NI/ A

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Cide / KASTAMONU
(2 adet parsel)
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NONY A

YONETICI OZETi

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

figi Yazis: / Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Yiizolgiimleri

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklid: A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

. Tam milkiyet

Pazar dederi tespiti
26 Mart 2013

03 Nisan 2013

031 - 2013/1527

Dogankaya Kéyii, Orta Géyniik Mevkii, 106

: ada, 7 parsel ve 118 ada, 8 no’lu parsel

Cide / KASTAMONU

Kastamonu Ili, Cide Ilcesi, Dodankaya Koyii, Harman
Alti Mevkii, 1.152,78 m? yizblcimli, 106 ada,
7 parsel ve Orta Goynik Mevkii, 9.110,04 m?2
ylizélglimlii, 118 ada, 8 no'lu parsel

: Emlak Konut GYO A.S.

106 ada, 7 no'lu parsel: Konut Alani (Emsal: 0,40)
118 ada, 8 no'lu parsel: Konut Alani (Emsal: 0,40)

106 ada, 7 no‘lu parsel: 1.152,78 m?
118 ada, 8 no‘lu parsel: 9.110,04 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin pazar
degerinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Toplam Pazar Dederi

62.000,-TL 34.216,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmam

SPK Lisansh Dedierleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 savili karannda
yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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NINOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Kastamonu ili, Cide ilgesi, Dogankaya
DEGERLEME KONUSU isin ismi . Kéyil'nde konumlu 106 ada, 7 no'lu

parsel ile 118 ada, 8 no'lu parsellerin

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

03 Nisan 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Kastamonu 1li, Cide Ilgesi, Dodankaya
Kéylu, Harman Alti Mevkii, 106 ada,
1.152,78 m* vyiizélgiimlii, 7 parsel ve
Orta Goynik Mevkii 118 ada,
9.110,04 m2 yiizélgdmld tarla vasfindaki
8 no'lu parsel

TAPU BiLGIiLERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadir,

Kenut Alani,
Emsal: 0,40 ve Hy: 6,50 m

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

62.000,-TL

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RARDR NO: 2013/1527

www.novatd.com



NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Atatlrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zamriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirlrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul  projeleri  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yé&nelik tim
raporlann  diizenlemek, analiz wve fizibilite
cahsmalanni sunmak ve problemli durumlarda
gorils raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYES{ : 270.000,-TL
TICARET SiCiL NO 2 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu kararn ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig) A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/8
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkuilere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif

gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, magterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlarin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1527
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikGimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan clusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarin dederiemesi yapilan muilklerin yeri ve tiirli konusunda daha
o6nceden deneyimi bulunmaktadir, .

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir,

a W
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANEMANLIE A%

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

4, BOLUM

106 ada / 7 parsel 118 ada / 8 parsel
SAHiBiI : Emlak Konut Gay:irnenkul Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhid A.S. Yatinm Ortakhd A.S.
ILX . Kastamonu Kastamonu
iLCESL : Cide Cide
MAHALLESI Kayabasi Kayabas!
KOYU " Dogankaya Dogankaya
MEVKii ; Harmanalti Orta Géyniik
PAFTA NO . E30-a-10-d-1-a E30-a-10-d-1-d
ADA NO : 106 118
PARSEL NO 7 8
ANA :
GAYRIMENKUL Bahge Tarla
NITELIGI
vUzoLcOMU : 1.152,78 9,110,04
HISSESI Tamami Tamami
YEVMIiYE NO . 55 711
CiLT NO 1 2
SAYFA NO » 13 169
TAPU TARIHI A 11.04.2011 11.04.2011
Not :  Tasinmazlann toplam yizdlglimi 10.262,82 m2 dir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Cide Ilcesi Tapu Sicil Miidirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir
ipotek, haciz ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir. (Takyidat yazilan rapor ekinde
sunulmustur.)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakh@ portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindgyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1527
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4.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Cide Belediyesinde yapilan incelemelerde alinan bilgiye gére gayrimenkullerin
bulundugu bélgenin miicavir alan disinda kaldigi, Kastamonu Il Ozel idaresine bagl
oldugu bilgisi edinilmistir.

Kastamonu Il Ozel idaresi‘nden temin edilen 13.11.2012 tarihli imar durum
belgesine gore parsellerin 23.01.2008 tarihinde Milga Cevre ve Orman Bakanli§i'nca
Onaylanan Sinop-Kastamonu-Cankiri Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Plan’'nda ve Il Genel Meclisi'nin 04.02.2008 tarih ve 23 sayil karari ile "Kdy Yerlesik
Alam” icerisinde kaldigi ve kadastral yoldan cephe almak sarti ile konut amacgh yapi
yapilabilir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan:

- Insaat nizamu: Ayrik nizam

- Kat adedi: 2

- Emsal (E) (*¥): 0,40

- Hmax: 6,50 m

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alami; bodrum, asma, gekme ve cgati katlar ve kapall cikmalar dahil kullamlabilen
biitiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik gikmalar ve i yiiksekligi 1.80
m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, ¢alismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan bolimler anlasilir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig:
portfdyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: gdriis

ve kanaatindeyiz.

8
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin maliginin Osman Altin iken 11.04.2011 tarih ve
711 yevmiye nolu cebri satig ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S. adina
tescil edilmistir. Taginmazin eski maligi lizerinde bulunan haciz ve satisa arz serhlerinin
terkin edildigi tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

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

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son ii¢ yil igerisinde kadastral bir dedisikligi
olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR MD: 2013/1527
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FiziKi BiLGILER]

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Kastamonu ili, Cide ilcesi, Dogankaya Kdyii'nde yer
alan 106 ada, 7 parsel ile 118 ada, 8 no'lu parseldir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim D-010 Karayolunda, Bartin-inebolu yolu iizerinde
inebolu yéniinde ilerlerken Ugurlu Kéyiind gegtil{ten sonra ilk sapaktan saga Alayliz Koy
Yoluna girildikten sonra sirasiyla Alayiiz, Toygarli ve Kocadren koyleri takip edilerek
ulagiimaktadir. Kéy merkezinin kuzeyinde yer alan 106 ada, 7 parsel kéy yoluna cepheli,
glneybatisinda yer alan 118 ada, 8 parsel ise kdy yoluna 20 m mesafede yer almakta
olup, gayrimenkullere bu yol {izerinden ulasim sa§lanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde koy evleri ve bos parseller bulunmaktadir. Bélgedeki
parsellerde genel olarak findik ve misir ekilmektedir.

Taginmazlar genel olarak Bartin-inebolu (D-010) Karayoluna yaklasik 7,5 km
mesafede yer almakta olup, bu noktada Bartin-inebolu Karayolu {izerinde bati yéniinde
Bartin istikametinde 40 km gidilerek Cide Iice merkezine ulasim sadlanmaktadir.

Konumlan ve bdlgenin dogal gizelligi tasinmazlann dederini olumiu ydnde
etkilemektedir.

10 //Z/
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

106 ada, 7 no'lu parsel

o Yizdlgimd 1.152,78 m?dir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir simir elemam bulunmamaktadir. Parsel
simirfaninin kesin tespiti icin kadastro miihendisligine bagvuru yapiimasi énerilmektedir.
Kadastral yola cephelidir.

o

o

Parsel trapezoide benzer bir geometrik yapidadir.
Altyapl kismen tamdir,

o]

118 ada, 8 no'lu parsel

o Yiizélglimii 9.110,04 m?'dir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel simrlanni belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirfarinin kesin tespiti icin kadastro miihendisligine basvuru yapiimasi énerilmektedir.

o Kadastral yola cephesi bulunmakta olup yaklasik 20 m mesafededir.

o Parsel cokgene benzer sekilde bir geometrik yapidadir.

o Altyapi kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
milkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasinmaziann konumlan, fiziksel dzellikleri ve
mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullamm seceneklerinin
“lizerlerinde kiy evi insa edilmesi" olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1527
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek llkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disUsler meydana gelmigstir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam GOyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérd 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorierin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duradanligin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
ongoriimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin
hizlanabilecegdi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALizi

Kastamonu Ili

Kastamonu ili Bati Karadeniz bélgesinde yer almakta olup, kuzeyinde Karadeniz,
glineyinde Cankiri ve Gorum Illeri, dogusunda Sinop ili, batisinda Bartin ve Karabiik illeri
ile komsudur. Deniz seviyesinden yiiksekligi 775 m'dir. Yiizélctimi 13.108,1 km2"dir,

Kastamonu ili codunlukla engebeli arazilerden olugsmaktadir, ilin kuzeyinde Bati
Karadeniz Daglari bulunmaktadir. Karadeniz sahiline paralel olarak Isfendiyar (Kiire)
Daglari il merkezinin kuzeyinde, giineyinde ise yine dogu bati uzantili Ilgaz daglan yer
alir. 1lin giineyinde 40 km mesafede bulunan Ilgaz Dag: 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 Gatalzeytin ilceleri dogal plaj,
liman ve dals alanlan ile bulunur,

Kastamonu ili arazilerinin % 59'unun ormanlik ve fundalik olmasi, kislarin uzun ve
sert gecmesi, arazi yapisinin engebeli olmasi, birinci sinif tarnnm arazisinin az olmasi,
sulama imkéanlarinin yetersizli§i bitkisel {retimde cesitliligi azaltmaktadir. Tarim
arazilerinin darhd tarla bitkileri Gretimini kisitlamakta, ilkbahar gec donlar meyveciligin
ekonomik olmasini zorlastirmaktadir. Ilimizin baz yéreleri hava sartlan itibanyla
meyvecilik igin oldukga misait bir iklime sahiptir. Ancak; tarnmsal girdi fiyatlaninin
yliksekligi ve uygun pazar bulunamamasi sebepleri ile meyvecilik istenilen diizeyde
gelisememigtir. Buna kargilik hayvansal iiretim daha yogun olarak yapilmakta ve daha iyi
karliik getirmektedir,

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

Tlrkiye'nin Karadeniz'e dogru uzanan cikintisinin blyiik bélimiini kapsar. Doguda
Catalzeytin ilgesinin Sinop ile birlestigi noktadan, batida Kerempe burnuna kadar kiyi diiz
bir serit halinde uzanir. Kerempe Burnunda bariz bir cikinti meydana getirerek giiney bati
dogrultusunda Bartin il simirina kadar kiy devam eder.

Kastamonu'nun ylz6lcimiinin %74,6's1 daghk ve ormanlik, %21,6's1 plato ve
%3,8'1 ovadan olusur. Dagihmdan da anlasilacadi gibi ilin tanima elverisli genis alanlan
yoktur. Ancak vadiler etrafinda kigiik ovalar goze garpar. Bunlardan énemlileri Daday ve
Tagkoprli ovalarimi icine alan Gokirmak ile Tosya tarim alamim kapsayan Devrez
vadileridir. Ayrica Arag, Cide ve Devrekani cay yataklari gevresinde de ekim ve dikime
elverigli alanlar bulunmaktadir.

2011 Adrese Dayali Nifus Sayimina gdre nifusu 359.759 olarak tespit edilmistir.
Kastamonu ilinin; Merkez, Abana, Arag, Bozkurt, Adh, Azdavay, Cide, Catalzeytin,
Devrekani, Daday, Dodanyurt, Hanénii, Hanonii, Ihsangazi, inebolu, Tosya, Kire,
Taskoprii, Seydiler, Pinarbasi ve Senpazar olmak lizere toplam 20 ilcesi vardir.
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Cide ilgesi

Kastamonu Iline bagh bir ilce olan Cide, kuzeyinde Karadeniz, kuzeydogusunda
Dodanyurt, dogusunda Senpazar, giineyinde Azdavay ve Pinarbasi ilgeleri, batisinda
Bartin iline baglh Kurucasile ilcesi ile cevrilidir. 2011 yilinda Adrese Dayali Niifus Sayimina
gore nifusu 20.085 olarak tespit edilmistir.

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

Cide'nin ovalik alanlan oldukga sinirlidir. Topraklan gok sayida cay ve derelerle
béliinmistir. Iicenin gliney ve giineydousunda Kiire Dadlar'nin uzantilan yer alir.
Kuzeyde kiyiya yakin kesimlerde kuzeydogu-giineybati dodrultusunda uzanan Kestane
Dagi bulunmaktadir. Bu dadlann (izerleri zengin bir orman értiisii ile kaplidir. Iicenin en
dnemli akarsuyu Devrekani Cay: olup, kuzeybati-glineydogu dogrultusunda akar. Bu cay
ilge topraklarini gegerek Karadeniz'e dékiiliir.

ligede yazlan serin, kislan ise fazla soguk olmayan, her mevsim yadish Karadeniz
iklimi hé&kimdir. Cide'de tipik Karadeniz iklimi gériilmesine ragmen Bati Karadeniz
bélimiinden daha fazla yadis alir. Bunun nedeni Cide'nin kurulu oldugu aliivyal arazinin
gerisinde uzanan glineybati-kuzeydogu dogrultusunda olup yadis getiren riizgarlara dik
konumdadir. Arazi kuzey riizgarlarina agiktir. Nemli olan karayel riizgari denizden karaya
dogru eserken tasididi nemi giineybati-kuzeydogu dogrultusundaki yamaclara birakir.
Yillk yadis ortalamasi 948 mm ile Bati Karadeniz Bélimi yillik yadis ortalamasinin
Ustiindedir.

Engebeli arazi yapisi ylzinden yadis ve sicaklikta i¢ kesimlere dogru gidildikge
azalma goriiliir. Gece -glindiiz sicaklik fark: azdir.

Iigenin ekonomisi, tanm, hayvancilik, ormancilik ve balikgthga dayahldir. Fakat
tersanecilik faaliyetleri Cide'nin de ekonomisinde ciddi pay sahibi olmaya baslamaktadir.
licede su an faaliyette olan ve ingasi siirlip faaliyete gegecek bircok tersane
bulunmaktadir. Tahil dretiminin disinda genellikle badcilik, meyvecilik, sebzecilik
yapilmaktadir. Tarimsal (retimin disinda ilge halkinin gelir kaynaklarini kiiciik &lgekli
orman uUriinleri imalatindan saglanmaktadir.

Dogankaya Koyii

Dogankaya Koéyi; Cide ilgesine bagl olup ilce merkezine takribi 50 km mesafededir.
Kdyiin iklimi, Karadeniz iklimi etki alami icerisindedir. Kéyde, ilkégretim okulu vardir
ancak kullanilamamasinin yani sira tasimal egitimden yararlanilmaktadir. Kéyiin icme
suyu gsebekesi vardir ancak kanalizasyon sebekesi yoktur. Kéye ulasimi saglayan yol
asfalt olup, elektrik ve sabit telefon vardir. Kéyiin 4 tarafi ormanlaria cevrilidir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenlier:
o Bolgenin dogal glizellidi,
o Mevcut imar durumlari,

Olumsuz etkenler:
Dar bir alici kitlesine hitap etmeleri,

o

8]

Bélgenin alt yapi caligmalarinin tamamilanmamis olmasi,

Q

Bolgede sosyal donati alanlarinin bulunmamasi,

Q

Bolgenin engebeli arazi yapisina sahip olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

1. Taginmazlara yakin konumda Toygarli Koy Muhtari Hiseyin Sevim ile yapilan
gérismelerde Toygarl Kéy Merkezi’'nde yer alan parsellerin 10-20,-TL/m? aralifinda el
dedistirebilecedini, Toygarli Kéyii‘nde pazarin bulunmasi ve Dodankaya Kéyli'ne gére
ana artere daha yakin olmasi sebebiyle serefiyesinin daha yiiksek oldugu 6grenilmistir.
Tlgilisi / Hiiseyin Sevim: 0535 951 14 66

2. Taginmazlara yakin konumda Kovanéren Kéy Muhtarn Zeki Ok ile yapilan gériismelerde
Dogankaya Koy Merkezi'nde vyer alan parsellerin 10,-TL/m* bedel ile el
dedistirebilecedini belirtmistir.
ilgilisi / Zeki Ok: 0538 409 96 90

3. Tasinmazlara yakin konumda Ishakca K&y Muhtari Hiiseyin Demir ile yapilan
goriismelerde Doankaya Koy Merkezi'nde yer alan parsellerin 5 - 10,-TL/m?
aralidinda el dedistirebilecedini belirtmistir.

Iigilisi / Hiiseyin Demir: 0536 947 49 60

Not : Dogankaya Kéy Muhtan Muhittin Senol ise yapilan gériismelerde kéy yerlesik alan
icerisinde parsellerde yakin dénemde satis olmadidini ve halihazirda satilik parsel
bulunmadidimi belirtmistir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabiliigine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir. '

Emsal karsilastirma yaklasimn miilk ﬁy@tlarlnl pazarn belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanr.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini &ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
ctkarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gkanlmrms ve satilrmis benzer gayrimenkulier
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir. .

Bulunan emsaller, konum, biiyiliklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmus, emlak pazarninin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde kéy
yerlesik alaninda kalan parsellerin m* satis degerlerinin 7 - 15,-TL aralidinda oldugu
gorlilmigtir. Olasi bir ahm satim isleminde bir pazarlik payinin olacadi diisiincesiyle
rapora konu parsellerin ortalama m? satis dederinin 6,-TL mertebesinde olacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, blylklikleri, fiziksel ézellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri asagida tablo halinde
listelenmistir.

BIRIM .
ADA | PARSEL | YUZOLCUMD SATES | nalh rMRLMLY( ME KIRA
PAZAR DEGERI | DEGERi
NO NO (m?) DEGERiI
(TL) (TL) (TL)
106 2 1.152,78 6 7.000 0,05
118 8 9.110,04 6 55.000 0,03

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,
Taginmazlann aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu‘ndan yararlaniimas: yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalannin intifasina birakilan mal ve haklanin 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 géire belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hiikmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi defjeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim dederi olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; *m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amagh sunulmustur.

8.2 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. rapor konusu tasinmaziardan 118
ada, 8 nolu parseli 50.000,-TL, 106 ada, 7 nolu parselin 13.750,-TL bedelle satin almstir.

NOVA TD RAPOR WO: 2013/1527

Arsa Degeri Birim Fiyat .
Ada Parsel (TL) Alan (m2) (TL/m2)
118 8 50.000 ©9.110,04 5,49
106 7 13.750 1.152,78 11.93
63.750 10.262,82
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8.3 UzZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma ile Maliyet Yaklasim ile
ulasilan pazar degeri ulasilan pazar dederi
(TL) (TL)
106 ada 7 parsel 7.000 13.750
118 ada 8 parsel 55.000 50.000
TOPLAM 62.000 63.750

Gortilecegi lizere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Bolgede yeterli sayida satilk emsal olmasi ve emsal karsilastirma yénteminin her
dénemde kendi iginde daha tutarli sonuclar vermesi hususlari dikkate alinarak nihai deger
olarak emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan dederin alinmasi tarafimizca uygun
gorilmistir,

Bu gorigten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
62.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi ¢ 13 Kasim 2012

Rapor Tarihi : 18 Aralik 2012

Rapor No : 031-2012/1783

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR. / Insaat Miithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401223

Pazar Dederi : 62.000,-TL

NOVA TD RAPOR N: 2013/1527

www. novatd.com



AMNIOYN/ A

Pasitrang CEGERLEME VE DANISMANLIE A5

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degeri igin;

62.000,-TL (Altrmisikinbin Tilrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(62.000,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 34.216,~USD)
(62.000,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 26.690,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL ve 1,-EURO = 2,3230 TLdir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 73.160,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuat hilkiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhg: portféoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmel/AYIKDIR
Insaat Mihendisi HaritaMuhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:

Konum krokisi

Tasinmazlarin gorindsleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

imar durumu yazisi

Kadastral plan

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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