve derelerle
bolinmiistiir. llgenin gliney ve giineydogusunda Kiire Daglari'nin uzantilar yer alir. Kuzeyde kiyiya
yakin kesimlerde kuzeydogu-giineybat1 dogrultusunda uzanan Kestane Dag1 bulunmaktadir. Ilgenin
dogusunu Kestane Dag1 engebeli hale getirmektedir. Bu daglarin {izerleri zengin bir orman Ortlisii ile
kaphidir.

Zeytinlik Tepe (1.282 m), Kaleburnu Tepesi (1.078 m), Halla Tepesi (1.231 m), Karakaya
Tepesi (1.443 m), Kemrelik Tepesi (1.220 m) ilgenin belli bagh yiikseltileridir.

[lcenin en dnemli akarsuyu Devrekani Cay1 olup, kuzeybati-giineydogu dogrultusunda akar.
Bu ¢ay ilge topraklarim gegerek Karadeniz’e dokiilir. flcenin diger akarsulart Aydos Cay, Soguksu
Cay1, Cataloluk Cay1, Akbayir Cay: ve Fakaz Cayr’dir. Kastamonu’ya 148'km uzakliktaki ilgenin
yiizolgimii 939 km?dir.

[lgenin ekonomisi, tarim, hayvancilik, ormancilik ve balik¢iliga dayaliyd: fakat tilkemizle es
zamanli gelisen tersanecilik faaliyetleri Cide'nin de ekonomisinde ciddi pay sahibi olmaya
baglamaktadir. Ilgede su an faaliyette olan ve ingasi strip faaliyete gegecek birgok tersane
bulunmaktadir. Tahil tiretiminin diginda genellikle bageilik, meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadar.
Tarimsal tiretimin diginda ilge halkinn gelir kaynaklarim kiiciik Slgekli orman Urtinleri imalatindan
saglanmaktadir. Kiigiik tekne yapimeihig: gegim kaynaklarimn oniinde gelmektedir. Ayrica ilgedeki
torna - tezgahlarinda tahta kagik {retimi yoredeki ¢ok sert simsir agacindan yapilmaktadur.
Hayvancilikta mera hayvanlar1 6n planda olup, yeni sigir tiirleri elde etmek tzere Jersey Suni
Tohumlamasi yapilmaktadar.

Ekonomik nedenlerden dolay1 uzun yillardan beri ilge genelinde yaganan go¢ sonucu, ilge

niifusu merkezde ve koylerde siirekli azalmaktadir.

5 {lge hakkimnda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmisgtir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Is bu raporun konusu, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine, Kastamonu ili, Cide
flcesi, Dogankaya Koyi, ilgili idaresinde Okluca Mahallesi (Kirpine Kdoyi), Orta Goyniik
Mevkiinde, 118 Ada 8 parsel no.lu “Tarla” vasifh gayrimenkuldiir.

Tasinmaza ulagim igin; Cide ilge merkezinden Inebolu Yolu’na girilir. Yaklagik 40 km sonra
Terme Cay1 Kopriisii gegildikten sonra Cayyaka Koyl Sapagindan saga doniiliir. Sirastyla Cayyaka
Koyt ve Cide genelinde Soguksu olarak bilinen Toygarl Koyii gegildikten sonra Kovandren
Koyii’ne gelinir ve Dogankaya sapagindan sola doniiliir. Yaklastk 460 m sonra ana yoldan ayrilarak
saga yore halk: tarafindan Kirpine Koyt olarak bilinen Okluca Mahallesi yoluna girilir. Okluca
Mahallesi Camii gegildikten sonra saga doniiliir ve yaklagik 190 m sonra sola girilerek eski koy
okulunun bahgesine ulagilir. Degerleme konusu taginmaz sol tarafta kalan okulun su deposunun
yamndan patika yola girildiginde sag kolda yer almaktadir.

Eski okulun bahgesinden patika yol ile ulagilmaktadir. Taginmaz kdy yoluna yaklagik 35 m
mesafededir. Tasinmazin gevresi 1-2 kath miistakil koy evleri, bahce ve tarlalardan olusmakta olup
en yakin yapilagsma kuzey cephesine yaklagik 15 m mesafede baslamaktadir.

Tasmmazlarin bulundugu bolge belediyenin her tiirlt teknik ve altyapt hizmetinden

yararlanmaktadur.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesi ve Cide

Tapu Sicil Mudiirliigi’nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asafidaki tablo olarak

sunulmustur. Tapu kay1t belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

iLI : Kastamonu

iLCESI : Cide

MAHALLE/KOY Dogankaya

MEVKii : Orta Goyniik

TAPU KAYITLARI

Ada | Parsel Nitelizi Yiizolciimii Cilt Sayfa Yevmiye Tapu
No No £ (m?) No No No Tarihi
118 8 Tarla 9.110,04 2 169 711 11.04.2011

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgeye gore rapor konusu
parsel iizerinde herhangi bir kisitlayict serhin bulunmadig: tespit edilmistir.
Rapor konusu parselin mevcut durumlar itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhig portfoyiinde “Arsa” bashig altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. Parselin imar Bilgisi
Cide Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parselin konumlu oldugu bélgenin miicavir alan smirlari disinda kaldigi, Kastamonu Il Ozel
Idaresi’ne bagli oldugu bilgisi alinmistir.

Kastamonu Il Ozel Idaresi’nden temin edilen 09.11.2022 tarihli yazida;

Cide Ilcesi, Dogankaya koyii, 118 ada 8 nolu parselin bir kisminin Idaremizce belirlenen koy
yerlesik alan simirlan iginde, bir kisminin da diginda kaldigi tespit edilmistir.

Soz konusu parsele esas, Idaremiz arsiv kayitlarinda 1/5000 6lgekli nazim ve 1/1000 &lgekli
uygulama imar planlari bulunmamakla birlikte; Idaremizce belirlenen koy yerlesik alan sinirlar:
icinde kalan yerlerde Cevre ve Sehircilik Bakanlif: sitesinde yer alan 1/100.000 &lgekli Cevre
Diizeni Plam Plan Hiikiimlerinin 8.1.2.3. Maddesinde" Kirsal yerlesim alanlarinda imar planlan
yapilincaya kadar konut, tarim ve hayvancilik amagh yapilarda yapilanma kosullan Plansiz Alanlar
Imar Yénetmeligi hiikiimlerine goére belirlenir. Silo, samanlik, yem deposu vb. yapilar igin
maksimum bina yiiksekligi ihtiyag dogrultusunda belirlenir. Koyiin genel ihtiyaglarina y&nelik

olarak yapilacak sosyal ve ticari tesisler (koy konagi, cami, okul, spor alani, harman yeri, pazar yeri,
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saglik oca@, saghk evi, ptt, karakol, ticari merkez, mezarlik vb.) i¢in yapilasma kogullan ilgili
idaresince belirlenir. Bu kullammlar digindaki her tiirlii faaliyet igin (turizm, giiniibirlik veya
bolgesel diizeyde ticaret kullanimlar1 vb.) imar plani yapilmast zorunlu olup; Emsal (E):0,50 dir.
Diger yapilanma kosullar1 gevre imar biitiinliigii gozetilerek alt 6lgekli planlarda belirlenecektir.".
denilmektedir.

Idaremizce belirlenen kdy yerlesik alan sirlan disinda kalan yerlerde Imar Kanunu'nun 8/3
maddesi geregince parselin yola cephe sartinin saglanmasy, ilgili Il Tarim ve Orman Miidiirliigii‘niin
uygun goriisii akabinde (yapilacak yapimin nitelifine ve konumuna gore gerek duyulmasi
durumunda diger kurumlara goriis sorulabilmektedir) 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plami
hitkkimlerinde yer alan emsal sartlar1 saglayacak ve mer'i mevzuat hitklimlerine uygun olacak

sekilde tarim ve barinma amagli yapilar, ruhsat belgesi alinarak yapilabilmektedir.
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4.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iligkin son ii¢ yil igerisindeki miilkiyet degigimi
bulunmamaktadir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son ii¢ yil igerisinde imar plaminda bir

ATAKZ
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son ii¢ yil icerisinde kadastral bir degisikligi

olmadig: belirlenmistir.

4.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yapt mevcut degildir.
4.6. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu gayrimenkulin plan fonksiyonlar: dogrultusunda kullamlmasmin en verimli
kullanim olacag diisiiniilmektedir.
4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarm DeZerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul “Tarla” niteliginde olup biinyesinde miisterek/bolinmiis kisimlar
mevcut degildir.
4.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Tasinmaz, “Tarla” niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram
vb. mevcut degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Abnmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan , Kastamonu Ili, Cide Tlgesi,

Dogankaya Koyii, ilgili idaresinde Okluca Mahallesi (Kirpine Kdyi), Orta Go6yniik Mevkiinde, 118
Ada 8 no.lu parselin, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfoyiinde “Arsa” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif1 goriis ve

kanaatindeyiz.
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Gayrimenkul ile Tlgili Fiziksel Bilgiler
Rapora konusu taginmaz, Kastamonu ili, Cide figesi, Dogankaya Koy, ilgili idaresinde
Okluca Mahallesi (Kirpine K&yii), Orta Goyniik Mevkiinde, 118 Ada 8 no.lu “Tarla” vasifh

parseldir.

Parsel, 9.110,04 m? yiizol¢timiine sahiptir.

Taginmaz dortgeni andiran amorf bir sekle sahip olup topografik olarak asiri egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin sinirlari mahallinde fiziki olarak belirlenmemistir.

Taginmaz giiney yonden kadastral yola 71 m, dogu yonden kadastral yola 42 m cepheli ve
komsu 9 nolu parsele cepheli, bati yonden komsu 4 ve 10 nolu parsellere cepheli, kuzey
yonden komsu 5, 6, 7 nolu parsellere cephelidir. Ancak cepheli oldugu kadatral yol
mahallinde meveut olmayip kuzeybati kosesindeki Eski okulun bahgesinden patika yol ile
ulagilmaktadir. Taginmaz kdy yoluna yaklagik 35 m mesafededir. Taginmazin cevresi 1-2
katl miistakil koy evleri, bahce ve tarlalardan olusmakta olup en yakin yapilagma kuzey
cephesine yaklagik 15 m mesafede baslamaktadir. Bolge sosyoekonomik olarak alt+orta
gelir diizeyine hitap etmektedir.

Parsel iizerinde findik agaclart mevcut olup mahallinde findik bahgesi niteligindedir. Findik

disinda bdlgenin bitki Ortiisine uygun yabani agaglar ve bodur maki, funda, ¢aliliklardan
olugmaktadir.

f-:l.u Okut
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Roper: Domuz Sayvani

Tapu Kadastro Genel Mudiirlagii CBS sistemi tizerinde yapilan incelemede, parselin kuzey
sirnda 118 ada 7 parsel {izerinde yer almasi gereken 2 adet yapinin degerleme konusu
tasinmazin parsel siirlan iginde kalmis oldugu ve degerleme konusu taginmaza tecaviizlii
oldugu gorilmiis olup, kesin tespit i¢in Kadastro Miidiirliigtine basvurularak konunun

uzmanlarinca sinir tespiti yaptirilmast gerekmektedir.

|
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e Parselin altyapist mevcut olmayip, kadastral yola cepheli oldugundan plansiz alanlar
yonetmeligince 11 Ozel Idaresinden ruhsat alinarak parsel iizerinde yap1 yapilmasi

durumunda kuzeyindeki yapilasmalar ya da 35 m mesafedeki kdy yolundan elektrik ve su

sebekelerinde baglant1 saglanabilecektir.

4.11. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Koy merkezine yakin mesafede olmasi,
e Kadastral yollara cepheli olmasi,

e Ulasimm patika yollarla rahat saglanmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Simrh sayida alici kitlesine hitab etmesi
e Gelisme potansiyeli diisiik bélgede konumlu olmast,
e Tarla vasifli olmasi,

e Kiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin

gayrimenkul piyasalar tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

e Bankalarin yapti1 faiz kampanyalarimn neden oldufu gayrimenkul piyasalarindaki
spekulatif hareketler

Deger!eme AS.
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BOLUMS5 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri¢

Uluslararas1 Degerleme Standartlani Konseyi’nin Yayimlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin de@er esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna énemli Slgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli olgilide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagim dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli dl¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

() pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarn
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarmin, dolayisiyla da sitibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6regin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinetji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan alimmigtir.
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(¢) varhgn degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde bulunamayacag1 anlamna gelir.
Pazar yaklasmmimin kullamlmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarm uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1
gibi pazara dayali degerleme dlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarnin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflarimin  bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminn uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozityle degeri etkileyen ok dnemli bir
unsur olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimmn uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadif
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
apirlik verilebilir. Gelir yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimu ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirhiklandirilamayacagim
dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimemnm goziiyle degeri
etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmast,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasmna iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere
ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamas, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 28



Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.
5.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, bir alicimn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig
olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gosterge niteligindeki degerin Dbelirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinmn
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima Onemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(2) katiimcilarin degerleme konusu varlikla onemli dlciide aym faydaya sahip bir varligt
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgm, katilimcilarin degerleme konusu
varligr bir an evvel kullanabilmeleri igin onemli bir prim odemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine Ozgii niteliginin gelir
yaklasinim veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan de@er esasmin temel olarak ikame degeri omeginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas1 ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimm uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya
anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklagimnin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagin dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katthmcilarin aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasimin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamh
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimmin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminn, de§erlemesi isletmenin stirekliligi varsaymmiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiinin teyit edilmesi amactyla kullamlmast),

ve/veya
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(c) varhigm, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(a) binalarn ingaati,

(b) altyapusi ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarm iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullamm veya yogunluk igin tahsis edilmis
arazi.

Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir. Geligtirme amagch miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimmin bir karigimi olan kalint1 yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmig “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
Kkarmn gelistirme amagh miilkiin kalmt degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kahnt1 Yéntemi:

Kalinti yontemi, gelistitmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diistildiikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilr. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint1
yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ti¢ farkl1 ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasmm”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi” yontemleridir. Gelistirme Amach Milk Degerlemesinde de
bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayl olarak kullamlmaktadir. |
Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya

ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tasinmazin degerinin belirlenmesinde “Nakit Akist
(Gelir) Yaklagimi” Yontemi ile “Pazar Yaklagimi” Yontemi birlikte kullanilmustir. Taginmazin
deger tespitinde “Pazar Yaklasim” Yontemi igin bolgede tarla vasifli tasinmazlarin satig birim
fiyatlar1 aragtirlmistir. Elde edilen veriler asagida sunulmustur.
6.1. Pazar Yaklagmm Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa/Tarla Emsal Arastirmalar:

Emlak Konut GYO A.S. (444 36 55): Aymi koyde, koy yoluna cepheli 1152,78 m2 yliz6lgiimli

106 ada 7 parsel no.lu “Bahge” vasifli taginmazin, 18.07.2016 tarihinde, 14.406,78-TL bedelle

satilmig oldugu bilgisi alnmistir. (Birim Degeri: 12,50 TL/m?)

S Satisa
. absa | Sunulan :
Emsal ilcesi | Mahallesi Ada | Parsel Nitelizi Yiizolgiim | Hissesi | Imar Sunulan Birim Tgilisi
No ¢ No No g (m?) () | Lejant | Bedeli | ;oo (ltetisim)
M) | (TL/m?)
Emsal . Findik {smail Aslan
1 Cide Beltepe 140 12 ol esi 4.284,37 Tam Tarim | 500.000 117,- (533 923 07 37)
Emsal . Oguz Yalgm
2 Cide Okgular 111 6 Tarla 3.653,74 Tam Tartm | 450.000 123,- (537 491 35 38)
Findik
108 1 B 5.440,58 Tam Tarim
Emsal . Egref Bilgic
3 Cide Baltact 106 16 Tarla 1.892,23 Tam Tarim 900.000 96,- (532 670 87 28)
104 10 Tarla 2.024,22 Tam Tarim
Emsal . L Yagar Boytik
B 4 Cide Sipahi 108 5 Tarla 1.505,98 Tam Tarim 165.000 110,00 (535 855 85 28)

Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu taginmazlara gore konumlarin gOsterir emsal

krokisi bir sonraki sayfada sunulmugtur.
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TASINMAZ ¢ 4

sy,

Rapor konusu parselin birim degerlerine ulagmak i¢in emsal taginmazlarin birim degerlerine
emsal tasginmazlarin konu parsele oranla olumlu ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari,

olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmistir.

. Satisa Satisa fesreeksi Imar Diizeltilmis
Diizeltme Yiizoleiim | Hissesi Imar Sunuian Sunulan | Pazarlik | Birim | Biiyiikliik Konum Verilerine Birim Degeri
Tablosu s Lejant Bedeli Birim Payi Degeri | Diizeltmesi Gire (TL/m?)
Degeri (TL/m?) Diizeltme
Tarim
Emsal 1 | 4.284,37 |4.284,37 Alant 500.000,00 | 116,70 20% 93,36 -15% -70% 0% 14,00
Emsal2 | 3.653,74 |3.653,74 11;"‘1;‘1‘;‘ 450.000,00 | 123,16 | 20% | 9853 15% | -70% 0% 14,78
Emsal 3 | 9.357,03 |9.357,03 Er;:: 900.000,00 | 96,18 20% 76,95 0% -85% 0% 11,54
Emsal 4 | 1.505,98 |1.505,98 ][;T;;? 165.000,00 | 109,56 20% 87,65 -20% -70% 0% 8,77
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | 12,27~ 12,00-

Elde edilen tim bu veriler 1:13inda rapor konusu 118 ada 8 no.lu parselin birim degeri

12,-TL/m* takdir ve hesap edilmistir. Tasinmazin KDV hari¢ toplam degeri asagida tabloda

sunulmustur.
ADA PARSEL | YUZOLCUMU | BiRiM DEGERi KDV HARIC
TOPLAM DEGERI
NO NO (m?) (TL) (TL)
118 8 9.110,04 12,00 109.320,48 ~ 110.000,00
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6.2. “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” Yontemi ile Arsa Deger Tespiti
Degerlemesi talep edilen gayrimenkuliin tarimsal amach kullamma uygun olmasindan

dolay1 asagidaki Ongoriiler yapilarak gelir yaklagim metodu da uygulanmstir. S6z konusu
gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, bolgedeki iklim sartlarina uygun
olarak yetistirilen, findik ve musir gibi hakim tirtinler dikkate alinms, piyasa yaklasiminda oldugu
gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinmugtir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig: takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayll matematiksel formiillere
ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit
edilmesine dayanmaktadir. Bu hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmstir.

e Tagmnmazin toprak yapisi, egimi, iklim sartlar1 ve topografik yapisi dikkate alinarak susuz
tarima uygun ekim yapilacagi Sngorilmiigtiir.

e Bolge genelinde fayda deger orani en yiiksek tiriin findik oldugu i¢in findiga gore kabuller
yapilmistir. Miinavebe uygulamasi ongoriilmemistir.

e Nakit akislar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadr.

e Hesaplamalarda Kastamonu Tarim il Mudiirligi, TUIK, Tanm ve Orman Bakanhign SGB

Tarimsal Ekonomi ve Politika Gelistirme Enstitiisiiniin, Temmuz 2022 tarihli Findik Uriinii

Raporu ve yerel halktan &grenilen 2022 yili ortalama verileri birlikte degerlendirilerek

kullamimagtir.
Kastamonu il Findik Uretimi
vil Uretim Dikim Alam Verim
(Ton) (ha) (Kg/da)
2015 5.213 7.471 70
2016 5.769 8.227 70
2017 6.210 8.382 74
2018 6.226 8.388 74
2019 7.918 8.244 96
2020 6.650 7.980 83
2021 6.861 7.766 88
2022 7.256 i 7.766 93
Ortalama Verim (Kg/da) ~ 81

e Bolge genelinde findik tiretimi yapilan tarlalarda verimin yildan yila degiskenlik gosterdigi
belirtilmis olup verim tabloda Kastamonu li igin verileri sunulmus yillarin ortalamasi olarak
~81,-kg/da kabul edilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalar ve Tarim Mabhsiilleri Ofisi’nin 2022 yili igin %50 Saglam I¢
Esasina Gore Fiyat1 (TL/Kg) goz 6niinde bulundurulmustur.
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2021/2022 Kabuklu Findik Ahm Fiyatlar:
%350 Saglam I¢ Esasina Gére Fiyat
Grup Ads (TL/Kg)
Giresun Kalite Kabuklu Findik 53,00
Levant Kalite Kabuklu Findik 52,00
Sivri Kalite Kabulu Findik 51,00

e 2022 yih igin desteklerle birlikte satig fiyat1 ~52,00 - TL/kg, ortalama iiretim gideri ise
~40,-TL/kg olarak kabul edilmistir.
e Bolge kapitalizasyon orani Yargitay kararlari da dikkate alinarak susuz tarim arazilerinde

0,08 olarak kabul edilmistir. Yapilan hesaplamalar agagidaki tabloda gosterilmistir.

118 Ada 8 Parsel
Parsel Alani (m?) 9.110,04
Findik Uretim Alani (m?) 9.110,04
Birim Uretim Miktan (Kg/da) 81
Toplam Uretim Miktar1 (Kg) 737,91
Toplam Hasilat (TL) 38.371,49
Toplam Uretim Gideri (TL) 29.516,53
Toplam Net Gelir (TL) 8.854,96
Bolge Kapitalizasyon Oram 0,08
Tasinmazin Degeri (TL) 110.686,99

6.3. Pazar Yaklasimi Yontemi ile Arsa Kira Degeri Tespiti

Bu yaklagimda, yakin donemde satiik olarak pazara g¢ikartilmig ve satilmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkuliin deBerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmak istenmistir. Ancak ayn1 mahallede satilik arsa emsali bulunamamig bu
sebeple ilge genelinde benzer ozellik arzeden taginmazlar arastirimig mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Raporumuz 6.1. Bolimiinde aktarilan veriler kullanim amaci,
biiytikliigii gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmis taginmazin birim degeri tespit edilmistir.

S6z konusu taginmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal taginmazlarin satisa sunulun birim
degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu dzellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari,
olumsuz &zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmistir. S6z konusu diizeltme tablosu,

taginmazin birim degeri ve sonug degerleri agagida detayli olarak sunulmustur.

6.4. Analiz Sonu¢larmim Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu parselin degerine “Pazar Yaklasimi” ve “Nakit Akig1 (Gelir) Yaklagimi”
Yontemi kullamlarak ulagilmaya ¢alisilmigtir. Parselin KDV harig¢ toplam degeri “Pazar Yaklagim”
Yontemi ile 109.320,48-TL, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” Yontemi ile 110.686,99-TL olarak
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bulunmustur. Rapor konusu tasinmazin, “Nakit Akig1 (Gelir) Yaklagimi” ile arsa degerine ulasirken
yapilan projeksiyon hesaplamalar1 istikrarli bir ekonomiye ve kabullere dayali olmasi ve
parametrelerin degiskenlik arz edebilecegi diisiincesi ile emsal karsilastirma yontemi ile bulunan
degerlerin daha gergekgi oldugu kabul edilmis ve bu degerler kullanilmistir. Bu nedenle tasmmazin

degeri igin “Pazar Yaklasimi” Yontemi ile ulagilan deger olan 110.000,00-TL takdir edilmisgtir.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel tarla niteliginde olup biinyesinde miisterek/bsliinmiis kisimlar mevcut
degildir.
6.4.3. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin iizerinde sati kabiliyetini/devredilebilirligine engel teskil

edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkuliin devri miimkiindir.

6.4.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Kastamonu ili, Cide Ilgesi,
Dogankaya Koy, 118 Ada 8 parsel tapu kayitlarinda “Tarla” vasifli olup tizerinde herhangi bir
yapilasma, ilgili mevzuat geregi alinmis izin ve belge bulunmamaktadir. Rapor konusu Kastamonu
Ili, Cide llgesi, Dogankaya Koyii, 118 Ada 8 no.lu parselin, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi
Gazetede yaymmlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi
(I1I-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikras1 “PortfSylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30
uncu maddesi hitkiimleri saklidir.” uyarinca s6z konusu gayrimenkullerin yatirim ortaklig
portfdylinde “Arsa” baslig1 altinda yer almasimn uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “PortfSyilinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gegmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin oram aktif toplamimn %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu siire doniisiime iliskin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketin 'den alman
30.09.2022 Hesap Donemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Smirli Denetim Raporu’ndan
tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplammin %20’sini asmamaktadir. Raporun ilgili

tablolar1 rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Kastamonu ili, Cide ilgesi,
Dogankaya Koyii, 118 Ada 8 parsel’de Tarla vasfi ile kayitli tasinmazin degerinin SPK mevzuat1 ve
sbzlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu parselin yliz6l¢limil, imar durumu ve yapilagsma sartlari, konumu, civarinin
tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsein cepheleri, gibi degerlerine etken olabilecek tiim 6zellikler
dikkate alinmig ve bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parselin

piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri asagida tablo olarak

sunulmustur.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Toplam Degeri 110.000,00 5.870,-
Tasinmazin KDV Dahil Toplam Degeri 118.800,00 6.339,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz satig kuru 18,74- TL kullandmstir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat: hiikiimlerine gire hazirlanmistir.

° Tagimmaz Sermaye Piyasasi Mevzuan gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligy portfoyiinde “Arsa” baslig altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorily ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamlmgtir.
e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullamilamaz.
e Rapor kopyalarwun kullammliar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selguk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No0:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son U¢ Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tebligi’nin 24. Maddesi ile ilgili Sirketin Aktifler Toplam1 Hk. Tablolar

Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri

Imar durumu ornekleri ve plan notlar:

Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK lisans belgesi 6rekleri
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