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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700016’dir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Kastamonu ili, Merkez ilcesi, Kuzeykent Mahallesi, 1299 Ada 8 Parsel numarasinda kayith

“Yurt Alani” vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmugtir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Noyan SOLEY — SPK Lisans No: 405362

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 27.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiukumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numaral soézlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamustir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirliikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Turk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayil kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanhk
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Turkiye’'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Turkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tlzel kisilere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., sirket ana sdzlesmesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortaklklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortaklktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiiglik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/iISTANBUL dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlaltgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgudur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERiI TAPU KAYITLARI

1299 ADA - 8 PARSEL

iLi KASTAMONU
iLCESI MERKEZ
MAHALLESI KUZEYKENT
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii HACIORTA
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO -

ADA NO 1299

PARSEL NO 8
YUzOLcUMU 3472,82
NITELIGI YURT ALANI
CiLTNO 27

SAHIFE NO 2575

TARIH 01.03.2016
YEVMIYE NO 2723

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
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Degerleme A. 5.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

1299 ADA 8 PARSEL

KASTAMONU Tapu MdirlGglinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 10.11.2017 tarihinde,
saat: 09.56’da alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;

anilan belgeye gore tasinmaz lzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

irtifak Haklan Boliimii:

- Tek Genel MidurlGgi lehine, 9312 m2’lik béliminde irtifak hakki vardir. (30.03.1988 — 823)*
Beyanlar Boliimii:

-inénii Mahallesi’nden nakledilmistir. (20.07.1999 - 2015)*

-Tedas Genel MidurlGgi’nlin 2942 sayili Yasa’nin 7. maddesine gére kamulastirma karari.
(08.09.2004 - 5099)*

KAMULASTIRMA KANUNU

Madde 7- Kamulastirmayl yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
Gzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizél¢iimini
ve cinsini gosterir o6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin
sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus
kayitlari lzerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir.

ilgili vergi dairesi idarenin istegi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve
degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri
en geg bir ay icerisinde verir.

idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim
tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, milkiyette veya milkiyetten gayri ayni
haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye
bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24.04.2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine
ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiIi GORUS

Tapu Kadastro Genel Miduarligl portal Uzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 09.56’da alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Kastamonu Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 1299 ada, 8 parsel, 08.06.2015
onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Revizyon ilave Uygulama imar Plani kapsaminda, yurt alanindadir ve ayrik
nizam, KAKS: 2.00, Y en ¢ok: Serbest sartlarini haiz yapilasmaya uygundur. Parsel lzerinden enerji
nakil hatti gecmekte olup yapilasma asamasinda Bedas’'tan “mania uygunlugu” alinmasi
gerekmektedir.

3.3.1 KASTAMONU BELEDiYESi iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN iNCELEMELER

Kastamonu Belediyesi imar Mudirligi’nde tasinmaza ait islem dosyasi bulunmamaktadir. Tasinmaz
bos arsa olup tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir mimari proje veya yapi ruhsati mevcut degildir.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanag, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Parsel lizerinde yapi olmadigi icin bu kanun kapsaminda degildir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerinde yapi bulunmamakta olup insaat igin bir hazirlik gézlemlenmemistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIiKLER

Degerleme konusu parsel; 1299 ada 1 parselin 10.11.2015 giin ve 15267 yevmiye ile ifrazi sonucu
olusmustur. Parsel, Kastamonu Belediyesi miilkiyetinde iken “yurt alan1” olarak belirlenmis ve bu
durum tapu kitGgline de isletilmistir. Tasinmaz Kastamonu Belediyesi adina kayith iken, 01.03.2016
tarihinde 2723 yevmiye numarasi ile satis islemi sonucu milkiyetinin tamaminin giinii Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne gectigi gorilmustir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKIi DEGIiSiKLiKLER

Kastamonu Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 1299 ada, 8 parsel, 08.06.2015
onay tarihli, 1/1.000 &lcekli Revizyon ilave Uygulama imar Plani kapsaminda, yurt alanindadir ve ayrik
nizam, KAKS: 2.00, Y en cok: Serbest sartlarini haiz yapilasmaya uygundur. Parsel lzerinden enerji
nakil hatti gecmekte olup vyapillasma asamasinda Bedag’tan “mania uygunlugu” alinmasi
gerekmektedir. Plan tasdik tarihi 2015 olmakla birlikte, parselin imar durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Kastamonu ili, Merkez ilcesi, Kuzeykent Mahallesi, Metehan Sokak tizerinde

yer almakta ve N: 41.430727, E: 33.779480 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme konusu

tasinmaz Gzerinde insaat bulunmamakta olup bos arsadir.

Arsa yurtlar bolgesinde bulunmaktadir. Bolgede, agirlikli olarak yurt amagh olarak yapilagmanin
sirmekte oldugu da gorilmektedir. Yakin cevresinde; Kuzeykent Anadolu Lisesi, Kastamonu
Universitesi, Kredi Yurtlar Kurumu Yurdu, konut amagh kullanilan yapilar ve ticari isletmeler yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, Kastamonu Cevre Yolu’na kus ugusu yaklasik 1,2 m
uzakhktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; Kastamonu ili, Merkez ilcesi, Kuzeykent Mahallesi, Metehan Sokakta yer alan

1299 ada 8 parselde kayith 3.472,82 m? yizélgimli “Yurt Alani” vasifli arsadir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul Sayfa 10| 37
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi i -

Yapi Sinifi -
Yapinin Yasl i -
Yapi Nizami :-

Otopark
Guvenlik -
Sosyal Tesis

Su Deposu i-
Hidrofor -
Asansor :-
Elektrik |-
Su -
Kanalizasyon :-
Dis Cephe -
Cati i -
Isitma-Sogutma:

Yangin Tesisatl :
Diger : Tasinmaz bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi

Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime Do
Altyapi Do

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, parsel alani ve bdlgedeki
emsal tasinmazlarin satis degerleri goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Tasinmazin parseli geometrik olarak dortgen formunda, topografik olarak egimli bir yapidadir.
Parselin, batisinda yer alan imar yoluna yaklasik 165 m, kuzeyinde yer alan imar yoluna yaklasik 205
m, dogusunda yer alan imar yoluna 165 m cephesi bulunmaktadir. Parselin etrafindaki imar yollarinin
mahallinde heniiz agilmamis oldugu gorilmustilr. Parselin etrafinda sinirlarini belirleyecek herhangi
bir unsur bulunmamakta olup lizerinde herhangi bir yapi da bulunmaktadir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger

milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine baglh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Glney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak {izere yedi cografi

bolgeye bolinmistir.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI

Yillara ve cinsiyete gore illiice merkezleri ve belde/kdyler niifusu, 1927-2016 Population of province/district centers and towns/villages by years and sex. 1927-2016

il ve ilge merkezleri Belde ve koyler il ve ilge merkezleri Belde ve koyler
Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Yil Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
Adrese Dayah Nufus Kayit Sistemi® Address Based Population Registration System (%)
2007 70586 256 35376533 35209723 49747 859 24 928 985 24 818 874 20 838 397 10447 548 10 390 849 100,0 100.0 100,0 70,5 705 705 29,5 295 295 2007
2008 ¥ 71517100 35901154 35615946 53611723 26946806 26 664 917 17905377 8954 348 8 951 029 100,0 100,0 100,0 75,0 751 749 25,0 249 251 2008 @
2009 72561312 36462470 36098842 54807 219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100.0 100.0 75,5 75,7 754 245 243 246 2009
2010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766306 100,0 100.0 100.0 76,3 76.4 76.1 237 236 239 2010
2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 100,0 100.0 76,8 76.9 76,7 232 231 233 2011
2012 75627 384 37 956 168 37 671216 58 448 431 29 348 230 29 100201 17 178953 8607938 8571015 100,0 100,0 100,0 77,3 773 77,2 22,7 22,7 228 2012
2013 76 667 864 38473360 38 194504 70034 413 35135795 34 898 618 6633451 3337565 3295886 100,0 100,0 100.0 91,3 91.3 914 8,7 87 8.6 2013 @
2014 77695904 38984 302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 100,0 100.0 91,8 91,7 91.8 8,2 8.3 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36146 739 6217919 313479 3083123 100,0 100.0 100,0 921 92.1 921 79 7.9 7.9 2015
2016 79814871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107 640 3035483 100,0 100.0 100.0 92,3 922 92.4 7.7 7.8 7.6 2016
Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016 Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and resutts of Address Based Population Registration System, 2007-2016
|(1) Cinsiyete gore niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.
|(2) 1, ilge, belediye ve kdylere gore niifuslar belirlenirken; Niifus ve igleri Genel Mu 5 (NVIGM) ; (2) Population of provinces, districts, municipalties and vilages are determined according to the administrative attachment, legal entity and
ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationality (GDCRN)
baghlik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alnmistrr. in accordance with the related regulations and administrative registers.
(3) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler” nifuslarindaki buyiik farkhiliklarin ana nedeni, 5747 sayili (3) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers™ and "towns and villages” compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari boliinis degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747,
(4) Bir 6nceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve kdyler" nifuslarindaki biiyik farkliliklarin ana nedeni, 6360 sayih (4) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers™ and "towns and vilages™ compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari bolinis degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6360.

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektorl son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektortin karlihk oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Urlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirm aracglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektorii gibi her zaman
dinamik bir sektor olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle lGlkemizde buyik sehirlerde c¢ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri blyuk 6lgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlar
deprem Oncesi fiyatlarla karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyuzden literatiir de bilindigi Uzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acig temeline bagh kalarak yilksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektorii hizli bir
ylkselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢clide azalma gdstermistir.
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ABD mortgage krizinde, borclulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve vyatirmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6lciimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger tlke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonucta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim dinya piyasalarini derinden etkilemistir. Turkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henlz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari i¢in tasinmaz piyasalarinda
onemli 6l¢lide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri ilkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kiigiilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.
2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektort daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda disilis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin dislik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilhinda Turkiye insaat sektori ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliyiime slirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda ©nemli gelismeler vyasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirnmlarda artis goriilmustir.

2011 yihnin Gglncil ¢eyrek doneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmigtir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yizde 1’in (izerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin Gglncl ve son ceyreginde de slirdirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri ylikselme egilimine girmistir. Buna
bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ylikselmistir. Tiiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yih genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ¢ceyrek déneminde artan satin alma
egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, tclincli ceyrekte ise son dénemlerin en yiksek seviyesine ulasmistir.
Yilin dordiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yil icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle gorilir bir diizelme gortlmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlar Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda goériilen toparlanmayla beraber,
Tirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, Glkemiz Avrupal gayrimenkul
yatinnmcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirnm segeneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya devam
ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en dusik
oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 06zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizli distigi 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri ve diger tim faiz tarlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim seg¢imlerinden sonra tekrar tek partili hikimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gorinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biyime ilk ¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
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Amerika Birlesik Devletleri'’nde yapilan baskanlik segimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢cim sonucu piyasalarda blyik bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri Tirkiye'de de kendini gostermektedir.

2016 yili baslarinda blylmeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calsiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili biyime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kotii gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi bliyimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acisindan dnem arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine ylkselmistir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi/ GSYIH
80 - ~eeemeee= Net Kredi Kullanimi / GSYIH (sag eksen) - 14
r12
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60 - | g
50 [ 6
4
40 -
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| 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 |

fihm bankakan dahil toplam bankachk sektdnd kredilert olug
di kartlan dahildir, Kur etki

yurt dist sudele

T D
w

Koynck:

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindiriimis toplam kredilerin
yillik biylmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin liglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tiirk
lirasi cinsinden ticari kredi blyimesinde gotzlenen dengelenme, toplam kredi bilylimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gergeklestirilmistir.

2017 yili ilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bliyime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortili faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibari ile
konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uglincl ceyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
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ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ¢ceyrek doneme gore yikselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 déneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
C2'16 ¢3'16 C4'16 G117 G217

1413 1383 41370 13,72

12,06 12,09 3
11,48 1143 1146 1128 995 1145 1171 1A

) 1.1 09 1.08 08 0,85 0,85 0,96 0.9 0,91 0., 0,89 0,87 0,91 0.93 0,83
s = a =B 8 a - e W— Y - I S— -
Nis'18 May'i6 Haz'16 Tem'16 Afu16 Eyl'ié Exit6 Kas't6 Am'16 Oca't7 Sub17 Mar1t?7 Ns17 May'17 Haz'17
—8— Avik Faiz —8=—=Bilesik Faiz
Kaynak: TCMB ve GYODER

Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar acisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak ti¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)

TL Mevduat Faiz Orani
TL Ticari Kredi Faiz Orani

--------- TL Ticari ile Mevduat Faizi Fark: (sa§ eksen)
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Kaynak: TCMB

Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
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ekonomiye sahip ¢ikma gudusiiyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak

konut kredilerini artirmigstir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)
C115 €215 ¢315 C4't5 C1'16 (216 C316 C4'16 C117

Kullandirilan kredi

toplami (milyon TL) 12483 | 12.748 | 11.173 10382  11.223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 92963 98.016 110918 115.179 151.019 134.212
sayisi (adet)

Koynck: TBB, GYODER
Kullandinkan konut miktan ise ¢eyrek donemler itibanylo son iki ¢eyrekte artis gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satiglar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satigslar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gegebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
KASTAMONU iLiNE AiT BiLGIiLER
COGRAFi KONUM:

Kastamonu, 41° 23" 19.3560" enlem ve 33° 46" 57.8280" boylam arasinda bulunmaktadir.

Kastamonu il topraklar toplam 13.473km? 'lik bir alani
kaplamaktadir.

Kastamonu Karadeniz bolgesinin kuzeyine kurulmus bir
sehirdir. Kuzeyinde Karadeniz, dogudan Sinop, glineyden
Cankiri, Corum, batidan Bartin, Karabk ile cevrilidir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 19| 37
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- Kastamonu ili’nin Tiirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu
Kastamonu istanbul’a 500 km, Ankara’ya 240 km mesafededir. 26.12.2016 tarihinde Cankiri ve
Kastamonu’yu baglayan ligaz 15 Temmuz istiklal Tiineli acilmistir.

Havayolu
5 Temmuz 2013 tarihinde hizmete agilan Kastamonu Havalimani'nda Kastamonu-istanbul arasi direkt

seferler mevcut olup, aktarmali olarak diger ucuslar da gerceklestirilmektedir. il merkezine uzakhgi 10
km’dir.

Denizyolu

Karadeniz'e 170 km’lik bir sahil bandi ile agilan ilin 6 ilcesi deniz kiyisindadir. inebolu ilgesi' nde kiigiik
tonajli gemilerin yiik alip bosaltabilecekleri bir limana sahip olup ayrica, Cide, Abana, Catalzeytin
ilcelerinde kiglik limanlar mevcuttur.

KASTAMONU iLiNE AiT BiLGILER

Kastamonu kiltirel zenginligi ve dogal guzellikleri ile Gnli Karadeniz Boélgesinin en énemli illerinden
biridir. il 7000 yillik tarihi ge¢cmise sahip bir miize sehir gériinimiindedir. Diinyanin en giizel
koselerinden biri olan Kastamonu daglari, kanyonlari, gol ve akarsulari, denizi ve yemyesil
ormanlariyla birgcok alternatifler sunan bir tatil bolgesidir.

Kalesi, saat kulesi, camileri, medreseleri, han, hamam, sadirvanlari, bedestenleri, kiilliyeleri ve
geleneksel Tiirk evi ve Osmanl mimarisi 6rneklerinin yogun olarak bulundugu ender illerdendir. ligaz
Dagi Milli Parki, dagcilik ve kis sporlari igin kayda deger bir merkezdir. Zengin orman ortiisi, cgesitli
yaban hayvanlari, piknik yerleri ile gbrenlerin unutamayacag giizelliklere sahiptir.

Kastamonu ili dogal ve kiiltiirel degerler ydniinden zengin bir bélgedir. Kiire Daglari, bir milyon yillik
lligarini Magarasi, diinyaca (inli macera dolu Valla kanyonu, ligaz Dagi kis sporlari turizm merkezi,
Karadeniz ‘e 170 km.lik sahili, kaya mezarlari, yaylalari, konaklari, Selguklu ve Osmanli dénemine ait
tarihi ve mimari 6zelliklere sahip olan yapilari zenginliklerden bazi 6rneklerdir.

Kastamonu'daki turizm potansiyeli ayni zamanda cesitlilik de arz etmekte ve kiyi turizminden kis
turizmine ¢ok genis bir yelpazede yilin oniki ayinda turizm hizmetleri sunulabilmektedir.

Sayfa 20| 37
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

iI" de llgaz Dag Milli Parki ve Kiire Daglari Milli Parki ile ligaz Dagi kis turizmi tesisleri, yat turizmine
elverisli koylari, tarihin cesitli donemlerine ait eserleri, essiz tabiati ile dort mevsim yerli ve yabanci
turistlerin gézde beldesi olmaya namzettir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan
ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6nilinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELiR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye
degerine donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararh dmri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir ylikiimliiluk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
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Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dusiiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme g¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cgesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da goz 6niinde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile bos arsa olmasi nedeniyle
Gelistirme amach milk gibi degerlendirilerek pazar, gelir ve maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan
“Kalinti Yontemi” kullaniimistir. Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu
bilinen ve beklenen tiim maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle,
projenin tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden disiildikten sonra kalan kalinti tutari ifade
etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiretilen kalinti deger gelistirme amach milkin mevcut haliyle pazar degerine esit
olabilir veya olmayabilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERiINiIN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

# Emsal Satilik Arsalar

* Emsal-1: Unliiler insaat Kastamonu: 0 533 039 11 01
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 1937 m2 yizolgimli arsa
2.000.000.-TL bedelle satistadir. (1.032.-TL/m?)

* Emsal-2: Unlii Emlak: 0 541 542 83 37
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, E:1.05 konut imarli, 610 m2 ylizoélglimli arsa 410.000.-TL
bedelle satistadir. Emsal, yapilasma kosullari bakimindan dezavantajlidir. (672.-TL/m?)

* Emsal-3: Hakan Emlak: 0 530 462 54 88

Bolgede faaliyette olan emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gorliismede, degerleme konusu tasinmazin
giincel piyasa degeri hakkinda goéris ve diisiinceleri alinmis, benzer konumdaki 2415 m2 yurt imarh
arsanin 2.000.000TL’ye ilan verildigi ve 2017 Mart ayinda yakin degerde satildigl, su anki glincel
durumunun da benzer oldugu belirtilmistir. (828.-TL/m?)
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* Emsal-4: Kilig Emlak: 0 532 643 01 39

Bolgede faaliyette olan emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gorliismede, degerleme konusu tasinmazin
giincel piyasa degeri hakkinda gériis ve disiinceleri alinmis, benzer konumdaki arsalarin 700.-TL/m?
ile 800.-TL/m?araliginda birim fiyattan satilabilecegi belirtilmistir.

* Emsal-5: Biger Emlak: 0 532 500 62 10

Bolgede faaliyette olan emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede, degerleme konusu tasinmazin
glincel piyasa degeri hakkinda goris ve disinceleri alinmis, benzer konumdaki arsalarin m2’sinin
800-TL civarinda satilabilecegi belirtilmistir.

# Emsal Kiralik Konutlar

* Emsal-5: Atamiilk Emlak: 0 505 995 94 42
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 85 m2 olarak pazarlanan daire aylik 650
TL/Ay bedel ile kiraliktir. (7.65-TL/m?2/Ay)

* Emsal-6: Kastamonu Emlak: 0 532 113 09 37
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 50 m2 olarak pazarlanan daire aylk 400
TL/Ay bedel ile kiraliktir. (8-TL/m?2/Ay)

* Emsal-7: Sahibi: 0 532 500 62 10
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 60 m2 olarak pazarlanan daire aylik 500
TL/Ay bedel ile kiraliktir. (8,33-TL/m?2/Ay)

# Emsal Satilik Konutlar

* Emsal-8: Altin Emlak: 0 544 514 37 37
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 65 m2 olarak pazarlanan daire 118.000 TL
bedel ile satiliktir. (1.815-TL/m?)

* Emsal-9: Atamiilk Emlak: 0 505 995 94 42
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 100 m2 olarak pazarlanan daire 177.000 TL
bedel ile satiliktir. (1.770-TL/m?2)

* Emsal-10: Kaya Emlak: 0 533 698 22 70
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 60 m2 olarak pazarlanan daire 107.000 TL
bedel ile satiliktir. (1.783-TL/m?)

* Emsal-11: Sahibinden Gayrimenkul: 0 545 233 34 38
Tasinmaz ile ayni bolgede, sifir binada, ara kat konumlu 65 m2 olarak pazarlanan daire 125.000 TL
bedel ile satiliktir. (1.923-TL/m?)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Arsa ilanlarinin yani sira benzer konuma sahip satilik-kiralik konut ilanlari da
rapora eklenmistir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu
yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki
gibidir.
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Ernicgan Sk

- Emsallerin konumunu gosteren kroki.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Yurtlar boélgesinde bulunmasi.
e Kastamonu Universitesi’ne yakin olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Bolgede ¢ok sayida yeni insaat olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyukligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut imar kosullari dogrultusunda yapi insa edilerek kullanimi oldugu distinilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yapilasma ve kullanim
Ozelliklerine haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan arsa nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti,
yapilasma kosullari, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

Arsa Degeri
6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gésteren 4 adet emsal
tasinmaz segilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI

SATIS FIYATI
ALAN
BIRIM M2 DEGERI

ALANA iLiSKiN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA iLiSKIiN

DUZELTME

FONKSIYON

FONKSiYONA iLiSKiN DUZELTME

ULASIM

REKLAM KABILIiYETINE iLiSKIiN

DUZELTME
KONUM

KONUMA iLiSKiN DUZELTME

DIGER BILGILER

PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME

TOPLAM DUZELTME

DUZELTILMIiS DEGER

3.472,82

E:2.00

Yurt Alant

Emsal 1

2.000.000
1.937
1.033

BENZER

0%
E:2.00
BENZER

0%

Yurt Alan1

BENZER
0%
ORTA IYI

-5%

ORTA iY1
-10%

-15%

-30%

Emsal 2

400.000
305
1.311
KUCUK
-10%
E:1.50
iyi
-10%
Konut
iyi
-5%
ORTA 1Y1
-5%
Iyi
-5%

-10%

-45%

Emsal 3

2.000.000
2.415
900
BENZER
0%
E:2.00
BENZER

0%

Yurt Alan1

BENZER
0%
BENZER

0%

BENZER
0%

-10%

-10%

Emsal 4

750
1
750
BENZER
0%
E:2.00
BENZER

0%

Yurt Alani

BENZER
0%
BENZER

0%

BENZER
0%

0%

0%

Salt Arsa Degeri

@ /1)

X 750 TL/M?

X 3.472,82m? =

2.605.000 £

Yukaridaki tablodan da goriilecegi lGizere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri i¢cin 750.-
TL/m?2, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise 2.605.000-TL takdir edilmistir.

7.3.2 KALINTI YONTEMIi iLE ULASILAN SONUGC:
Degerleme konusu tasinmaz halihazirda yapilasmaya uygun arsa durumunda olup UDES 410-
Gelistirme Amach Milk kategorisinde degerlendirilmis; Pazar degerinin tespitinde pazar, gelir ve
maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan Kalinti Yénteminin de kullaniimasi uygun bulunmustur. Kalinti
yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim maliyetler,
projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki
beklenen degerinden duslldikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi nedeniyle bu sekilde
adlandinilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yénteminden tiretilen
kalinti deger gelistirme amacgli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.

Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sayfa 26 | 37


http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

S6z konusu aciklamalar dogrultusunda, tasinmazin dahil oldugu 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
yapilasma kosullarina gore alternatif proje gelistirilerek, tahmini hasilat ve maliyet hesaplamasi
yapilmis, emsal karsilastirma yontemi ile bulunan arsa degeri test edilmistir.

Konu tasinmaz yurt alani imarli olup bélgede insa edilen yapilarin konut amagli insa edilmesine karsin
yurt olarak diizenlendigi ve bu sekilde pazarlandigi bilinmektedir. Bu dogrultuda insa edilecek yapinin
ortalama satis bedeli hesaplanirken benzer 6zelliklerdeki arsalarda insa edilen konut yapilari
incelenmis ve tasinmazlarin mevcut piyasadaki el degistirme bedelleri incelenerek ortalama m? satis
bedeli hesaplanmis olup s6z konusu hesap tablosu asagida belirtilmistir.

KARSILAS TIRMA TABLOS U (KONUT-SATILIK)

BILGI Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
SATISFiYATI 118.000 177.000 107.000 125.000
ALAN 1,00 65 100 60 65
BIRIM M2 DEGERI 1.815 1.770 1.783 1.923

L BENZER ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA ILiSKiN DUZELTME

0% -5% 0% 0%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KO SULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER BENZER BENZER ORTA Y1
REKLAM KABILIiYETINE
o o o m 0, 0, 0, -B0,
ILISKIN DUZELTME Ui ) Wi 5%
KONUM ORTA iYI ORTA iYI ORTA iYI ORTA 1YI
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -5% -5% -5% -5%
DIiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN -10% 5% 5% -10%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -15% -15% -10% -20%

DUZELTILMiS DEGER

imar planina gére tasinmaz E: 2.00 ve yurt alani yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel 3.472,82 m?
yuzoélgcimiine sahip olup parselin emsal hakki 6.945,64 m? olarak hesaplanmakta; emsal harici alanin,
hesaplanan emsalin ylzde 20’si olacag o©ngorilerek toplam insaat alani 8.335 m? olarak
hesaplanmistir. insa edilecek yapinin 3-B yapi grubu ve sinifinda olacagl, ortalama 1.550.-TL/m? birim
fiyattan alici bulabilecegi, yatirimci karinin %10 civarinda olacagi kabul edilmistir. Yatirimci kari orani,
mevduat faiz oranlari, enflasyon orani ve boélgede benzer tasinmazlarin miteahhitlerinden alinan
gorisler gz 6ninde bulundurularak olusturulmustur. Yatirimcinin satis gelirlerinden, %10 kar orani
dahil yapi maliyeti ¢ikarihp, %10 kar marjindan arindirildiginda arsa degerine ulasiimistir. insaatin
yaklasik 1 yilda tamamlanacagi ongorilerek, piyasa faizi uygulanmamistir. S6z konusu parametreler
dogrultusunda olusturulan hesap tablosu asagida belirtilmistir.
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Dedjerleme A. §.

Yapi Sinifi Birim Maliyet

Yapi Sinifi I11-B
birim maliyet TL/m? 838
Dolayh Maliyetler
Gelistirme Maliyeti 1%
Pazarlama 1%
Finansman 1%
Vergi ve Harglar 2%
TOPLAM 5%
Veriler
birim maliyet TL/m? 879,9
birim satis  TL/m? 1550
Yatirmci Karn % 10%
Proje siresi 1,0
Yapi Alani m? 8335
Satilabilir alan m? 6946
Piyasa Faizi 0,0%
ARSA ALANI m? 3472,82
DOPO 0%
sonuglar
SATIS GELIRLERI 10.765.742 TL
YAPI MALIYETI 7.333.967 TL
GIRISIMCI PAYI 978.704 TL
Birim Arsa Bedeli 706 TL
Arsa Bedeli 2.453.072TL
Net Arsa Alani m? 3472,82
Briit Birim Arsa Bedeli 706 TL
Net Birim Arsa Bedeli - 706 TL

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi tizere, degerlemeye konu olan 1299 ada, 8 parsel nolu tasinmazin
kalinti yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 2.453.000.-TL dir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile bos arsa olmasi nedeniyle
Gelistirme amach milk gibi degerlendirilerek pazar, gelir ve maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan
“Kalint1 Yontemi” kullanilmistir. iki ydntem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %6’lik bir fark
oldugu gozlemlenmistir. Kalinti Yonteminde sonucun, degerleme tarihinde tam olarak
bilinemeyebilen ve bu nedenle de varsayimlar kullanilarak tahmin edilmesi gereken birgok girdideki
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degisiklige karsi duyarhligi, kullanilan m2 birim satis fiyatinin, insa edilecek yapinin 6zelliklerine ve
kullanilis amacina gore degisiklik gosterecegi dikkate alinarak yanilma payinin daha yuksek olacagi
kanaatiyle “Pazar Yaklasimi Yontemi”nden elde edilen degerin nihai deger olarak kullanilmasi uygun
bulunmustur.

7.5 KiRA DEGERi ANALizi
Degerleme konusu tasinmazin arsa vasifli olmasi ve mevcut topografik yapisi sebebiyle kira

kabiliyetinin diisiik olmasi g6z 6niinde bulundurularak tasinmaz igin kira degeri analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifl olup tzerinde ruhsath herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylnde “Yurt Alani” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle talep goren bir bdlgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyiklGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri igin 2.605.000.-TL (ikiMilyonAltiYiizBesBin-
TirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

1299 ADA 8 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.605.000-TL 682.420.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 3.073.900,-TL dir.

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Turkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye gevirirken doviz alis kuru
kullanilmigtir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkkiimlerine gére hazirlanmistir.

Noyan SOLEY Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405362 SPK Lisans No: 400488
/A‘
\.[ B s . s oA
C Lienke :
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER|I BELGELER)

TAPU SENEDi ORNEGI

W2 n 2PN
= =i

S L \\S‘s’é}\\'.{ \\~ AR
S J i KASTAMONU /A
£ ili T C h |
S uﬂaye umhuriyeti oS
NN iigesi MERKEZ N
NN ,/2 \\
; ) Mahallesi | KUZEYKENT
= Fotograf
f(é\‘ Koy »{2&
@( Sokagi i .{}@
TR o Ty TAPU SENEDI
Yizolgumi
Satis Bedeli PaftaNo. |AdaNo.| "arse! fzveimy .
) 0. ha m dm .
@ 1218.959.82 1299 8 3.472.82 m2 (&
»ﬁ \‘ <\
Niteligi| YURT ALANI Q)
SN . N
@E Planindadir @
7 Sinin
Z, \\ Zemin Sistem No - 90748446 //@
IR Tamami KASTAMONU BELEDIYESI adina kayitli iken REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
//«)\ ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis isleminden. // \‘
=
D
; \
Qo x 2N
7,
% % 'g Edinme il}(&
W2 |Z | Sebebi
//1 r_—\} : @\\
Q) Z4
LN -{2 %
TN @s
N REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Tam
> - ANONIM-SIRKETH
ZAS Sahibi // \
XN
XN\ Geldisi Hetdm Gr jeam) e Tarihi Gittisi
0 &
Cilt No. 2723 01/03/2016 Cilt No.
Sahife No. Sahife No.
’<*>‘ 25
Sira No. A N\ d Sira No. ‘v
Tarih N Tt ‘tmwmﬂﬁﬁmm Tarih W
4/, \,\\ bildirileceldir. 7, “

(U

NN X o (7 (7 D Ly (N o (ol (o RN
S ko
| DM.O. Basim isl. Md. Déner Sermaye igletmesi tarafindan bastirimistir. ED:ED stokNo 129 |
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TAKBIS BELGESi

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayida Alan:ADEM PEKER Tarih:11/10/2017 9:56:30 AM
090217217545 l 20171110-2317-F00442 I 21754

Ircifak A/N TEK GENEL mmﬂm LBH!NE 9312 M2 LIK KISIMDA (SN:5641) TURK1YE ELmRIK stamonu TM -
IRTIFAK HAKKI VARDI KURUMU (TEK) VEN: 3“/03/19!3 -

Beyan INONU MAHALLESINDEN NAKLEDILMISTIR.20/7/1999 TARIH o= stamonu TM o=
YEV.2015 2"/'37/1999 -

MOLKIYET BILGILERL

(H1) 332172295 N: 56590586) REYSAS 3472.82 Kastamonu T™ Satis
GAYRIMENKUL YATIRIM 01/03/2016 - 2723
ORTAKLIGI ANONIM

$IRKETL
VEN:7350641817

TEDAS GEN.MUD.2942 SAY.YASANIN 7.MAD.GORE (SN:5273) TURKIYE
KAMULASTIRMA KARARI 0B/09/2004-YEV.5099 ELEKTRIK DAGITIM A
(TEORG) Vki:8750013357,

iMAR DURUMU
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T:C.
KASTAMONU BELEDIYE BASKANLIGI
KASTAMONU Imar Ve Sehircilik Midirligi
Sayi « ' :19264823-310.05.02-E.27319 15.12.2017

Konu  :Verilen Imar Durum Belgeleri
(Kuzeykent Mah. 1299 ada 8 parsel)

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A S.NE
Kigitk Camhea Mah. Erkan Ocakh Sok. No: 11 Uskiidar/iSTANBUL
Tel: 0216 564 20 00
lgi  :14.12.2017 giin 17418 nolu dilekgeniz.

Kastamonu Merkez Kuzeykent Mahallesi 1299 ada 8 parselin imar durumu (Bilgi Amagh)
6megi ckte gonderilmistir,

Bilgilerinize rica ederim.

R weimzahdn
Ahmet SEVGILIOGLU
Belediye Baskan: a,
Belediye Baskan Yardincis

Ek : 2 adet imar durumu éregi

Not 3070 suyils clebupnik i'l‘_/A.I Lununvinm gened bu ielge elektronik iz ile imzalanm st
Evrak Dofradems Kedo - OBZOSKTIYEENDCGEDLZR Evrat Tak P Adrsi batpelwaw serkiy e gov tnkslsmons=beledi yoshcoys z
Aktekke mh, Barbaros cd. No:$ Belediye Hizme: Binast Merkez/Kastamony Bilgi igin:Glpmar ER
Mubendis
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‘ L KASTAMCNU Befediye Meclisinin 12.12.2016 gun 143 nolu karar ekl olan
‘ ILCESI: MERKEZ F31-8-06-8-4-A noiu 171000 digekli Revizyon ilave uyguiama
imar plan érnedidir.
MAHALLESI KUZEYKENT
IMAR DURUMU NO: 5408
| KD. PAFTANO: -
ADA NO: 1289
PARSEL NO: 8

IMAR DURUMU Yurt Alamidr  E = 2.00, Y = Sevbest

Kastamen Kuzeykent Revizyen liave Uygulama Imar Plani Pian Notlan Madda 31-
Plarda ;Egtim Tesisien Alani Sosyal Tasisler Alani badet Alsni Resmi Kurum Ala-
i Spor Tesisieri Ala Scsyal Danatr Alanlan gbi Kamu kutammi igin ayninig alan.
larda tesisler parsel bazinda yapilacak clan jeolojk alif raporunda belitien onfemia-
ridmak koguuyls teel projeleding gon yuksekik alirlar By alaniarda TAKS = 0 60%

gegemez. igi parseliedin zerinden enerjl rakil halt: gegmekleds. Kastamony Beleci-
ye Baghanhdu terafindan, 2011 yilindfa imar plani rev2yonuna esas jectakni caligma

yaptndmi§ clup, parsel alani Onlemil sian G451 dir Oalem slinabiiecek nitelide sis- 512420
me. Gl agiendan soruniu alaniar clarak besrfilgginden zermin ellcs galigmaisnin- 2\
dla bung dikkat eciimesi gerekmesiedir Ufuk YUCEBIYIK

Imarve Sehircilik MGdir V.
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

Sermaye Piyasasi
sicil ve Egitim Kurulusu

QSPL

Tarih : 15.02.2016 No : 405362

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Noyan SOLEY

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

AASSEL m

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sanl “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunandar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanlis Lisansim almaya hak Kazanmagtir,

A dhwbees

: Tikay ARIKAN = | i viik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER ' / BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI
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T.C
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 33535 12,.42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 11535

i o

BILGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yaziniz.

figi’de kayith yazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayilh “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’nmin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu c;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasast mevzuatr
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayii Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimanmiz  yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

L W

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam

MERKEZ  Ehisohi Yol & Ximv Mo 156 06500 ANCARA  Tok: (312) 292 90 90 Fanks:(712) 292 90 00 Ayt bilgl ign rtiat:
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