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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 01.11.2021 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 19.11.2021 tarihinde, 20210415 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar1 Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR ’1n beyani

asagida maddeler halinde siralanmaistir.

BEYANIMIZ

YV V VYV V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigint;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1i Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICIi OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME TARIiHI 18.11.2021
RAPOR TARIHI 19.11.2021
RAPOR NO 2021/0415

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGI

LER

ADRESI

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

KOORDINATLARI

41.9174°,33.2010°

TAPU BIiLGILERI

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

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmaz, Sinop Kastamonu Cankir1 Planlama
Bolgesi 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani sinirlart igerisinde
kaldig1 ve "Maki Funda Calilik Alan" ve "Onemli Bitki Alan"
kalmaktadir.

(Detayl1 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 uUsD
Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 63.770,28 5.943,18
Parselin KDV Dahil Toplam Degeri 75.248,93 7.012,95

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 10,73,- TL kullaniimistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistr.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri
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Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile mevceut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu caligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 19.11.2021 tarihinde, 2021/0415 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Kastamonu ili, Cide Ilgesi, Dogankaya
Koyii, 118 Ada 8 no.lu parsel degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi piyasa rayi¢ ve Kira

degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmugtir.

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

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar1 Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan

hazirlanmstir.

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

caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 19.11.2021 tarihinde

hazirlanmustir.

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. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen 01.11.2021 tarihli dayanak
s0zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan arsanin
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun I11-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmastir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin daha once tarafimizca Sermaye Piyasast Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlamig oldugu raporlara iligkin bilgiler raporumuz ekinde

sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

- Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey
Plaza N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
- 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tlizere konunun gorisildiigi Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarith ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karart ile Sirketimize ‘“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0 216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHi - 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine Kastamonu Ili, Cide Ilgesi, Dogankaya
Koy, 118 Ada 8 no.lu parselin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi piyasa rayi¢ ve kira degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365
kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,
kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2020

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30

25
15
0

|
|
’20
|
"'1
;

0

131
72
70
“ 4
66.
S
» P

& ,1905 'p@ S ,p\‘ 'ﬁ\" ‘ 1&\“

e Nifus —BemArt § hizi

o 'p\'l @\'5

°

,‘P\ 5

A

Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda
%93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye
diistii. Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi
ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile
Tunceli, 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiigshane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis
takip etti.

En fazla nifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilhimi, 2020

Toplam niifus igindeki oran

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550767 1551 066 3,71 3,70 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

! Demografik veriler TUTK *nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiyenin 2007 ve 2020 wili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020

Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6054 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2529
2024 20-24
1519 1519
1014 1014
59 59
" ™ ™ %)
6 4 2 0 2 El 6 6 6
uErkek ®Kadin

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi
goriildi.

Caligsma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oran1 %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%?9,5'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye
genelinde 2019 yilma gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve
366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu 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 biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiigiik yiiz

Olclimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronaviriis salginina karst kiiresel olgekteki kapanma onlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgin boyunca alinan ve c¢ogunlugu hilen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden donemde as1 konusundaki gelismelerin katkistyla, 2020 y1l1 ikinci
yarisindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamistir. Bu dogrultuda 2020 yili
Ekim aymdan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalari ve zaman zaman
dalgalanma gostermekle birlikte tahvil piyasalarina portfoy girisi yaganmistir. Gelismis ilkeler ile
Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalar1 karantina 6nlemlerinin azaltilmaya
basladig1 Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir. Diger yandan, salginin ve salgin
doneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektér ve kamu sektoriiniin yiiksek
borglulugu hem gelismis iilkelerde hem GOU’lerde birer kirilganlik unsuru olarak 6n plana ¢ikmustir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyet 2020 yilinin {igiincii ¢eyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin
olmak tizere, giiclii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanaliyla ithalati
artirmstir. Ote yandan, 2020 yili ikinci yarisinda ihracatta goriilen artis egilimi, kiiresel biiyiime
goriinimiiniin kademeli sekilde iyilesmesi ve Onemli ticaret ortaklarimizin bulundugu Avrupa
iilkelerinde salgin kaynakli kisitlamalarin daha ziyade hizmetler sektoriiyle sinirli kalmasiyla 2021
yil1 Ocak-Nisan donemi itibariyla devam etmistir. Sanayi iiretimindeki gii¢lii seyre karsin, salginin
yaylliminin devam etmesi basta turizm olmak {izere hizmet sektoriindeki toparlanmayi
siirlamaktadir. Gliglii seyreden i¢ talebin yani sira ithalat fiyatlarindaki artig da dig dengeyi olumsuz
etkilemektedir. Buna karsin, ihracattaki giiclii artis egilimi, altin ithalatindaki belirgin gerileme ve
finansal kosullardaki sikilasmanin etkisiyle kredilerde gozlenen yavaslama cari islemler hesabinda
ongoriilen iyilesmeyi desteklemektedir. Istihdami korumaya yonelik tedbirler salgmin isgiicii piyasast
tizerindeki olumsuz etkilerini sinirlandirirken, isgiicline katilim oranindaki yiikselme egilimi son
aylarda issizlik oranini artirici etki yapmaktadir. Uluslararasi emtia fiyatlarindaki artislarin yani sira
talep ve maliyet unsurlari, baz1 sektorlerdeki arz kisitlar1 ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek
seviyeler, fiyatlama davranislar1 ve enflasyon goriinimi {zerinde risk olusturmaya devam
etmektedir.

2020 yili son ¢eyreginden itibaren sikilagtirilan para politikasi: ve salgina yonelik tedbirler
kapsaminda gerceklestirilen kredi kampanyalarinin son bulmasi ile birlikte kredi biiytimesi son Rapor
doneminden itibaren diisiis egilimine girmistir. 2020 yil1 Eyliil ay1 ile karsilastirildiginda 2021 yili
Nisan ay1 itibartyla kur etkisinden arindirilmis yillik (KEA) toplam kredi biiyiimesi ylizde 25’ten
yilizde 13’e, KEA ticari kredi biiylimesi de ylizde 19°dan yilizde 8’e gerilemistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Bireysel kredi biiylime orani ise 2020 y1l1 Eyliil ayinda yiizde 50’yi asmis ve 2021 yil1 Nisan ayinda
yilizde 34 seviyesinde gerceklesmistir. Kredi biiyiimesine iligskin yakin donem egilimler géz 6niinde
bulunduruldugunda, mevcut siki parasal durusun krediler iizerindeki yavaslatict etkisinin
ontimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylarinda baz etkilerinin de devreye girmesiyle yillik
kredi biliylime oranlarinin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanci para (YP) agik pozisyonundaki gerileme YP
mevduatlardaki artis ve YP borg¢larda devam eden diislis kaynakli olarak devam etmistir. Sektoriin
kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yil1 basindan bu yana hizli sekilde artarak 2021 yili Subat
ayinda yaklasik 26 milyar ABD dolar1 seviyesine ulasmis, kisa vadeli YP varliklarin kisa vadeli
yiikiimliiliikleri karsilama orani yiizde 127 seviyesine ¢ikmistir. YP pozisyonuna iliskin s6z konusu
gostergelerde siiregelen iyilesme reel sektor firmalarinin mali biinyelerinin kur gelismelerine karsi
dayanikliligin1 artirmaktadir. Ayn1 donemde, salgin kaynakli olarak artan finansman ihtiyacinin
bankacilik sektorii tarafindan TL cinsi olarak etkin bir sekilde karsilanmasi ve kur artisinin YP borg
stoku iizerindeki etkisi ile reel sektor finansal borglarinin GSYIH’ye orani yiizde 57 den yiizde 63’¢
yiikselmistir. Buna karsin, Tiirkiye’de reel sektdr borgluluk oran1 2020 yil1 iigiincii ¢eyregi itibariyla
GOU, G20 ve diinya ortalamalarimnin gerisinde seyretmeye devam etmistir.

Salgin donemine 6zgli uygun kosullu kredi kampanyalarinin akabinde kredi kosullarinin
sikilagsmas1 ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle
hanehalk: finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin biiylimesi mevcut Rapor doneminde yavaglamistir.
S6z konusu donemde yiikiimliiliik bliylimesine en biiyiik katki gorece gii¢lii bir artig sergileyen ihtiyag
kredisi ve bireysel kredi karti hareketlerinden gelirken; varlik kalemi iizerinde tasarruf mevduati,
hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10 yillik ortalamasi yiizde 47
seviyesinde bulunan hanehalki finansal kaldirag oraninin son yillarda gosterdigi kademeli diisiis
egilimi salgin doneminde sona ermis, kaldira¢ oran1 mevcut Rapor doneminde yiizde 36 seviyesinde
yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan, Tirkiye’de yiizde 18 civarinda olan hanehalki borcunun
GSYIH’ye orani, yiizde 51 seviyesindeki GOU ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir.
Genel Degerlendirme 2 Salginin firmalarin nakit akist ve hanehalkinin bor¢ ddeme kapasitesi
kanaliyla bankacilik sektorii aktif kalitesi goriiniimii izerindeki olasi etkileri, alinan kapsamli politika
tedbirleriyle sinirlandirilmistir. Kredi taksitlerinin 6telenmesi, TGA ve yakin izlemedeki krediler i¢in
gecikme siirelerinin belirlenen bir donem icin uzatilmasi, KGF teminatli krediler gibi tedbir ve
uygulamalar sonucu TGA bakiyesi yataya yakin seyretmis, kredi bakiyesi kuvvetli bir sekilde artmis
ve sektoriin TGA orani1 2021 yili Mart ayi itibariyla ylizde 3,8 seviyesine gerilemistir.
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Bankacilik sektorliniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlar1 gii¢lii goériintimlerini
korumaktadir. Likidite karsilama oranlar1 (LKO) yasal alt limitlerin olduk¢a iistiinde olup, sektoriin
kredi/mevduat (K/M) oran1 2021 yili Nisan ay1 itibartyla yiizde 100 seviyesinde dengeli bir seyir
izlemektedir. Mevcut Rapor déneminde kiiresel ve yurt ici gelismelere bagli olarak artan risk primine
karsin bankalar yurt dis1 bor¢glanma piyasasinda sendikasyon kredilerini 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore benzer maliyetlerle ve yiizde 100’iin tizerinde yenilemektedir.

Bankacilik sektorii karliliginda mevcut Rapor doneminde goriilen gerilemede, net {icret ve
komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri izerinden net faiz gelirlerindeki diisiis etkili olmustur.
Aktif-pasif vade farki ve 2020 yilinda kullandirilan diisiik faizli krediler kaynakli olarak net faiz
gelirlerinde goriilen diistis, giiclii kredi bliylimesi kaynakli hacim etkisiyle bir miktar dengelenmistir.
2021 yil1 ilk ¢eyreginde net licret ve komisyon gelirleri karlilig1 desteklerken, dniimiizdeki donemde
kredilerdeki yeniden fiyatlama siirecinin devamiyla birlikte net faiz marji kanalindan gelen karlilig
sinirlayict etkinin hafifleyecegi Ongoriilmektedir. Bankacilik sektorlii sermaye yapist giiclii
goriinlimiinii korumaktadir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gortinim Endeksi, 2020 y1l1 ilk yarisinda kiiresel salginin olumsuz etkileri sonucunda geriledikten
sonra izleyen donemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 yili ilk ¢eyregi itibariyla tarihsel

ortalamasinin lizerine ¢ikmistir (Grafik 1.1).

Grafik I.1: Makrofinansal Gorunam Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Son iki ¢eyrek itibariyla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamlik gostergeleri ile firma
kesimi ve hanehalki finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel finansal
kosullar bu dénemde olumsuz yonde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi faaliyette
kaydedilen giiclii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik riskler Gnemini
korumustur. Yilin geri kalaninda siki parasal durusun etkilerinin belirginlesmesiyle cari dengede ve
enflasyon goriiniimiinde beklenen iyilesme makrofinansal istikrar1 destekleyecektir. Fiyatlar genel
diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk primlerinde diisiis, ters para ikamesinin baslamasi, doviz
rezervlerinin artig egilimine girmesi ve finansman maliyetlerinin kalic1 olarak gerilemesi yoluyla
ontimiizdeki donemde makroekonomik ve finansal istikrar1 olumlu etkileyecektir.

3.3. 2021 Yih II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 ikinci ceyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, iilkeden {iilkeye
ayrisma olsa da asilamanin yayginlastig1 goriilmiistiir. Bununla birlikte, baz1 tilkelerde delta varyanti
kaynakl1 olarak vaka sayilarinin artis1 hizlanirken, bazi {iriinlerin iiretiminde aksamalar yasanmistir.
Ote yandan, ikinci ¢eyrekte kiiresel lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan ekonomilerin
para politikas1 faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan ekonomilerde faizler
artirllirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagli oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran
aymin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda
hizlanma yasanirken, risk istahinda kirillgan bir gériiniim ortaya ¢ikmustir.

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tiirkiye’de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka sayilari
yavaglamigtir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantli COVID-19
vaka sayilarinda hizli artislar yasanmustir. Ilk ¢eyrek biiyiime verileri salgin siiresince sunulan parasal
ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiclinii artirarak korumasi ile giiclii bir
performansa isaret etmistir. 2021 yili ilk ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) giiclii biiyiime
kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir 6nceki doneme gore
%1,7 biiylirken, takvim etkisinden arindirilmis yillik biiyiime hiz1 %7,3, arindirilmamas verilerde %7
olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmis biiylime performansit %1,8’den %2,4’e
hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara
yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biliylimeye en yiiksek katki 6zel sektor tiiketiminden gelirken,

faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak biiyiime kaydedilmistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2015 2.350.91 30.056 861.467 11.085 6,10 2,73
2016 2,626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 3,00 4,7
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 717.049 8.589 1,80 7,04
2021 1.386.347 - 188.065 - 7,00 737

GSYH Kdmdlatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
bir dnceki ythn aym ddénemine gdre %1,76 arti.

2021 ikinci ¢eyrege iliskin Oncii veriler ekonomideki yavaslamanin sinirlt olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi liretimi Nisan ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayi1s ayinda %1,3 biiylimiistiir.
Aym dénemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1 oraninda diisiisler yasanmistir. Ote
yandan, ciro endeksleri Nisan’da %]1,3 daralirken, Mayis aymda %3,3 artmistir. Isgiicii piyasasinda
ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya c¢ikmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis verilere gore 2021 Mart’ta %13,2 olan issizlik oran1 Nisan’da %13,8’e yiikseldikten
sonra Mayis’ta yeniden %13,2’ye inmistir. Genis tanimli igsizlik gostergeleri Mayis aymnda hafif
gerilese de yiiksek seviyesini korumustur. Nisan ve Mayis ayinin ilk yarisindaki kapanma tedbirleri
i¢ talepte yavaglamaya isaret etse de Haziran ayindaki normallesme siireci i¢ talebi desteklemistir. Bu
sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven
endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglari, i¢ talepteki
zayiflamanin smirh kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit
etmistir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir goézlenmistir. 2021 Mart’ta %16,2 olan genel tiiketici
fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmigtir. Ayn1 donemde ¢ekirdek
enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan’da %17,8’e yiikselmis, Mayis’ta %17,0’a inmistir.
Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi iiretici
fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran itibariyla
%42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarmin yaninda kamu fiyat
ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiiksek beklentiler enflasyonda yukari yonlii riskleri canli

tutmaktadir.
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Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1.94, bir 6nceki yilin Aralik ayina

gére %8,5, bir anceki yilin aym ayina gore %17,53 ve on iki aylik ortalamalara gore % 14,55 artig gergeklegti.

Enflasyon goriiniimii iizerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu yana
politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diisiis saglanana kadar mevcut
durusun kararlilikla siirdiiriilecegi yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ay1 basinda
parasal aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirilmasi amaciyla yabanci para zorunlu karsiliklarda
onemli degisikliklere gitmistir. Ayn1 zamanda Temmuz basinda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir adimi atmustir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir
artis gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gecen yilin aynit donemine gore ise %2,1
artis gozlemlenmistir.

Ik satiglar bir &nceki geyrege gore %8,9 oranminda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ceyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. Ikinci el
satislarda %10,7 artis goriilmiis olup ikinci ¢eyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir. Tlk
satiglarin toplam satiglar i¢erisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlarinda
siirll bir gerileme goriilmesine karsin ikinci geyrekte ipotekli satiglarda bir onceki ¢eyrege gore
%20,6 artig goriilmiistiir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak
gergeklesmistir. Gegen yilin ayni donemine gore ise konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin
basladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da etkisiyle, ipotekli satigslarda %58,5 gerileme
goriiliirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlar1 nisan ayinda veri tarihindeki en yiiksek artis olan %32,39a ulagsmis olup baz
etkisinin devreye girmesiyle mayis ayi itibartyla %29,07’ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksi ise
mayis ayinda %32,27 olmustur. Bununla birlikte, mayis ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin

getirisi %10,7’ye, yeni konut fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir.
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Yabancilara yapilan satislar ise bir énceki ¢eyrege gore %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alt1 aylik donemde ise 20.488 adet satis ger¢ceklesmistir. Her iki
veri de veri setindeki en yiiksek satis sayilar1 olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut

satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay ile Antalya

bulunmaktadir.
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Konut Kredileri

2020 yil1 Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 y1l1 Haziran
ay1 sonuna kadar devam etmistir. 2020 y1l1 Eyliil ay1 baginda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayinda %1,39 seviyesine yiikselmistir. Ayn1
sekilde 2020 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili
Haziran ay1 sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine ylikselmistir.

2021 yili Mayis ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde gerceklesti.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2020 Mayis ayinda %57,30
seviyesindeyken, 2021 yil1 Mayis ayinda %62,07’ ye yiikselmistir. Mayis 2021°de bir 6nceki yilin
aym doénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payr %20,62°’den %17,40’a, Yabanct Mevduat
bankalarinin payi ise %14,38’den %11,7’ye diisiis gostermistir. Takipteki konut kredilerinin toplam
konut kredilerine oran1 2018 Eyliil basindan itibaren artis trendine girerken, Ekim 2019 itibariyla
diisiis trendi baslamis olup 2021 Mayis ay1 itibartyla %0,30 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yil1
Mayis ayinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mayis 2021 itibariyla
0,5 puan artarak %39,5 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay1 %22,1 oldu. Bu oran 2020 May1s ayinda
%20,5 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis
pazarinin esneklik ve tretkenlik ilizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmustir. Pandemi sonrasinda ofis alanlariin sirketlerin organizasyon
yapis1 ve ¢alisma prensiplerinde 6nemli bir parcasi olmaya devam ettigi goriilmektedir.

Hibrit calisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglikli ¢aligma alanlar1 ihtiyacr nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmaktadir.
Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon,
sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak ¢alisanlar1 en dogru mekanda bir
araya getirme ¢abalari etkin alan kullanimai ile ofisin amacini sekillendirmektedir.

Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri iizerinde etkili olan diger parametreler doviz
kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik bazda %14,55
seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gecen bir buguk yillik siire i¢erisinde bir¢ok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda

da belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan ¢aligma aliskanliklarinin arttigi bu donemde Sirketler
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Kovid-19 sonrasindaki calisma sekilleri tlizerine ¢alismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis
alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadig1 kadar 6nemli hale gelmistir.

2021 yilinm ikinci ¢eyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmustir. Ikinci ¢eyrekte gerceklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m? olurken, gecen yilin ayni donemine oranla onemli bir fark gostermemektedir.
Islemlerin %76 oraninda biiyiik cogunlugunu yeni kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan
islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilar1 tarafindan
gergeklesmistir.

Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Inventus (11.311 m?, Kosuyolu Miistakil Bina), Penti
(4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atasehir Giiney), Han Spaces (3.150 m?,
Nidakule Atagehir Giiney), ABB (2.850 m?, Hilltown Kiigiikyal1), Tezman Holding (1.840 m?, DLP1)
ve DHL Lojistik (1.212 m?, Biiyiikhanl1 Plaza) yer almaktadir.

Bosluk oran1 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde kiiciik bir azalma ile %22,5 olarak kaydedilmistir.

Yilin ilk ceyreginde kaydedilen biiyiik capli yatirim islemi biinyesinde AND Plaza’nin
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatirimlari A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher
Yatirim Holding A.S.’nin istiraki olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satis1
olarak kaydedilmistir. Bunun disinda gergeklesen diger biiyiik islem ise Korfez Enerji Sanayi ve
Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’daki %50°1ik paymni 180 milyon
karsiliginda satin almasidir. Yatirim islemlerinin orta vadede hareketlenmesi beklenmektedir.

Kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklagik %50’si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. Yatirim ortaminin firsatgi alicilar tarafindan
orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
yandan, iilke genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 924 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir
alan bulunmaktadir. 2022 yil1 sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesini asmasit beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altmna almirken, Istanbul 330 m? ile iilke ortalamasinin iki kat: iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler

arasindadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1. Kastamonu fli*
Kastamonu, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer alan bir sehridir.

Gokirmak'm bir kolu olan Karagomak Deresi vadisinde kurulu bulunan sehrin denizden yiiksekligi
774 metredir.

Evliyalar sehri olarak da bilinen Kastamonu Anadolu'daki en eski sehirlerden biridir, antik
¢ag ve Tiirk-Islim dénemine ait bircok tarihi eser vardir. Kastamonu Kalesi, Atabey Camii, Seyh
Saban-1 Veli Tiirbesi, Yanik Sultan Tiirbesi, Nasrullah Camii, saat kulesi ve buna benzer birg¢ok tarihi
eser mevcuttur. Civisiz yapt mimari olarak yapilan Mahmut Bey Camii de buradadir. Kastamonu kent

merkezinde ayrica Tiirkiye'de agilan ilk "Kent Tarihi Miizesi" bulunmaktadir.

Kastamonu

é\ merkezi
N
R

)

Kastamonu Saat Kulesi, Sultan II. Abdiilhamit zamaninda, sehrin dogusunda bulunan yamag
tizerine Kastamonu Valilerinden Abdurrahman Nureddin Pasa tarafindan 1884-1885 yillarinda
yaptirilmistir. Kulenin saati de Avrupa'dan getirtilmistir.

Kastamonu'da yapilan ¢ekme helvasi tiim {ilke i¢ginde meshurdur.

Kastamonu Ulusal (Milli) Miicadele sirasinda lojistik destek agisindan en giivenilir bolge
olmas1 nedeniyle biiyiik yarar saglamistir. Ozellikle Istiklal Yolu adi verilen yol ile inebolu'dan
baslayarak Kastamonu iizerinden Ankara'ya yiyecek, giyecek, para, cephane ve silah gonderimi
yapilmustir. Ve Kurtulug Savasinda cepheye en ¢ok asker gonderen ildir.

Tiirk egemenligine gectikten sonra hi¢ diisman istilasina ugramamis olan Kastamonu,
Canakkale ve Istiklal savasinda en fazla sehit veren illerimizden biridir. I, Canakkale Savasinda
2.527 sehit verdi. Meshur "Canakkale Tirkiisii", 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 amlan kilik ve

kiyafet devrimini agiklamistir.

411 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Bolgede 1943'te yasanan Tosya-Ladik depremi 4 bin insanin hayatina mal olmustur. Bolgede
bliyiik yikima yol agan 7,2 siddetindeki depremi bizzat yasayan Kastamonulu sair-yazar Rifat
Ilgaz depremin dehsetini Tosya Zelzelesi adli siirinde "¢ocugunu emziren kadinin sogudu memesinde
stitii" dizeleri ile anlatmistir.

1963 yilinda Kastamonu Seker Fabrikas1 kurularak ilde bulunan ekonomiye biiyiik canlilik
getirmistir.

flde iki gesit iklim hiikiim siirer. Kuzeyinde Karadeniz iklimi giineyinde ise I¢ Anadolu'nun
kara iklimi goriiliir. Kiyrya paralel olarak uzanan isfendiyar Daglar1, Karadeniz ikliminin i¢ kisma
girmesini Onler. Kiyilarda yagis daha fazladir. Senede 20 giin kar yagar, 40 giin toprak karla ortiiliidiir.
Sicaklik -26,9° ile +38,7 °C arasinda seyreder. Senelik yagis miktar1 bolgelere gore 450 mm ile
1215 mm arasinda degisir.

11 bitki értiisii bakimindan ¢ok zengin sayilir. il topraklarinin % 67’si orman ve fundaliklarla,
%29’u ekili-dikili alanlarla, %6,5°1 ¢ayir ve meralarla kaphdir. %1,5'1 tarima elverissiz topraklardir.
Ormanlarda kayim, kdknar, cam, karaagag, giirgen, kestane ve ithlamur agaglari bulunur. Azdavay-
Devrekani arasinda ise cam agaglari cogunluktadir.

Kastamonu niifusu bir onceki yila gore 3.028 azalmistir. Kastamonu niifusu 2020 yilina
gore 376.377'dir. Bu niifus, 187.264 erkek ve 189.113 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak
ise: %49,75 erkek, %50,25 kadindir.

3.4.2. Cide Ilgesi®

Cide, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Karadeniz Boélgesi'nde yer alan Kastamonu ilinin bir ilgesidir.
Tlge 939 km?'lik bir alan1 kaplar ve toplam niifusu 22.196'dir.

1868 yilinda ilge olan Cide’nin 85 koyli ve bu kdylere bagli 204 mahallesi bulunmaktadir.
Ilcede belediyeye bagl alt1 mahalle vardir. Ilgeye bagl belde ve kasaba yoktur.

Kastamonu iline bagl bir ilge olan Cide, kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda Doganyurt,
dogusunda Senpazar, giineyinde Azdavay ve Pinarbasi ilgeleri, batisinda Bartin iline
bagl Kurucasile ilgesi ile ¢evrilidir. Cide’ nin ovalik alanlar1 olduk¢a sinirlidir. Topraklar ¢ok sayida
cay ve derelerle boliinmiistiir. Ilgenin giiney ve giineydogusunda Kiire Daglari'nin uzantilar1 yer alir.
Kuzeyde kiyiya vyakin kesimlerde kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan Kestane
Dag1 bulunmaktadir. ilgenin dogusunu Kestane Dagi engebeli hale getirmektedir. Bu daglarin

tizerleri zengin bir orman Ortiisii ile kaplidir.

5 flge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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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) il¢enin belli bash ytikseltileridir.

flgenin en dénemli akarsuyu Devrekani Cayi olup, kuzeybati-giineydogu dogrultusunda akar.
Bu cay ilge topraklarini gecerek Karadeniz’e dokiiliir. flcenin diger akarsular1 Aydos Cay1, Soguksu
Cayi, Cataloluk Cayi, Akbayir Cay1 ve Fakaz Cayi’dir. Kastamonu’ya 148 km uzakliktaki ilgenin
yilizél¢iimii 939 km?dir.

flgenin ekonomisi, tarim, hayvancilik, ormancilik ve balik¢iliga dayaliyd: fakat iilkemizle es
zamanli gelisen tersanecilik faaliyetleri Cide'nin de ekonomisinde ciddi pay sahibi olmaya
baslamaktadir. Ilgede su an faaliyette olan ve insasi siiriip faaliyete gececek bircok tersane
bulunmaktadir. Tahil iiretiminin disinda genellikle bagcilik, meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadir.
Tarimsal iiretimin disinda ilge halkinin gelir kaynaklarini kiiglik 6l¢ekli orman iiriinleri imalatindan
saglanmaktadir. Kiigiik tekne yapimciligi gecim kaynaklarinin 6niinde gelmektedir. Ayrica ilgedeki
torna tezgdhlarinda tahta kasik iiretimi yoredeki c¢ok sert simsir agacindan yapilmaktadir.
Hayvancilikta mera hayvanlart 6n planda olup, yeni sigir tiirleri elde etmek {izere Jersey Suni
Tohumlamas1 yapilmaktadir.

Ekonomik nedenlerden dolay1r uzun yillardan beri ilge genelinde yasanan go¢ sonucu, ilge

niifusu merkezde ve koylerde siirekli azalmaktadir.

Yillara Gére Kastamonu Nufusu

Yil Kastamonu Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2020 376377 187.264 189.113
2019 379.405 189.247 190.158
2018 383.373 191.431 191.942
2017 372373 184.289 188.084
2016 376.945 188.039 188.906
2015 372,633 184.585 185.048
2014 268.907 183.564 185.343
2013 368.093 183.188 184.905
2012 359.808 177.647 182.161
2011 359.759 177.666 182.093
2010 361.222 178.875 182.347
2009 359.823 177.152 182.671
2008 360.424 176.832 183.592
2007 360.366 176.954 183.412
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

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

Tasinmaza ulasim i¢in; Cide ilge merkezinden Inebolu Yolu’na girilir. Yaklasik 40 km sonra
Terme Cay1 Kopriisii gegildikten sonra Cayyaka Koyii Sapagindan saga doniiliir. Sirasiyla Cayyaka
Koyt ve Cide genelinde Soguksu olarak bilinen Toygarli Kdyii gegildikten sonra Kovandren Koyii’ne
gelinir ve Dogankaya sapagindan sola doniiliir. Yaklasik 460 m sonra ana yoldan ayrilarak saga yore
halk: tarafindan Kirpine Koyii olarak bilinen Okluca Mahallesi yoluna girilir. Okluca Mahallesi
Camii gegildikten sonra saga doniiliir ve yaklasik 190 m sonra sola girilerek eski koy okulunun
bahgesine ulagilir. Degerleme konusu taginmaz sol tarafta kalan okulun su deposunun yanindan patika
yola girildiginde sag kolda yer almaktadir.

Eski okulun bahgesinden patika yol ile ulasilmaktadir. Tasinmaz kdy yoluna yaklasik 35 m
mesafededir. Tasinmazin gevresi 1-2 katl miistakil koy evleri, bahce ve tarlalardan olusmakta olup
en yakin yapilagsma kuzey cephesine yaklasik 15 m mesafede baglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge belediyenin her tiirli teknik ve altyapt hizmetinden

yararlanmaktadir.
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LV 4

Bartin
~

| ) ‘\\ -
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Parselin tapu kayzt bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayt belgesi ve Cide Tapu

Sicil Miidiirliigii’nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo olarak

sunulmustur. Tapu Kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI  : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
ILi ; Kastamonu
ILCESI ; Cide
MAHALLE/KOY X Dogankaya
MEVKIii . Orta Goyniik
TAPU KAYITLARI
Ada | Parsel Niteligi Yiizol¢iimii 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 alman ve raporumuz ekinde sunulan belgeye gore rapor konusu
parsel iizerinde herhangi bir kisitlayict serhin bulunmadig tespit edilmistir.
Rapor konusu parselin mevcut durumlar itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “Arsa” basligi altinda bulunmalarinda bir engel olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin Imar Bilgisi
Cide Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin

konumlu oldugu bélgenin miicavir alan sinirlar1 diginda kaldigi, Kastamonu il Ozel Idaresi’ne baglh
oldugu bilgisi alinmigtir.

Kastamonu Il Ozel Idaresi'nden temin edilen 13.08.2021 tarihli iist yazida; Cide ilgesi,
Dogankaya koyii, 118 ada 8 nolu parsele iligkin idarece yapilmis/yaptirilmis uygulamaya esas
herhangi bir imar plan1 bulunmamakta oldugu s6z konusu parsele iliskin yapilan incelemede, parselin,
miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan onaylanan ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 sitesinde
online hizmet veren ATLAS Programinda yer alan, Sinop Kastamonu Cankir1 Planlama Bolgesi
1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani siirlari igerisinde kaldigi ve "Maki Funda Calilik Alan” ve
"Onemli Bitki Alan1" olarak planlandig: tespit edilmistir. Ilgili plan notlarinin 7.2. maddesinde "Bu

plandan &l¢ii alinarak uygulama yapilamaz." denilmektedir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanligr sitesinden yapilan incelemeye gore, son ii¢ yilda Cide ilgesi,
Dogankaya koyii, 118 ada 8 nolu parselin kullanimina iliskin 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni
Planinda herhangi bir degisiklik yapilmadig: tespit edilmistir.

Dogankaya Koyii, 118 ada 8 nolu parsel ile ilgili, Kastamonu Il Ozel Idaresi’nden alinan
bilgiye gore, belirlenen kdy yerlesik alan sinirlarina gére de inceleme yapilmis olup, parselin bir
kisminin koy yerlesik alan sinirlar igerisinde bir kisminin da kdy yerlesik alan sinirlar1 disinda kaldig:

gdriilmiistiir. Is bu yaz1 ve plan notlar1 raporumuz ekinde sunulmustur.

il IR ROV ; X (SERE

FAGR
22 8 iseckin.senel@icisleri.gov.tr = & 38 BinaDemo = @ TKGM = 7 Sunumlar Paylas / Yazdir Kurumumuzun Diger Hizmetleri

Kastamonu

Cide |
farkli bir konum deneyiniz. &
Dogankaya 4
11.53730°N, 33.65486°E |
Lutfen Ada - Parsel bilgisi giriniz ©

118

s 1

Temizle

=

= 2 [ ——
Enlem 41.91566°N Boylam 33.20210°F Yiikseklik N zoo n EEE

8.13. MAKILIK-FUNDALIK ALANLAR

8.13.1. BU ALANLARIN DOGAL YAPISININ KORUNMASI ESASTIR, ANCAK OZEL
MULKIYETE TABI OLAN PARSELLERDE KADASTRAL BiR YOLA CEPHESI BULUNMAK
SARTI iLE KONUT YA DA TARIMSAL AMACLI YAPILAR YER ALABILIR.

8.13.2. BU ALANLARDA YAPILANMA KOSULU:

MIN. iIFRAZ =5000 M>.

EMSAL (E) =0.05

MAK. iINSAAT ALANI =250 M2

MAK. BiNA YUKSEKLIGI =6.50 M. (2 KAT) OLACAKTIR.

EMSALE GORE INSAAT ALANININ 250M2 .YT ASTIGI DURUMLARDA MAKSIMUM
INSAAT ALANI ESAS ALINACAKTIR.
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4.61. ONEMLI BITKi VE ORMAN ALANLARI: BOTANIK ACISINDAN OLAGANUSTU
ZENGIN VEYA NADIR, TEHLIKE ALTINDA VEYA ENDEMIK BITKi TURLERININ COK
ZENGIN POPULASYONLARINI ICEREN VEYA COK DEGERLI BITKI ORTUSU
BARINDIRAN, DOGAL VEYA YARI DOGAL ALANLARDIR.

44. Gayrimenkulin Son U¢ Yihk Doénemde  Miilkiyet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son ii¢ yil icerisindeki miilkiyet degisimi
bulunmamaktadir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son ii¢ yil igerisinde imar planinda bir
degisiklik olmadig1 belirlenmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son ii¢ yil igerisinde kadastral bir degisikligi

olmadig1 belirlenmistir.

KADASTRAL YOL VE KOMSU PARSEL CEPHELER|

e

45. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup {izerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.
4.6. En Etkin ve Verimli Kullanimm
Rapor konusu gayrimenkuliin plan fonksiyonlart dogrultusunda kullanilmasinin en verimli

kullanim olacag diistiniilmektedir.
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4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul “Tarla” niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar
mevcut degildir.
4.8. Hasilat Paylasim, Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Tasinmaz, “Tarla” niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay orani
vb. mevcut degildir.

4.9.  Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan , Kastamonu ili, Cide Ilgesi,

Dogankaya Koyi, ilgili idaresinde Okluca Mahallesi (Kirpine Kdyii), Orta Goyniik Mevkiinde, 118
Ada 8 no.lu parselin, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoyiinde “Arsa” baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.10. Gayrimenkul ile lgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konusu tasinmaz, Kastamonu Ili, Cide ilgesi, Dogankaya Koyii, ilgili idaresinde

Okluca Mahallesi (Kirpine Koyii), Orta Goyniik Mevkiinde, 118 Ada 8 no.lu “Tarla” vasifli
parseldir.

e Parsel, 9.110,04 m? yiiz6l¢iimiine sahiptir.

e Tasinmaz dortgeni andiran amorf bir sekle sahip olup topografik olarak asir1 egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin sinirlart mahallinde fiziki olarak belirlenmemistir.

e Tasinmaz 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 mevcut olmayip kuzeybati kosesindeki Eski okulun bahgesinden patika yol ile
ulasilmaktadir. Taginmaz kdy yoluna yaklasik 35 m mesafededir. Tasinmazin ¢evresi 1-2 katl
miistakil kdy evleri, bahge ve tarlalardan olugsmakta olup en yakin yapilasma kuzey cephesine
yaklagik 15 m mesafede baslamaktadir. Bolge sosyoekonomik olarak alt+orta gelir diizeyine
hitap etmektedir.

e Parsel tizerinde findik agaglar1 mevcut olup mahallinde findik bahgesi niteligindedir. Findik
disinda bolgenin bitki Ortilisiine uygun yabani agaclar ve bodur maki, funda, caliliklardan

olusmaktadir.
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O Parse‘l

igerisinde
kalan

Yapilar

)

Roper: Domuz Sayvani

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii CBS sistemi {lizerinde yapilan incelemede, parselin kuzey
sinirinda 118 ada 7 parsel lizerinde yer almasi gereken 2 adet yapmin degerleme konusu
taginmazin parsel sinirlari iginde kalmis oldugu ve degerleme konusu tasinmaza tecaviizlii
oldugu goriilmiis olup, kesin tespit icin Kadastro Miidiirliigline basvurularak konunun
uzmanlarinca sinir tespiti yaptirilmas: gerekmektedir.

Parselin altyapist mevcut olmayip, kadastral yola cepheli oldugundan plansiz alanlar
yonetmeligince il Ozel idaresinden ruhsat alinarak parsel iizerinde yap1 yapilmasi durumunda
kuzeyindeki yapilagmalar ya da 35 m mesafedeki kdy yolundan elektrik ve su sebekelerinde

baglant1 saglanabilecektir.
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Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

K&y merkezine yakin mesafede olmast,
Kadastral yollara cepheli olmasi,

Ulasimin patika yollarla rahat saglanmasi,

Olumsuz Ozellikler

Sinirlt sayida alici kitlesine hitab etmesi

Gelisme potansiyeli diisiik bélgede konumlu olmasi,

Tarla vasifli olmasi,
Kiiresel capta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalari {izerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

Bankalarin yaptig1 faiz kampanyalarinin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki spekiilatif

hareketler
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BOLUMS5 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen li¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli
agirhik verilebilir.

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

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem gérmesi,

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli gortilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme oOlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirhik verilebilir. Gelir yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimai ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagim
dikkate almas1 gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicti
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere
ulagsamaz), ve/veya

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlgiide aynmi faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir. Maliyet yaklasgiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek ~ amaciyla  agirliklandirilip

agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimmin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak i¢in 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 amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarn ingaati,

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

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimui,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olan kalint1 yontemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici

karinin gelistirme amagl miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.
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Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint1
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amaglh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasimi1” yontemleridir. Gelistirme Amaclh Miilk Degerlemesinde de bahsi gecen bu
tic yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Taginmazin degerinin belirlenmesinde “Nakit Akist
(Gelir) Yaklagimi” Yontemi ile “Pazar Yaklasimi” Yontemi birlikte kullanilmigtir. Tasinmazin deger
tespitinde ‘“Pazar Yaklasim1” YoOntemi i¢in bolgede tarla vasifli tasinmazlarin satis ve Kira birim
fiyatlar1 aragtirilmistir. Elde edilen veriler asagida sunulmustur.

6.1. Pazar Yaklasim Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa/Tarla Emsal Arastirmalari

1. Makaracilar_insaat (0 533 950 95 03): Daha degerli konumda yer alan Toygarli (Soguksu)

koyiinde yakin tarihte herhangi bir satis gerceklesmedigini, bolgede tarlalarin kdy yerlesik alaninda
kalip iizerinde bina yapilabilmesine gore, koy yerlesik alan1 diginda ise konumuna, egimine, yola
cephesine, sekline, elektrigi, suyu olup olmamasina, iizerinde yetistirilen {iriine ve verimine gore 6
TL/m?»’den baslayip 12 TL/m?’ye kadar birim degerle satilabilecegini beyan etmistir. Ayrica bolgede
findik iiretimi i¢in arsalarin yillik kiralandigi, ortamalama 10 doniim i¢in yillik kira getirisinin
yaklasik 2.000,-TL oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~ 6 TL/m? ~ 12 TL/m?) (Ortalama
Birim Degeri: ~ 9,-TL/m?)(Aylik Kira Birim Degeri: ~ 0,017-TL/m?)

2. Dogankaya Koyii Muhtarn (0 537 937 74 12): Koyde yakin tarihte herhangi bir satig

gerceklesmedigini, bolgeye Cide ilge merkezindeki potansiyel alicilarca bir talep olmadigini ve
olas1 bir satista sadece bolge halkinin alici olabilecegini, bu nedenle alici kitlede bir daralma
olacagini ve giiniimiiz ekonomik sartlarinda degerleme konusu taginmazin en fazla 60.000 TL
bedelle satilabilecegini beyan etmistir. Ayrica bolgede findik tiretimi i¢in arsalarin yillik kiralandigi,
rapor konusu tasinmazin buyiikligli, koy merkezine yakinligi gibi faktorleri goz Oniinde
bulunduruldugunda yillik kira getirisinin 2.000,-TL olabilecegi bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~ 6,59 TL/m?) (Aylik Kira Birim Degeri: ~ 0,018,-TL/m?)

3. Cayyaka Koyii Muhtar: (0 532 700 23 55): Daha degerli konumda yer alan Cayyaka Kdyiinde

yakin tarihte herhangi bir satis gerceklesmedigini, bolgeye Cide ilge merkezindeki potansiyel
alicilarca bir talep olmadigini ve olasi bir satista sadece bolge halkinin alic1 olabilecegini, bu nedenle
alic1 kitlede bir daralma olacagini ve giiniimiiz ekonomik sartlarinda degerleme konusu taginmazin

en fazla 60.000,-TL ~ 70.000,-TL bedelle satilabilecegini beyan etmistir. Ayrica bdlgede findik
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iiretimi i¢in arsalarin yillik kiralandigi, ortamalama 10 doniim icin yillik kira getirisinin 2.000 ~
2.500,-TL oldugu bilgisi verilmistir. (6,59-TL/m? ~ 7,68-TL/m?) (Ortalama Birim Degeri: ~ 7,14-
TL/m?) (Aylik Kira Birim Degeri: ~ 0,017-TL/m? ~ 0,021-TL/m?) (Ortalama Aylik Kira Birim
Degeri: ~ 0,019-TL/m?)

Konakoren Koyii Muhtari (0 535 564 36 47): Yakin konumda yer alan Konakoren Koyiinde yakin

tarihte herhangi bir satis gerceklesmedigini, bolgeye Cide ilge merkezindeki potansiyel alicilarca
bir talep olmadigini ve olas1 bir satista sadece bolge halkinin alici olabilecegini, bu nedenle alict
kitlede bir daralma olacagini ve giiniimiiz ekonomik sartlarinda degerleme konusu taginmazin en
fazla 60.000 TL bedelle satilabilecegini beyan etmistir. (~ 6,59 TL/m?)

Emlak Konut GYO A.S. (444 36 55): Ayn1 kdyde, kdy yoluna cepheli 1152,78 m2 yiizol¢timlii
106 ada 7 parsel no.lu “Bahge” vasifli tasinmazin, 18.07.2016 tarihinde, 14.406,78-TL bedelle

satilmig oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: 12,50 TL/m?)
Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu taginmazlara gore konumlarini gosterir emsal

krokisi asagida sunulmustur.
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Rapor konusu parselin birim degerlerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin birim degerlerine
emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz

ozellikleri icin pozitif (+) dlizeltme oranlar1 uygulanmustir.

Diizeltme | (oo | Birim Degeri | Biiyiiklik | Konum B]?lf‘ifne'gle‘;‘;ii
Tablosu (TL/m?) Diizeltmesi | Diizeltmesi
(TL/m?)
Emsal 1 Tarla 9,00 0% 0% 9,00
Emsal 2 Tarla 6,59 0% 0% 6,59
Emsal 3 Tarla 7,14 0% 0% 7,14
Emsal 4 Tarla 6,59 0% 0% 6,59
Emsal 5 Bahge 12,00 -25% -25% 6,00
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~7,-

Elde edilen tiim bu veriler 1g181inda rapor konusu 118 ada 8 no.lu parselin birim degeri 7,-TL/m?

takdir ve hesap edilmistir. Taginmazin KDV harig¢ toplam degeri asagida tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL | YUZOLCUMU | BiRiM DEGERI KDV HARIC
TOPLAM DEGERI
- " o ) (TL)
118 8 9.110,04 7,00 63.770,28

6.2. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim1” Yontemi ile Arsa Deger Tespiti
Degerlemesi talep edilen gayrimenkuliin tarimsal amacli kullanima uygun olmasindan dolay1

asagidaki ongoriiler yapilarak gelir yaklasim metodu da uygulanmistir. S6z konusu gayrimenkuliin
diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, bolgedeki iklim sartlarina uygun olarak yetistirilen,
findik ve musir gibi hakim friinler dikkate alinmis, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinmustir.

Gelir yaklasimi tipk1 maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir. Bu hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustir.

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

e Bolge genelinde fayda deger orani en yiiksek iiriin findik oldugu i¢in findiga gére kabuller
yapilmistir. Miinavebe uygulamasi 6ngdriilmemistir.

e Nakit akiglar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.
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Hesaplamalarda Kastamonu Tarim 11 Miidiirliigii, TUIK, Tarim ve Orman Bakanligi SGB

Tarmmsal Ekonomi ve Politika Gelistirme Enstitiisiiniin, Temmuz 2021 tarihli Findik Uriinii

Raporu ve yerel halktan 6grenilen 2021 yili ortalama verileri birlikte degerlendirilerek

kullanilmastir.
Kastamonu Il Findik Uretimi
vil Uretim | Dikim Alam | Verim
(Ton) (ha) (Kg/da)
2015| 5.213 7471 70
2016 | 5.769 8.227 70
2017 | 6.210 8.382 74
2018 | 6.226 8.388 74
2019 8.057 7.980 101
2020 | 9.658 8.258 117
Ortalama Verim (Kg/da)| ~84

Bolge genelinde findik {iretimi yapilan tarlalarda verimin yildan yila degiskenlik gosterdigi

belirtilmis olup verim tabloda Kastamonu ili i¢in verileri sunulmus yillarin ortalamasi olarak

~84,-kg/da kabul edilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalar ve Tarrm Mahsiilleri Ofisi’nin 2021 yil1 i¢in %50 Saglam Ig

Esasina Gore Fiyati (TL/Kg) goz onilinde bulundurulmustur.

2020/2021 Kabuklu Findik Alim Fiyatlan

%350 Saglam Ii¢ Esasina Gore Fiyat:

Grup Ad1 (TL/KQ)
Giresun Kalite Kabuklu Findik 27,00
Levant Kalite Kabuklu Findik 26,50
Sivri Kalite Kabulu Findik 25,50

2020 yil1 igin satis fiyat1 ~ 25,50 - TL/kg, ortalama tiretim gideri ise ~ 20,-TL/kg olarak kabul

edilmistir.

Bolge kapitalizasyon oran1 Yargitay kararlar1 da dikkate alinarak susuz tarim arazilerinde 0,06

olarak kabul edilmistir. Yapilan hesaplamalar asagidaki tabloda gosterilmistir.

118 Ada 8 Parsel

Parsel Alani (m?)

9.110,04

Findik Uretim Alan1 (m2)

9.110,04

Birim Uretim Miktar1 (Kg/da)

84

Toplam Uretim Miktar1 (Kg)

765,24

Toplam Hasilat (TL)

19.513,71

Toplam Uretim Gideri (TL)

14.922,25

Toplam Net Gelir (TL)

4.591,46

Bolge Kapitalizasyon Orani

0,06

Tasinmazin Degeri (TL)

76.524,34
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6.3. Pazar Yaklasini Yontemi ile Arsa Kira Degeri Tespiti

Bu yaklasimda, yakin donemde kiralik olarak pazara cikartilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul kira degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmak istenmistir. Ancak boélgede satilik ve kiralik arsa emsali
bulunamamistir. Mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Raporumuz 6.1.
Boliimiinde aktarilan veriler kullanim amaci, biiyiikliigii gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig tasinmazin
aylik kira birim degeri tespit edilmistir.

S6z konusu tasinmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin satisa sunulun birim
degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari,
olumsuz ozellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir. S6z konusu diizeltme tablosu,
taginmazin kira birim degeri, aylik ve yillik kira degerleri raporumuz ekinde detayli olarak sunulmustur.
6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu parselin degerine ‘“Pazar Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi”
Yontemi kullanilarak ulasilmaya ¢alisilmistir. Parselin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi1”
Yontemi ile 63.770,28-TL, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi” Yontemi ile 76.524,34-TL olarak
bulunmugtur. Rapor konusu taginmazin, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim1” ile arsa degerine ulasirken
yapilan projeksiyon hesaplamalari istikrarli bir ekonomiye ve kabullere dayali olmasi ve
parametrelerin degiskenlik arz edebilecegi diisiincesi ile emsal karsilastirma yontemi ile bulunan
degerlerin daha gergekei oldugu kabul edilmis ve bu degerler kullanilmistir. Bu nedenle taginmazin
degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” Yontemi ile ulagilan deger olan 63.770,28-TL takdir edilmistir.

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

Rapor konusu parsel tarla niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar mevcut

degildir.
6.4.3. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin {izerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel teskil

edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkuliin devri miimkiindiir.
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6.4.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Kastamonu ili, Cide Il¢esi, Dogankaya
Koyii, 118 Ada 8 parsel tapu kayitlarinda “Tarla” vasifli olup tlizerinde herhangi bir yapilagma, ilgili
mevzuat geregi alinmis izin ve belge bulunmamaktadir. Rapor konusu Kastamonu Ili, Cide ilcesi,
Dogankaya Koyii, 118 Ada 8 no.lu parselin, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)”
nin 22. Maddesinin (c) fikras1 “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hiikiimleri saklidir.” uyarinca s6z konusu gayrimenkullerin yatirim ortaklig1 portfoyiinde
“Arsa” bagligi altinda yer almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire doniistime iliskin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketin 'den alinan 1
Ocak - 30 Haziran 2021 Ara Hesap Donemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Sinirh
Denetim Raporu’ndan tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agmamaktadir. Raporun

ilgili tablolar1 rapor eklerinde sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Kastamonu Ili, Cide Ilgesi, Dogankaya
Koy, ilgili idaresinde Okluca Mahallesi (Kirpine Koyii), Orta Goyniik Mevkiinde, 118 Ada 8 parsel
no.lu “Tarla” vasifli taginmazin degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi tespiti igin
hazirlanmstir.

Rapor konusu parselin yilizél¢iimii, imar durumu ve yapilasma sartlari, konumu, civarinin
tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsein cepheleri, gibi degerlerine etken olabilecek tiim 6zellikler
dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu parselin

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

sunulmustur.

TL usD
Tasinmazin KDV Hari¢ Toplam Degeri 63.770,28 5.943,18
Tasinmazin KDV Dahil Toplam Degeri 75.248,93 7.012,95

e Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 10,73- TL kullanilmigtir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashig altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans N0:400343)

EKLER
e  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
e Tebligi’nin 24. Maddesi ile ilgili Sirketin Aktifler Toplam: Hk. Tablolar
o Parsel Kira Deger Tablosu
e Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri
e  Imar durumu &rnekleri ve plan notlar
e Fotograflar ve uydu goriintiisii
e Raporu hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK lisans belgesi érnekleri
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