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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO

A.S. Adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve EML-1310034 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir. Kadir UZUN
raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

KASTAMONU iLi CIDE ILCESINDE 2 ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

62.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili KASTAMONU

iigesi CIDE

Bucagi -

Mahallesi

Koyl DOGANKAYA

Sokag -

Mevki ORTA GOYNUK (118 ada 8 parsel)

HARMAN ALTI (106 ada 7 parsel)

Sinin -

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
- 106 7 BAHCE 1.152,78 Tam 1.152,78 1 13 71 11.04.2011
- 118 8 TARLA 9.110,04 Tam 9.110,04 2 169 71 11.04.2011

2 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HISSESINE DUSEN
TOPLAM ARSA MIKTARI

10.262,82 m?

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cide Tapu Mudurligd'nden alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

Rapora konu 106 ada 7 no’lu parsel ve 118 ada 8 parsel Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde parsellerin maliginin Osman Altin iken 11.04.2011 tarih ve 711 yevmiye
nolu cebri satig ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir.
Tasinmazin eski maligi Gzerinde bulunan haciz ve satisa arz serhlerinin terkin edildigi tespit

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kastamonu il Ozel idaresi imar ve Kentsel lyilestirme Mudirligi' nden alinan 18.12.2013 tarih
12369 sayili imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir.

S6z konusu parseller Plansiz Alanlar Yonetmeligi hikumlerine tabi bir alanda bulunmakta olup
Kdy Yerlesik Alan sinirlari icerisindedir. Adi gegen parseller Uzerinde 2 kat ve hmax(kat
yuksekligi) = 6,50 m yi gegmemek ve TAKS % 40 1 agsmamak sarti ile konut, tarim ve

hayvancilik amagh tesisler yapilabilecektir.

Yapilan incelemelere gore parselin son (g yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmadigi belirlenmistir.

Sira Ada No Parsel Alani (m?) Lejanti Yapilagma Sartlar
No No
Konut, Tarim ve 2 kat Taks: 0,40
1 106 / 1.152,78 Hayvancilik Tesisleri Hmaks:6,50 m
Konut, Tarim ve 2 kat Taks: 0,40
2 2941 " 9.110,04 Hayvancilik Tesisleri Hmaks:6,50 m

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

106 ada 7 parsel ve 118 ada 8 parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

106 ada 7 parsel ve 118 ada 8 parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tagsinmazlar ; Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya Kdyii'nde yer alan 106
ada, 7 no’lu parsel ve 118 ada, 8 no’lu parsellerdir. Asagdidaki tabloda yizdlgimleri ve Emlak
Konut G.Y.O. A.S. 'nin hissesine dusen yuzolgimleri belirtiimistir. Parsellerin sinirlari yerinde
isaretlenmemis durumdadir.

Yiizélciimii Emlak Konut |Hisseye Diigen
Sira No Ada No Parsel No ¢ Hisse Orani Arsa Miktari
(m?)
(m?)
106 7 1.152,78 Tam 1.152,78
2 118 8 9.110,04 Tam 9.110,04
TOPLAM 10.262,82 10.262,82

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda
belirtilmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya Kéyii'nde yer alan 106
ada, 7 parsel ile 118 ada, 8 no'lu parseldir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde kd&y evleri ve bos parseller bulunmaktadir. Bdlgedeki
parsellerde genel olarak findik ve misir ekilmektedir.

Konumlarinin ve bdlgenin dogdal guzelliginin tagsinmazlara olumlu olarak etki edebilecegi
diusunulmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim; D-010 Karayolunda, Bartin-inebolu yolu (zerinde inebolu ydniinde
ilerlerken Ugurlu Kéylnu gectikten sonra ilk sapaktan saga Alayliz Kdy Yoluna girildikten sonra
siraslyla, Alaytz, Toygarl ve Kocadren koyleri takip edilerek ulagiimaktadir. K&y merkezinin
kuzeyinde yer alan 106 ada, 7 parsel kdy yoluna cepheli, glineybatisinda yer alan 118 ada, 8
parsel ise kdy yoluna 20 m mesafede yer almakta olup, gayrimenkullere bu yol Gizerinde ulasim
saglanmaktadir.

Tasinmazlar genel olarak Bartin-inebolu (D-100) Karayoluna yaklasik 7,5 km mesafede yer
almakta olup, bu noktada Bartin-inebolu Karayolu iizerinde bati ydniinde Bartin istikametinde 40
km gidilerek Cide ilge Merkezine ulagim saglanmaktadir.
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Dogankaya Koy

Cide Merkezi

Taginmazlarin
bulundugu konum
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

106 ada, 7 no’lu parsel 1.152,78 m? yuzolcimine sahiptir.

Parsel egimli bir topografyaya sahip olup, yerinde sinirlari belilenmemistir. Parsel sinirlarinin
Kadastro Mudurlugi'nden alinacak koordinatlara vagh olarak belirlenmesi Onerilmektedir.
Parselin kadastral yola cephesi mevcuttur. Geometrik olarak diz bir yapiya sahip degildir.
Bdlgenin altyapisi kismen tamamlanmistir.

118 ada, 8 no’lu parsel 9.110,04 m? ytzélgimune sahiptir.

Parsel egimli bir topografyaya sahip olup, yerinde sinirlari belilenmemistir. Parsel sinirlarinin
Kadastro Mudurligu'nden alinacak koordinatlara vagl olarak belirlenmesi dnerilmektedir.
Parselin kadastral yola cephesi mevcuttur. Geometrik olarak diiz bir yapiya sahip degildir.
Bdlgenin altyapisi kismen tamamlanmistir.

4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Balgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kastamonu ili

Kastamonu ili Bati Karadeniz bdlgesinde yer almakta olup, kuzeyinde Karadeniz, gineyinde
Cankiri ve GCorum llleri, dogusunda Sinop Ili, batisinda Bartin ve Karabiik illeri ile komsudur.
Deniz seviyesinden yuksekligi 775m’dir. Yuzolgimi 13.108,1 km?dir.

Kastamonu li gogunlukla engebeli arazilerden olusmaktadir, ilin kuzeyinde Bati Karadeniz
Daglari bulunmaktadir. Karadeniz sahiline paralel olarak isfendiyar (Kiire) Daglari il merkezinin
kuzeyinde, giineyinde ise yine dogu bati uzantili ligaz daglari yer alir. ilin giineyinde 40 km
mesafede bulunan ligaz Dagi Cankiri ile sinirlarini olusturur.

Kastamonu'nun Karadeniz'e 170 km'lik bir sahil seridi bulunmaktadir. Bu sahil seridi izerinde
Cide, Doganyurt, inebolu, Abana, Bozkurt ve Catalzeytin ilgeleri dogal plaj, liman ve dalis
alanlari ile bulunur.

Kastamonu ili arazilerinin % 59’unun ormanlik ve fundalik olmasi, kislarin uzun ve sert gegcmesi,
arazi yapisinin engebeli olmasi, birinci sinif tarim arazisinin az olmasi, sulama imkanlarinin
yetersizligi bitkisel Uretimde cesitliligi azaltmaktadir. Tarim arazilerinin darligi tarla bitkileri
uretimini kisitlamakta, ilkbahar ge¢ donlari meyveciligin ekonomik olmasini zorlastirmaktadir.
ilimizin bazi yéreleri hava sartlari itibariyla meyvecilik icin oldukga misait bir iklime sahiptir.
Ancak; tarimsal girdi fiyatlarinin yuksekligi ve uygun pazar bulunamamasi sebepleri ile
meyvecilik istenilen dizeyde gelisememistir. Buna karsilik hayvansal tretim daha yodun olarak
yapiimakta ve daha iyi karlilik getirmektedir.

11 EML-1310034 CiDE 2 ADET PARSEL



Kastamonu, Ankara iline 240 km, istanbul'a ise 530 km mesafededir.

Tarkiye’nin Karadeniz’'e dogru uzanan gikintisinin biyik bolimind kapsar. Doguda Catalzeytin
ilcesinin Sinop ile birlestigi noktadan, batida Kerempe burnuna kadar kiyr diiz bir serit halinde
uzanir. Kerempe Burnunda bariz bir ¢ikinti meydana getirerek guiney bati dogrultusunda Bartin il
sinirina kadar kiyi devam eder.

Kastamonu’nun yizoélgiminin %74,6’s1 daglik ve ormanlik, %21,6’s! plato ve %3,8’i ovadan
olusur. Dagiimdan da anlasilacagi gibi ilin tarima elverisli genis alanlari yoktur. Ancak vadiler
etrafinda kiiglk ovalar goze garpar. Bunlardan énemlileri Daday ve Tagkopri ovalarini igine
alan Gokirmak ile Tosya tarim alanini kapsayan Devrez vadileridir. Ayrica Arag, Cide ve
Devrekani cay yataklari ¢cevresinde de ekim ve dikime elverigli alanlar bulunmaktadir.

2011 Adrese Dayali Nifus Sayimina gore nifusu 359.759 olarak tespit edilmistir. Kastamonu
ilinin; Merkez, Abana, Arag, Bozkurt, Agli, Azdavay, Cide, Catalzeytin, Devrekani, Daday,
Doganyurt, Hanénii, Hanéndi, ihsangazi, inebolu, Tosya, Kiire, Tagkoprii, Seydiler, Pinarbasi ve
Senpazar olmak lzere toplam 20 ilgesi vardir.

Harita 1 - Katamonu'nun Konumu

4.1.2 - Cide ilgesi

Kastamonu iline bagh bir ilge olan Cide, kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda Doganyurt,
dogusunda Senpazar, glineyinde Azdavay ve Pinarbasi ilgeleri, batisinda Bartin iline bagl
Kurucasile ilgesi ile gevrilidir. 2011 yilinda Adrese Dayali Nufus Sayimina gore nifusu 20.085
olarak tespit edilmistir.

Bu sinirlar igerisinde yer alan Cide llgesi toplam olarak 85 kéyden olusur. Bu kdyler Aydos Cayi,
Fakaz Cayi, Devrekani Cayi ile kollari tarafindan pargalanmisg olan arazide, birbirinden uzak
fakat yari daginik halde kurulmustur. Cide istanbul' a (513 km), Kastamonu' ya (148 km)
uzakliktadir.

Cide’nin ovalik alanlari oldukga sinirlidir. Topraklari ¢cok sayida gay ve derelerle bélinmustar.
iicenin giiney ve giineydogusunda Kiire Daglar'nin uzantilari yer alir. Kuzeyde kiyiya yakin
kesimlerde kuzeydogu-guneybati dogrultusunda uzanan Kestane Dagi bulunmaktadir. Bu
daglarin tizerleri zengin bir orman 6rtiisi ile kaplidir. ligenin en énemli akarsuyu Devrekani Cayi
olup, kuzeybati-giineydodu dogrultusunda akar. Bu cay ilge topraklarini gecerek Karadeniz'e
dokdalur.

4.1.3. Dogankaya Koyii

Dogankaya Koyu; Cide ilgesine bagli olup ilge merkezine takribi 50 km mesafededir. Koyln
iklimi, Karadeniz iklimi etki alani icerisindedir. Kdyde, ilkégretim okulu vardir ancak
kullanilamamasinin yani sira tasimali egitimden yararlaniimaktadir. Kéylin igme suyu sebekesi
vardir ancak kanalizasyon sebekesi yoktur. Kdye ulasimi saglayan yol asfalt olup, elektrik ve
sabit telefon vardir. Kéyln 4 tarafi ormanlarla gevrilidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir.

13 EML-1310034 CiDE 2 ADET PARSEL



4.2

4.3

4.4

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ancak, 2013 un ikinci ¢eyredinin sonuna dogru gelen lUlke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérulmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel donisimin olacagr bélgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kastamonu il Ozel idaresi, Cide Tapu Sicil
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Parseller, dogal glizellikleri olan bir bélgededir.

*  Hali hazirda yapilagsma izinleri bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsellerin alici kitlesinin sinirli olacagi disinulmektedir.

* Bolgede alt yapi galigmalari kismen tamamlanmistir.

* Bdlgede sosyal ve kulttrel donatilarin bulunmadigr gdézlemlenmistir.
*

Bdlgenin engebeli bir arazi yapisi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, igcilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma (Piyasa ) Yaklasimi yontemi
ve Maliyet Yaklagimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi
Satilik Emsal Parseller

* Turan Emlak
Tel 0 535 540 09 67

Gebes Kdylnde 6.254 m? Hmaks: 6,50 m. imarl tarla i¢cin 80.000.-TL istenilmektedir. Deniz
manzarasina sahip oldugu beyan edilmigtir.

SATILIK | 6254].-m2 | 80.000|.-TL | 13| -TLM?

*  sahibinden Satilik
Tel 0 533 458 37 86

ishakga Kdyiinde 6.461 m? Hmaks: 6,50 m. imarl tarla igin 67.000.-TL istenilmektedir. Uzerinde
ceviz ve meyve agagclari dikili durumda oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK | 6461[.-m | 67.000[.-TL | 10 .-TL/M?

* Koy Sakini

Kdy sakinleri ile yapilan birebir gérismelerde kdy igerisinde hali hazirda satilik veya satiimis
emsal parselin bulunmadidi bilgisine sifahen ulasilmistir. Ancak bdlge halkinin parsellerini

satisa ¢ikarmasi durumunda Dogankaya Koy merkezinde yer alan parsellerin 8 - 10,-TL/m?
araliginda satisa gikarabilecekleri gériisu alinmistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU

oA Sahibinden . -
BILGI Turan Emlak Satilik Koy Sakini
SATIS FIYATI 80.000 67.000 8
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 6.254 6.461 1
BIRIM M2 DEGERI 13 10 8
P, BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI 2 KAT 2 KAT 2 KAT
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ivi iyi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% 0%
KONUM iYi ivi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 100 400 100
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -50% -50% -10%
DUZELTILMiS DEGER (] ) 7

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler elde edilen verilere
bagll olarak parsellerin birim m? degerinin 6-10.-TL araliginda oldugu bilgisine ulagiimigtir.
Tasinmazlarin bulunduklari bélgede emsal nitelikte satilik veya satiimis konut yapilarina
ulasilamamistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

EMLAK KONUT EM(';’% ':OSNUT EMLAK KONUT
iR M2 S. GYO AS. HISSESINE | nipint wi
PARSEL ALANI GYOAS. | BIRIMM HISSESINE DUSEN ALANIN | DM KIRA
ADA NO HISSESINE | DEGERI | _. DEGERI
NO ( M2 ) . DUsEN ALANIN YUVARLATILMIS )
DUSEN ALAN | (TL) ) DEGERI (TL/IMZ/AY)
(M?) (TL) (TL)
106 7 1.152,78 1.152,78 6,00 6.916,68 7.000,00 003
118 8 9.110,04 | 911004 | 600 | 5466024 | 55.000,00 0.03
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ 62.000.00
TOPLAM DEGERI (.-TL) 000,
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ 29.523,81

TOPLAM DEGERI (.-USD)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Ancak
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. rapor konusu 118 ada, 8 nolu parseli 50.000,-
TL, 106 ada, 7 nolu parseli ise 13.750,-TL bedelle satin almistir. Bu degerler maliyet

yonteminde dikkate alinmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
. BiRIM M?
ADA NO PARSEL NO A"AZN' ARSA DEGERI DEGERI
(M?) (TL) (TL)
106 7 1.152,78 13.750,00 11,93
118 8 9.110,04 50.000,00 5,49
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. 63.750.00
HiSSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) A

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsellerin Uzerinde gelir getiren yapilarin bulunmamasi, bulunduklari bélgede emsal nitelikte
satilik veya satiimis konut yapilarina ulasilamamasi nedeniyle dederlemede gelir indirgeme

yaklasimi kullanilamamistir.

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 8 ve 118 ada 8 parsellerin imar planina uygun
olarak yapilagmasi en etkin ve verimli kullanimlari olacagdi kanaati olusmustur.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimina gére;
2 adet parselin toplam degeri: 62.000.-TL olarak hesaplanmistir.

m  Maliyet yaklagimina gore 2 adet parselin toplam degeri: 63.750.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkllik oldugu gériilmektedir. Emsal yénteminden elde edilen verilerin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug bélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklagsimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigstir. Bu nedenle parseller icin deger
takdir edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazin niteligi tarla ve bahge olup, Gizerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek
yap! bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dislk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hikmund
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’'nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme glinindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formilinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tagsinmazlarin deger
tablosunda bilgi amagcli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goriig

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda parsellerin
mevcut durumlarinda "arsa" olarak gayrimenkul yatirirm ortakhd: portfdyinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet parselin

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
62.000 .-TL
(Altmus iki Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
73.160 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
62.000 29.524 21.603 73.160
1USD = 2,1000 .-TL

1EURO= 28700 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER Eren KURT
Lisans No: 401732 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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