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RAPORU TALEP EDEN BERA HOLDING A.S.

(ILGILI KISi/ KURUM)

TASINMAZIN NITELiGi Kastamonu Ili, Devrekani Ilgesi, Seyhbali Kdyii, Ortakhk
Mevkiinde bulunan Golda Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi Mulkiyetindeki 142 ada 60 nolu “Tarla” vasifli
tasinmazdir.

TASINMAZIN ADRESI Rapora konu tasinmaz, Kastamonu 1ili, Devrekani Ilgesi,
Seyhbali Koyl, Ortaklik Mevkiinde, 142 ada 60 parselde,
glineyden kuzey yodne dogru ilerlerken Seyhbali Koylinin
saginda, yola cepheli olarak konumludur.

RAPOR NO 2025.BR.46

EKSPERTIZ TARIHI 01.12.2025

RAPOR TARIHI 03.12.2025

DAYANAK SOZLESMESI

] 12.11.2025/2025.0125

TARIH VE NUMARASI

RAPORUN KONUSU Kastamonu 1Ili, Devrekani Ilcesi, Seyhbali Koyl, Ortaklik
Mevkiinde bulunan Golda Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi Milkiyetindeki 142 ada 60 No.lu Parselin Ginimiz
Ekonomik Kosullarinda Deder Tespiti

IMAR DURUMU Devrekani Belediyesi Imar Muidiurligi’'nde  yapilan
incelemelerde alinan bilgilere gore dederleme konusu
tasinmaz, 1/1000 Olgekli Uygulama ve 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani kapsami disinda yer alan kadastro
parselidir. Tasinmaz tarla vasifhdir.

KISITLILIK HUSUSU Ilgili resmi kurumlarda ve Tapu Mudirligi'nde yapilan
incelemelere gore dederleme konusu tasinmazlarin yasal
ve fiili tasarrufunu kisitlayict herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

RUHSATLI ALAN BILGISI Ilgili resmi kurumlarda vyapilan incelemelere gére
dederleme konusu parsel Uzerinde yapllasma mevcut
degdildir. Ayrica tasinmazlar igin hazirlanmis/ onaylanmis
herhangi bir vyasal evrak ilgili resmi kurumlarda
bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI TOPLAM DEGER: 575.000,00 TL
(BESYUZYETMISBESBII!TURKLIRASI)

- SIGORTAYA ESAS DEGER: 0,00 TL

RAPORU DUZENLEYEN Furkan KARAOSMANOGLU (Degerleme Uzmani)

RAPORU KONTROL EDEN Harun Umit YASAR (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Raporda sunulan bulgularin Dederleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

Analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Degderleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degerleme Uzmaninin, dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha 6énceden deneyimi oldugunu;
Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Tarih: 03.12.2025
Rapor No: 2025.BR.46
1.2 Rapor Tiiri

Bu rapor BERA HOLDING A.S. talebi lzerine Kastamonu Ili, Devrekani Ilcesi, Seyhbali Koy,
Ortaklik Mevkiinde bulunan Golda Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi Mullkiyetindeki 142 ada
60 No.lu Parselin GUnlimuz Ekonomik Kosullarinda Piyasa Dederinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor; sirketimiz Lisansli Dederleme Uzmani Furkan KARAOSMANOGLU ve Sorumilu
Dederleme Uzmani Harun Umit YASAR tarafindan, ilgili kurum ve kuruluslardan edinilen bilgiler

ve mahallinde yapilan incelemeler sonucunda hazirlanmistir.
1.4 Degerleme Tarihi

Dederleme raporu hazirlanmak Gzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda
01.12.2025 tarihinde incelemeler yapilmis ve istediniz Uzerine 03.12.2025 tarihinde rapor
hazirlanmistir. Ilgili tarihnte BERA HOLDING A.S. yetkilileri talebi ile yer gérme islemi yapiimis ve

gerekli bilgi/ belgeler temin edilmistir.
1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu rapor BERA HOLDING A.S. ile sirketimiz arasinda imzalanan 12.11.2025 tarihli, 2025.0125

saylll dayanak s6zlesmesine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér olusmamustir.

1.7 Raporun 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan SPK Tebliginin, 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigi
Hakkinda Bilgi

Is bu rapor, dederleme konusu tasinmazin giincel piyasa degerinin belirlenmesi amaci ile
31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan SPK Tebliginin, 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir. Tanimi; “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyet;
sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin,
sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin
Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde badimsiz ve

tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” Seklindedir.
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BOLUM 2
SIiRKET-MUSTERI BILGILERI; KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 26.10.2016 tarihli sirket ana sOzlesmesine goére; tasinmaz ve buna badh her tir
tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarinin
dizenlemek ve her tlrli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik
hizmeti vermek amaci ile 500.000,00 TL sermaye ile kurulmus olup, mevcut sirket Sermayesi
1.000.000,00 TL dir.

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 12.06.2017 tarih ve
12.06.2017/7261 sayil yazisi ile SPK mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmis olup, 15.09.2017 tarih ve 7495 Karar Sayil Yazisi ile Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurulu (BDDK) listesine alinmistir.

Sirket Unvani ve adresi; 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S./ Yukar Ovecler Mahallesi
Lizbon Caddesi No: 38/11 Cankaya /Ankara

Miisteri Bilgileri

Nisantas Mah. Dr. M. Hulusi Baybal Cd. No:12/4 Selcuklu / KONYA / TURKIYE adresinde yer
alan BERA HOLDING A.S. talebi tizerine hazirlanmistir.
BERA HOLDING A.S. biinyesinde grup sirketleri bulunan, merkezi Konya’ da

kurulu olan ve bircok alanda faaliyet gbésteren bir sirketler grubudur.
2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyvasa Degeri ( Pazar Degeri )

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el dedistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin
en olasi, nakit el dedistirme dederidir. Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi

varsayllmaktadir.
- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkulln satisi icin makul bir sire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay
aralidi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlizenli likiditasyonda, varliklarin her biri igin en iyi
dederin alinmasina calisiimaktadir. Eder belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla

satilmasi o6nerilir.

Zorunlu Likiditasyon Dedgeri

Halka agik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goéz
oninde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince cabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman aralidi

genellikle 3 aydan azdir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

1li Kastamonu

Ilcesi Devrekani

Bucag -

Mahallesi -

Koyii Seyhbali

Sokagi -

MevKkii Ortaklik

Pafta No. E31C11D

Ada No. 142

Parsel No. 60

Yiizolcimii :]2.705,91 m?

Hisse 11 1/1

Niteligi 1 | Tarla

Maligi : | GOLDA GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tarihi : | 08.08.2022

Cilt 1|6

Sayfa 1| 526

Yevmiye No : ] 3924

Edinme Sebebi : | Tuzel Kisiliklerin Unvan Dedisikligi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

12.11.2025 tarihinde, saat 14:56 itibari ile TKGM Portal WEB Tapu Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki bilgilere gére dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan lGzerinde; (Takbis Belgesi
Ekte Yer Almaktadir)

Beyanlar Hanesinde;
- Parsel, Kastamonu Kadirbey Ovasi Koruma Alani igerisindedir. Onaylanmis imar planlari ile
onayll kéy yerlesik alanlari icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan

tarimsal Gretim amaci disinda kullanilamaz. (09.06.2023 tarih 3694 yevmiye)

Rehinler Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

irtifak Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu Kayitlari Acisindan Tasinmazin Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Kisitlama
Olup Olmadigina Dair Bilgi; tasinmazin tapu kayitlarinda, tasinmazin devir ve temlik
edilmesine engel olusturabilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Dederleme konusu
tasinmaz tarla vasfinda olup, 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun ile Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu ve tasinmazin Kastamonu Kadirbey Ovasi Koruma Alani sinirlari igerisinde yer

almasi sebebi ile ilgili kanun ve yénetmelikler ile dederlendirilmektedir.

Bu kanun kapsaminda ise yapilan dedisiklikler neticesinde tim tarimsal nitelikli tasinmazlarin

devir/haciz/intikal iglemlerinde Ilge Tarm Muidirliginin  yazih  gériisinin  alinmasi
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gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin alim satim islemleri tasinmazin
Kuru/Sulu/Dikili/Orti Alti gibi tarimsal niteligine ve buyikligine gére siniflandinlmistir. Ayrica
bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlan igerisindeki tarla vasifli tim
tasinmazlarinin buyukltkleri, ilge tarim muadadrliga tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple
tasinmaz icin Ilce Tarim Mudirliginden ilgili belgelerin ve satilabilir yazisinin temin edilmesi
gerekmektedir. Ayrica, tasinmazin bulundudu bélge Kastamonu Kadirbey Ovasi koruma alani
sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tarimsal Uretim amac disinda kullanilamaz beyani

bulunmaktadir.
3.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Devrekani Belediyesi ve Kastamonu Il Ozel Iidaresi imar Midirligi’ nde yapilan incelemelerde
alinan bilgilere gére dederleme konusu tasinmaz 1/1000 o&lcekli Uygulama ve 1/5000 Olcekli
Nazim Imar Plani kapsami digsinda yer almaktadir. Tasinmaz 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Plani kapsaminda bdlgesel olarak tarim arazisi ve/ veya mera-cayir alani olarak belirlenmis
sinirlar icerisinde yer almaktadir. (1/100.000 Olcekli CDP Cevre ve Sehircilik Bakanhgi resmi
internet sitesinden incelenmistir.) Ayrica, tasinmazin bulundugu bodlge Kastamonu Kadirbey
Ovasi koruma alani sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tarimsal Uretim amact disinda

kullanilamaz.
3.4 Imar Durumu

Devrekani Belediyesi ve Kastamonu Il Ozel Idaresi imar Midirligi’ nde yapilan incelemelerde
alinan bilgilere gére deerleme konusu tasinmaz 1/1000 &élcekli Uygulama ve 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani kapsami disinda yer almaktadir. Tasinmaz 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni
Plani kapsaminda boélgesel olarak tarim arazisi ve/ veya mera-cayir alani olarak belirlenmis
sinirlar icerisinde yer almaktadir. (1/100.000 Olcekli CDP Cevre ve Sehircilik Bakanligi resmi
internet sitesinden incelenmistir.) Tasinmaz, Kastamonu Kadirbey Ovasi koruma alani sinirlar
icerisinde yer almaktadir ve ova koruma plani kapsaminda tarimsal Gretim amaci disinda
herhangi bir amag ile kullanilmasi kisitlanmistir. Tasinmazin ada/ parsel bazinda konumunun
dogrulugu Kadastro Mudurliginden kadastro paftasi ve CBS Kadastral Uydu Gorintlleri

incelenerek tespit edilmistir.
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3.5 Ruhsat ve izinler

Degerleme konusu tasinmaz tarla vasifli olup, parsel yapisal anlamda bos durumdadir. Ilgili
resmi kurumlarda vyapilan incelemelerde alinan sifahi bilgilere gore degerleme konusu

tasinmazlar icin hazirlanmis/ onaylanmis herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Donemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri ve
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
Dederleme konusu tasinmaz son (g vyil icerisinde alim-satima konu olmamistir. Dederleme

konusu tasinmaz son (¢ yil igerisinde, tapu kayitlarinda, malik unvan dedisikligi islemi
gormaustar.

3.7 Tapu Kayitlari Acisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhiklari Portfoyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup, Olmadigi
Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlari agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari

Portféyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engeli yoktur.

3.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederleme konusu tasinmaz tarla vasifli olup, bos durumdadir. Bu nedenle mevcut kosullarda

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” hikimlerine tabi dedildir.

3.9 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
ve Farkh Bir_ Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dederleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle ilgili varsayim

ve sonuglar kapsamamaktadir.
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BOLUM 4
GENEL VE OZEL VERILER
4.1 Genel Veriler - Sosyal Ve Ekonomik Veriler

Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 sonuglarina gére 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla
Tarkiye'nin nifusu 85.664.944'tlr. Bu sayinin yuzde 50,02'si (42.853.110) erkeklerden, ylzde 49,98'i
(42.811.834) kadinlardan olusur. Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas
grubu nifus, toplam nifusun ylzde 22,4'Gn0 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri slrekli azalmakta ve
Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun yizde 41,9'unu olustururken
2021'de yluzde 22,4'lUne karsilik gelmektedir.
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Kaynak: ADNSK

Turkiye demografisinde gorilen en 6nemli dedisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nifusun ylzde
75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), ylizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine
donmiustir. 2011 yil itibanyla Tirkiye nifusunun ylzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve
kdyler) yasarken, yuzde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

Tarkiye nifusu 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmistir. II. Diinya Savasi (1939-45) sirasinda nifus artis
hizlari hem dogumlarin azalmasi hem de 6limlerin artmasi ytzinden distli. 1945'ten sonra nifus artisi
hizlanarak 1955-60 arasinda en yuksek dizeye giktl; 1965'ten sonra Turkiye'nin nifus artis hizinda duzenli
bir diisme oldugu soylenebilir.

11


https://tr.wikipedia.org/wiki/Adrese_Dayal%C4%B1_N%C3%BCfus_Kay%C4%B1t_Sistemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/II._D%C3%BCnya_Sava%C5%9F%C4%B1

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

21

TASINMAZ
DEGERLEME
Niifus ve yillik nufus artis hizi, 2007-2024
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Kaynak: TUIK

1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam nifus igindeki payinin azaliyor olmasina karsin, Tlrkiye
nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri; hald geng olmasidir. 2019 yili itibariyla 0-14 yas grubu toplam
nifus icindeki payl, %23,1'dir. Nufusun yaklasik dortte birini, henliz egitim gaginda olmasi gereken, bu

ylzden calisma gagina gelmemis kisiler olusturur.

Nifus piramidi, 2007, 2024
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Kaynak: TUIK

Turkiye'de 1965 sonrasinda bu oranin azalmasi, dogurganhktaki distst yansitir. Kurulusundan bu yana

Tarkiye Cumhuriyeti'nde G¢ nifus politikasi uygulanmistir:

1. 1965'e kadar uygulanan, dogumlari tesvik edici (pro-natalist) politika.
2. 1965 sonrasinda, Nifus Planlama Yasasi'nda da yer verilen, dogumlar sinirlayici (anti-natalist)
politika.
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3. 2015 sonrasi dogum yanlisi politika; 2008'de basbakanin “en az Ug gocuk” sdylemiyle baslamis,
2015'te sdylemden eyleme gecilmis, “Ailenin ve Dinamik Nifus Yapisinin Korunmasi Programi
Eylem Plani” agiklanmistir[11].

Calisma caginin (faal nifus) disindaki niifusun, (0-14 ve 65+ yas) calisma cadindaki niifusa (15-64 yas)
oranini gosteren bagimlilik orani; 1935'te 100 kisi icin 83 kisiyken, 1990'da calisma cagindaki her 100 kisi
icin 64 kisidir. 2019 yilindaysa her 100 galisma cadindaki kisinin, calisma cadi disindaki 47 kisinin
yUkimlGligunt Gstlendigi goralir.

Turkiye'de yash nifusun (65+ yas) toplam niifus igindeki payi; 20. yuzyilin son on yilina kadar yuzde 5'in
altinda kalarak ciddi bir degisiklik géstermemistir. Dogurganliktaki dlsUlsle birlikte yash nifusun toplam
nifus igindeki payi giderek artmaktadir. Hizli ic go¢ nedeniyle 6zellikle kirsal kesimin yashlik oranlari, daha
hizli artmaktadir. 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yili sonunda %68,4’e
ulasti. Diger yandan da cocuk nifus orani (0-14 yas) %26,4ten %20,9'a diuserken, 65 ve lizeri nlifus orani
%7,1'den %10,6’ya ylkseldi. 2025 projeksiyonlarina gére bu edilim devam etmekle birlikte; isglicline
katilan nlfus orani artmaya devam ederken, cocuk nlfusu azalmakta ve yash nifusun orani daha da

ylkselmesi beklenmektedir.

Zaman icinde dodgurganlik ve olumlilikte azalmalar gorilmisse de go¢ hareketi hizini fazla
kaybetmemistir. Turkiye'de gogin yonu genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1927 yilinda
nifusun yltzde 75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), ylzde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bu oranlar 83
yil icinde tam tersine donmustir. 31 Aralik 2024 itibariyla Tirkiye nifusunun ylzde 6,6's1 (yaklasik 5,66
milyon kisi) belde ve kdylerde, yani kirsal alanlarda yasarken; ylzde 93,4'G (yaklasik 80,01 milyon kisi) ise
il ve ilge merkezleri gibi kentsel alanlarda yasamaktadir. Mekéansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
siniflamasina gore Turkiye nifusunun %67,2'si ‘yogun kent’, %15,5i ‘orta yogun kent’ ve %17,2'si ‘kir’

alanlarda ikamet etmektedir.

Kentsel nifustaki artis ozellikle 1950'lerden itibaren kirsal-tarimsal ¢ozillme, kirsal kesimde topraktan
kopma ve issizlik gibi nedenlerle hizlanmistir. 1927-1950 arasinda yalnizca 0,8 puan artan kentsel nilifus
orani 1950-2010 arasinda 51 puan yilkselmistir. 1927-1935 arasinda kirsal ve kentsel alanlarda yillik
ortalama nlfus artis hizlan birbirine yakin olmustur. 1935-1940 arasinda kentsel alanlarda artis, 1940-
1945 arasinda ise II. Dinya Savasi'nin etkisiyle hem kirsal hem kentsel alanlarda disme goérilmustar.
1950'den sonra yillik ortalama kentsel nlfus artisinin ¢ok hizlanmasi kirdan kente goécin artmasiyla
aciklanabilir.

1927-2010 arasinda kentsel nufusun buylk artis gdstermis olmasina karsin, kentsel nifusun blylk
b6élimu kirsal kékenlidir. Cunki 1927'de 3,3 milyon olan kentsel nifus, 1927-2010 arasinda Turkiye nifusu
gibi 5,5 katina giksaydi, 2010'da yalnizca 18 milyona ulasabilirdi. Oysa 2010 yilinda kentsel nifus 56,2
milyondu, dolayisiyla da ancak ylzde 32'sinin kent kokenli oldugu soylenebilir. Kentsel nlfusun
dogurganliginin daha az oldugu disinilirse, bu oran gercekte daha da disik olmalidir.

Gunumuz Tuarkiye'sinde kdylerden sehirlere ve kasabalara degil, kasaba ve kiiclik sehirlerden metropollere
dogru bir gog hareketi slirmektedir. 1980'lerin sonlarina kadar cogunlukla ekonomik sebeplerle gerceklesen
gogler o tarihlerden itibaren "terdr odakl" hale gelmeye baglamistir. Dodu ve Giineydodgu'dan 1980'lerin
sonlarinda kabaran go¢ dalgasinin temelinde toplumsal-siyasal sarsintilarin ekonomik gigliiklere eklenmesi

yatabilir. Buna badh olarak go¢ hareketleri metropollerde dnceleri gogunlukla konut ve altyapi gibi fiziksel
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sorunlara yol acarken, goclerin son vyillarda yogunlasmasi etnik bir karakterde algilanmasina veya

adlandinlmasina neden oldu.

istanbul, kilometrekareye diisen 2 934 kisi ile nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu
sirasiyla; 623 kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile Yalova takip etti. NUfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye dlisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Ylzolgim( bakimindan ilk sirada yer alan
Konya’nin niifus yodunlugu 59, en kiglk ylzolgimiine sahip Yalova'nin niifus yodunlugu ise 390 olarak
gerceklesti.

Kentsel alanlarin ileride yerlesim alanlarina donlsecedi varsayimiyla kapatilmasi (arazi spekiilasyonu) hizla
blylyen kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlesmenin
yarattidi asil sorunlar olan istihdam, konut, saglik, egitim, altyapi gibi sorunlarin ¢ézimuni kolaylastirmak
icin tarim sektoériinden, kirsal kesimden kente gog hizinin disirilmesi gerekmektedir.

Ekonomik Veriler

Turkiye 2000'li yillarla birlikte global likidite bollugunun ve ucuz finansman maliyetlerinin de etkisiyle ciddi
miktarda dis kaynak sadlayan ve bunu 6zellikle de gayrimenkul piyasalarina yonlendiren bir tlke konumuna
gelmistir.

2002 yilinda, gayri safi yurtigi hasila (GSYH) miktari 231 milyar USD iken (350 milyar TL), 2016 yili
tahmini degerleri 720 milyar USD (2,5 trilyon TL) GSYH miktarini isaret etmektedir. Gelirlerdeki artis
finansman maliyetlerindeki azalisi ile birlikte dederlendirildiginde 2016 yili icerisinde hem yillik konut
satislarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon adetlik esiklerin asildigi séylenebilir.

Doviz kuru-enflasyon-giiven endeksi tarafindaki gelismeler dedgerlendirildiginde tuketici gliveninin kisa
vadede dolardaki artisa hemen azalisla tepki verdigi, artis devam ettikce glivenin gok sert distigu; diger
taraftan tiketici gliveninin kisa vadede dolardaki artistan enflasyondaki artisa kiyasla cok gec etkilendigi
goriulmektedir.

Uzun vadede ise enflasyon artisinin devam etmesi durumunda tiketicinin alim glctinin bundan

etkilendiginden, tliketicinin giveninin dismeye basladigi soylenebilir.

Tirkiye, 2024 yilinda GSYIH (SAGP) siralamasinda 12. sirada ve GSYIH (nominal) siralamasinda 17. sirada
yer almaktadir. OECD ile G-20 blyik ekonomileri topluluklarinin kurucu Gyelerinden bir tanesidir.

1995'te baslayan Avrupa Birligi-Turkiye Gumrik Birligi tarifeleriyle birlikte Turkiye'de genis bir liberallesme

yolu agildi ve bu gimrik birligi, Glkenin dis ticaret politikasinin énemli taslarindan birini olusturur hale
geldi. Tarkiye'nin 2014'te ihracati, 6nceki yila gére %4 artarak $157,6 milyar oldu. En fazla ihracat yapilan
tlkeler ise Almanya, Irak, Birlesik Krallik, italya ve Fransa olarak belirlendi. Ancak ayni yil ithalatin $242,2
milyari bulmasi sebebiyle $84,5 milyar tutarinda dis ticaret acigi olustu. Bu rakam, bir onceki yil $99,8
milyar idi. 2014'te Turkiye, en fazla Cin'den ithalat yapti. Bu Ulkeyi sirasiyla Almanya, Rusya ve Amerika
Birlesik Devletleri takip etti.

Tiarkiye'nin blyuk bir otomotiv sanayisi vardir. 2014 Tirkiye, gemi yapimindan ise $1,2 milyar gelir elde
etmistir. Ulkenin bu konudaki en bilyiik pazarlari Malta, Norveg, Birlesik Krallik ve Marshall Adalar'dir.
2012 verilerine gére 87 aktif Tiurk tersanesi bulunmaktadir ve bu tersanelerde farkh boyutlarda 15 yuzer

havuz ve bir kuru havuz bulunmaktadir. Tuzla, Yalova ve Izmit gemi insa sektériiniin baslica merkezleridir.

Beko ve Vestel gibi Turk markalari, Avrupa'nin en blylk beyaz esya ve tlketici elektronigi tGretim
sirketlerindendir, bu sektorleri gelistirmek ve yeni teknolojiler bulmak konusunda ©6nemli miktarda
yatinmlar yapmaktadirlar.
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Turk ekonomisinin diger 6nemli bolimlerini ise bankacilik, insaat, ev aletleri, elektronik, tekstil, petrol
aritma, petrokimya drlnleri, gida, madencilik, demir-celik ve makine sanayi olusturmaktadir. 2024
verilerine gére Tirkiye'deki sektdrel GSYIH dadiim %7 tarim, %32 sanayi ve %61 hizmet seklinde
olmustur. Buna ragmen, isglicliniin %?25'inden fazlasi halen tarim sektorliinde galismakta; bu sektordeki
distk verimlilik, gelir esitsizligini derinlestirmeye devam etmektedir. 2024 yilinda toplam isglclnin
yalnizca %?34’0 kadinlardan olusurken, OECD’nin ortalamasi yaklasik %64 civarindadir. Kadin istihdami
agisindan durum hald OECD ortalamasinin oldukga altindadir. Turkiye'de en zengin %20’lik kesim gelirin
yaklasik %47’'sini elde ederken, en yoksul %20’lik kesim sadece gelirin %6’sini elde etmektedir. Nifusun
yaklasik %14'G yoksulluk riski altinda olmakla birlikte bu oranlarla gelir dagihmi agisindan esitsizlik

gozlemlenmektedir.

Turkiye, ekonomisine katki saglamak amaciyla 2017 vyilinda yatirm yoluyla vatandaslik programini
baslatti. Program 400.000 $ 'lik bir gayrimenkul yatirimi karsiliginda yabanci yatinnmcilara vatandaslik alma

imkani sunuyor.

Turkiye'nin gectigimiz son dort yilina ait tGretim yéntemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila verileri
irdelendiginde, yillik bazda bir énceki yila gore 2021 yilinda yaklasik %20 artis, 2022 yilinda yaklasik %7,3
artis, 2023 yilinda yaklasik %5,1 artis gbstermektedir. 2024 yilinda yil genelinde GYSH %3,2 blyildd,
ceyreklik bakista 1. ceyrek %5,7, 2. ceyrek %2,5, 3. ceyrek %?2,1, 4. ceyrek ise %3,0 blyume
kaydetmistir. Ceyrek donemler halinde son 15 déneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtigi hasila degerleri
asadida tabloda verilmistir.
e GSYH 2025 yilhnin ilk ceyreginde ylizde 2,0 oraninda buytme kaydetmistir.
e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin birinci ceyreginde bir dnceki ceyrege gore
yuzde 1,0 oraninda artmistir.
e Birinci geyrekte hizmetler (insaat dahil) sektorli yizde 3,4 oraninda buylime kaydederken, tarm
sektord yuzde 2,0 ve sanayi sektdérl ylizde 1,8 oraninda daralma kaydetmistir.
e SOz konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirmlar (SSY) yizde 2,1 oraninda artarken, 6zel
tiketim ylUzde 2,0 oraninda artmis; kamu tiketim harcamasi ise yiizde 1,2 oraninda artmistir.
e Net ihracatin biylimeye etkisi ise negatif 0,6 puan olmustur.
e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatinmlari 2025 yilinin ilk geyredinde yuzde 6,9 oraninda
artarken, makine-techizat yatinmlar yizde 1,8 oraninda azalmistir.
e Bu dbnemde bliyimeye 6zel tiketimin katkisi 1,6 puan, kamu tiketiminin katkisi ise 0,2 puan

olmustur.
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina disen gayri safi yurtici hasila dederleri Tirk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yihinda 38.732TL, 2018 yilinda 45.750TL
olarak gergeklesmistir. 2018 yilinda bir énceki yila gére %18 oraninda artis oldugu goériinmektedir. Ancak
Amerikan Dolari olarak kisi basina disen gayri safi yurtigi hasila dederleri ise 2014 yihinda 12.112USD,
2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.616USD, 2018 yilinda 9.693USD olarak
gerceklesmistir. Buna goére Amerikan Dolari bazinda kisi basina dlsen gayri safi yurtici hasila degerleri son
dort yilda diistis gbstermis, 2018 yilinda bir énceki yila gore kisi basina disen gayri safi yurtigi hasila degeri
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%38,7 oraninda dlsus gerceklesmistir. Kisi basina disen milli gelirin TUrk lirasi cinsinden artis gosterirken,
Amerikan Dolari cinsinde disis yasamasinin sebebi, Tirk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan
Dolari karsisinda yasadigi deger kaybidir.

Cari fiyatlarla kisi basina disen gayri safi yurtici hasila (GSYH) Tlrk Lirasi bazinda, 2023 yilinda 311.109
TL, 2024 yilinda ise 507.615 TL olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore, 2024 yilinda kisi basi milli gelir, bir
onceki yila kiyasla yaklasik %63,2 oraninda artis gostermistir. Amerikan dolari bazinda kisi basina GSYH
ise, 2023 yilinda 13.243 USD, 2024 yilinda 15.463 USD olarak hesaplanmistir. Béylece dolar cinsinden milli
gelir, bir 6nceki yila gore yaklasik %16,8 oraninda artmistir. Bu artista, TL'nin yil genelindeki dalgal
seyrine ragmen nominal blylmenin ylksek gerceklesmesi etkili olmustur. 2018 yilina kiyasla
dederlendirme yapildiginda; kisi basina dtisen milli gelir Turk Lirasi bazinda 45.750 TL'den 507.615 TL'ye
cikarak 11 kattan fazla artis gostermis, dolar bazinda ise 9.693 USD’den 15.463 USD’ye ylkselmistir. Bu
tablo, Tlrkiye ekonomisinin nominal olarak bliyiime gosterdigini, ancak dolar bazh verilerin kur etkisine
bagli olarak daha sinirli bir artis sergiledigini ortaya koymaktadir. Ozellikle 2023 ve 2024 vyillarinda
uygulanan mali politikalar ve i¢ talep kaynakh blylme, kisi basina disen gelirin ylkselmesinde etkili
olmustur. Zincirlenmis hacim endeksine goére (reel bliylime), Turkiye ekonomisi 2021 yilinda bir 6nceki yila
gore %11,4, 2022 yilinda %5,5, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blylime kaydetmistir. Bu biylime oranlari,
pandemi sonrasi toparlanma slrecinin ardindan ekonomide dengelenme ediliminin devam ettigini
gostermektedir.

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), zincirlenmis hacim
endeksiyle 2021 yilinda bir Oonceki yila gére %11,4 oraninda artis gostermistir. Bu glicli blylmenin
ardindan, 2022 yilinda GSYH %5,5 oraninda, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blyumdustir. 2024 yilina
gelindiginde ise Turkiye ekonomisi, kiresel ekonomik dalgalanmalara ve ic talepteki dalgalanmalara
ragmen reel olarak %3,2 oraninda buytime kaydetmistir.

Uretim ydntemine gore cari fiyatlarla hesaplanan gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), 2024 yilinda bir dnceki
yilla gére %63,5 oraninda artarak 43 trilyon 410 milyar 514 milyon TL olarak gerceklesmistir. Ayni
dénemde, zincirlenmis hacim endeksine goére reel bliyime orani ise %3,2 olmustur. 2024 yil itibaryla
GSYH icinde en ylksek payr imalat sanayi almistir. Toplam hasilanin yaklasik %22,5'i bu sektérden
gelmistir. Imalat sanayisini, %13,2 payla toptan ve perakende ticaret ile motorlu kara tasitlarinin ve
motosikletlerin onarimi sektdrii izlemistir. Uglincii sirada ise ulastirma ve depolama sektérii yer almakta
olup bu alanin GSYH igindeki payi yaklasik %9,1 olmustur. Yillilk bazda GSYH’ye en disuk katkiyr saglayan
sektor ise, gecmis yillarda oldugu gibi, hane halklarinin isveren olarak gerceklestirdigi bireysel ekonomik
faaliyetler olmustur. Bu alanin toplam hasila igindeki payi yaklasik %1,3 seviyesindedir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiketici Fiyatlar Endeksi (TUFE), son yillarda yiiksek oranlarda artis
gbstermistir. 2022 yilinda yilik TUFE %64,27 olarak gerceklesmis, 2023 yilinda ise bu oran %64,77'ye
yukselmistir. 2024 yili sonunda ise yillik enflasyon orani %44,38'e gerilemis, bdylece enflasyonda dusts
edilimi baslamistir. 2025 yilina gelindiginde ise bu diisiis egiliminin devam ettigi gérilmektedir. TUIK
tarafindan yayimlanan verilere gére 2025 yilinin Haziran ayi itibariyla yilik TUFE orani %35,05 seviyesine
gerilemistir. Bu durum, Ozellikle siki para politikalarinin ve i¢ talepteki dengelenmenin etkisiyle fiyat
artislarinin yavasladigini ortaya koymaktadir. 2022 ve 2023 vyillarinda yliksek seyreden enflasyon, 2024
yiliyla birlikte daha itlimh bir seviyeye cekilmis; 2025 yil itibariyla ise kontrol altina alinma edilimine
girmistir. TUFE grafigi incelendiginde, 2022 ve 2023 yillarinda yasanan zirvelerin ardindan 2024 ve 2025'te

istikrarl bir disls egdilimi goze carpmaktadir.Bu egilim, 6nimizdeki donemde enflasyonla miicadelenin
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kademeli olarak sonug verdigini ve fiyat istikrari hedefi dogrultusunda ilerleme kaydedildigini
gostermektedir.

TUFE'deki (2003=100) degisim, 2024 yili Aralik ayi itibariyla, bir énceki aya gére %1,03, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %44,38, bir énceki yilin ayni ayina goére ise %44,38 olarak gergeklesmistir. On iki aylk
ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu veriler, 2024 yili boyunca enflasyonda
belirgin bir yavaslama yasandigini ortaya koymaktadir. Ozellikle 2022 ve 2023 yillarinda zirveye ulasan
enflasyon oranlari, 2024 yilinda alinan para ve maliye politikalari sayesinde daha dengeli bir seviyeye
cekilmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda da bu egilim siirmiis ve yillik TUFE Haziran ayinda %35,05 diizeyine

gerilemistir.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Haziran 2025
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Kaynak: TUIK
Gayrimenkul Piyasasi
Gayrimenkul sektdrii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir yasanan hizli
nifus artisi, kiltirel degisimler sonucu cogalan haneler, kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep slirekli bir artis géstermektedir.
insaat ve alt sektér bilesenleri genel ekonomik sartlardan cok etkilenen sektérler arasinda yer almaktadir.
Sektorin ekonomiye duyarlihdinin fazla olmasi her tlkede farkli miktarda olsa da mevcuttur. Blylk 6lglide
ulusal sermayeye dayanan Tirkiye insaat Sektéri, yiizlerce meslek dalini ilgilendirmesi nedeniyle istihdam
ve uUretim sirecini énemli 6lglide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda bluylk bir deneyime ve
potansiyele sahip olan sektér, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecirme ozelligiyle
‘lokomotif sektor’ ve bliylk istihdam kaynagdi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’ bir 6zellige sahiptir.
Turkiye insaat sektérii ve bilesenleri (alt sektérleri) son 30 yildir hizli bir gelisim géstermekle birlikte
Ozellikle 2001 krizinden sonra saglanan ekonomik dengeden en cok yararlanan faaliyet alanlarindan
olmustur. Insaat sektérii bu sire zarfinda sadece ekonomik olarak gelisim saglamamis ayni zamanda
kurumsallasma ve organizasyon agisindan da kazanimlar elde etmistir.
Gayrimenkul sektorl temel insani ihtiyaclar olan barinma, ulasim, saglk gibi’ hizmetler ile de dogrudan

ilgili oldugundan ayni zamanda ‘kalkinma’ agisindan da 6énem tasimaktadir. Sosyal etkileri oldukga yogun
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olan sektorin, bu 6zellikleri itibari ile pek gok kisinin giinliik yasamina dahi nifuz ettigi sdylenebilir.

Ulkemiz kiiresel krizde yara alan finans ve insaat sektérleri cok cabuk toparlanarak eskisinden daha iyi
konuma gelmesini bilmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma disiplini ile borg yénetimi konusunda
gériilen iyilesme kendisini bilyiime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir. Ote yandan ilkemizde bu
sektorler gerek blylime hizlari gerekse kamu maliyesi konularinda diinyada sayil iyi konumdaki Ulkeler
arasinda bulunmaktadir. 2014 sonrasi hem gelismis (lilkelerde devam eden dlsik blylime hizi hem de
gelismekte olan Ulkelerde kiresel talep azlifina badgh olarak yasanan biylme kayiplari goérilmistir.
Ardindan emtia fiyatlarinda basta kiresel blylime kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan

gelismeler sorunlari daha da artirmistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), 2024 yili Aralik ayinda bir dnceki aya
gobre %1,03, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %44,38, bir dnceki yilin ayni aya gbre yine %44,38 oraninda
artmistir. Son 12 aylik ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu tablo, 2022 ve
2023 yillarinda gorilen yuksek enflasyonun ardindan 2024'te yasanan belirgin diisisit ortaya koymaktadir.
2025 yili ilk yarisinda da disUls edilimi slirmls ve Haziran ayinda yillik enflasyon %35,05 seviyesine
gerilemistir. TUFE verilerine bakildidinda, 2022 ve 2023 yillarinda enflasyon zirve yaparak yiiksek
seviyelere ulasmis; ancak 2024 basindan itibaren politikalar sayesinde belirgin bir yavaslama slirecine
girilmistir. 2025'te de enflasyonda dlisls trendi devam etmekte olup, fiyat istikrarina yonelik adimlar
kademeli olarak meyve vermeye baslamistir.

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili I. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina
sayisl %21,3, daire sayisi %18,7 ve yliz 6lgim %?24,7

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve ylizolgumii, |. Ceyrek 2025
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Kaynak: TUIK
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025

Yillk Yillik Yillk

Yil Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  YUzolcim (m?) degisim (%)
2023 139 693 9.3 861 053 225 168 629 830 15,2
| 23 887 -8,6 131838 01 27 013 595 24

] 31134 71 193 539 321 39 305 592 26,8

n 35504 255 199 273 36,2 39 524 987 227

\" 49 168 11,0 336 403 208 62 785 656 13,2

2024 123 403 “A1,7 766 103 11,0 148 900 240 11,7
| 28 588 19,7 176 616 34,0 35821358 326

1] 24 162 -22.4 137 985 =287 27 212762 -308

n 28 916 -18,6 166 029 -16,7 32157 115 -18,6

v 41737 -151 285473 -15.1 53 709 005 -145

2025 I 22 502 213 143 626 -18,7 26 983 283 247

alani olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiim paylan, I. Geyrek, 2023-2025
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Kaynak: TUIK

2,1 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Ortak alan
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Belediyeler tarafindan 2025 yili I. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yGzoélcuma 27,0 milyon

m?2 iken; bunun 14,8 milyon m2'si konut, 6,6 milyon m2'si konut disi ve 5,7 milyon m2'si ise ortak kullanim

Belediyeler tarafindan 2025 yili I. ceyredinde yap! ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en
ylksek ylz 6lgim payina 18,9 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu
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Yapi ruhsati verilen binalann kullanma amaclarina gore yiizélglimii paylan, I. Ceyrek 2025

wiki ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar

= Ofis (isyer) binalan

u Bir daireli binalar
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglari binalari
Otel vb. binalar

= lkamet amacli olmayan diger binalar

Toptan ve perakende ficaret binalan

mHalka actk ikamet yerleri

w Trafik ve iletigim binalan

Kaynak: TUIK

2024 yili itibaryla Turkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan yapilarin yapi
kullanma izin belgeleri sayisi yaklasik 95.000-100.000 adet seviyesinde gergeklesmistir. Toplam yapi alani
ise ekonomik dalgalanmalara bagh olarak 2018 yilindaki yaklasik 174 milyon metrekareden 2024 yilinda
yaklasik 100-110 milyon metrekareye gerilemistir. Yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin kullanim amaci
incelendiginde, yapi sayisinin %85-88’ini ikamet amacl binalar olusturmakta, yapi alaninin ise %77-80'i
ikamet amacli binalara aittir. Ikamet amacli olmayan binalar ise yapi sayisinin yaklasik %12-15'ini, yapi
alaninin ise %20-23'Und kapsamaktadir. Yillar itibariyla kullanim amacina gore yapi alani oranlari biyuik
Olglide dengeli seyrederken, yapi sayisi oranlarinda kliciik dalgalanmalar gézlemlenmektedir. 2025 yilinda
ise yap! kullanma izin belgelerinin ekonomik kosullar ve piyasa talebine bagli olarak benzer oranlarda

seyretmesi beklenmektedir.

2025 yilina gelindiginde, Tlrkiye'de yapi kullanma izin belgeleri ile yeni yapilasma faaliyetleri pandemi
sonras! toparlanma slrecinde olup, yapi sayisinda Onceki yillara gére azalma goérilse de konut amagl
yapilarin sektordeki adirhidgi devam etmektedir. Yapi alanlarinda ise ekonomik kosullar ve piyasa
dinamiklerine bagli olarak dalgalanmalar yasanmistir.
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Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yil I. geyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen bina sayisl %?28,0, daire sayisl %258 ve yiz Olgim %31,0

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yiizoél¢limi, |. Ceyrek 2025
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Kaynak: TUIK

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2023-2025

Yillik Yillik Yillik

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis! degisim (%) Yuzolcum (m*) degisim (%)
2023 86771 125 534 863 -16,7 107 021 068 17,0
1 20 209 -10.1 126 242 -18,8 25 066 848 -17.6

] 18 027 -21,6 107 749 -27.9 21074 966 -285

1 19724 -13,6 117 139 -14.8 23552 149 -144

v 2881 -6,7 183733 -8,0 37327 104 -10,1

2024 96 293 11,0 586 937 9,7 119 258 522 14
1 28631 417 175 304 389 36511698 457

I 15391 -146 82 448 -235 17 894 047 -15.1

] 20 290 29 113319 -33 22319170 52

v 31981 11,0 215 866 175 42 533 607 139

2025 1 20614 -28,0 130 143 -25,8 25195 051 -31.0

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan 2025 yil I. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yiizoélgimi
25,2 milyon m2 iken; bunun 14,1 milyon m2'si konut, 5,9 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise

ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarn yuzoél¢limi paylan, I. Ceyrek, 2023-2025
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Kaynak: TUIK
Belediyeler tarafindan 2025 yili I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina
gore en ylksek ylz 6lcim payina 18,1 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip

oldu. Bunu 1,9 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore yuzolglimii paylari, |. Ceyrek 2025

m Iki ve daha fazla daireli binalar

=75 Sanayi binalar ve depolar

m Bir daireli binalar
mKamu eglence, egitim, hastane veya
bakm kuruluslan binalan
Ofis (igyen) binalan
Toptan ve perakende ticaret binalan
wlkamet amach olmayan diger binalar
Otel vb. binalar

®Halka agikikamet yerleri

" Trafik ve iletisim binalan

Kaynak: TUIK
Turkiye genelinde konut satiglari irdelendiginde, ingaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda en

dusik seviyede ve yilsonunda en ylUksek seviyede gergceklesmektedir. Konut satiglari, insaat ciro endeksine
gbre donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar ile kirihm
gostermektedir.

Turkiye genelinde 2021 yili igerisinde 1.491.856 adet konut satisi yapilmistir. 2022'nin ilk 9 ayinda toplam
1.057.193 konut satilmistir. 2023 yilinda satiglar 1.225.926 adede gerilemis ve %17,5 oraninda dusus
kaydedilmistir. Ancak 2024 yilinda gigla bir toparlanma yasanmis; yil sonunda satis hacmi 1.478.025
adede ulasarak, yillik bazda %?20,6 artmistir. Aralik ayinda tek basina 212.637 konutun el degistirmesiyle
satislarda yilin en yuksek sonlanisi gézlemlenmistir.

Turkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,6 oraninda artarak 130
bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 22 bin 103 ile Istanbul, 11 bin 975 ile
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Ankara ve 7 bin 817 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 48 ile Ardahan, 67 ile Bayburt ve 91 ile
GlUmushane olarak gergeklesti.

Konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %?25,4 oraninda artarak 584 bin
170 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Mayis 2025
(Adet)

250 000
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Kaynak: TUIK
Konut satis sayisi, Mayis 2025
Mayis Ocak-Mayis
2025 e A 2025 Spa|  DeoET
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ipotekli satis 19412 9909 95,9 88 606 44 602 98,7
Diger satis 110613 100 679 9,9 495 564 421159 17,7
Satis durumuna gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ilk el satig 39 546 35558 11,2 174 055 147 899 17,7
ikinci el satig 90 479 75 030 20,6 410115 317 862 29,0

Kaynak: TUIK
Dis ticaret
Tarkiye, 1980‘lerden itibaren ticaret odakli bir blylime politikasi takip etmektedir. Gergeklestirilen
ekonomik reformlarla ithalat kisitlamalan kaldiriimig, korumaci politikalar azaltiimis ve déviz islemleri
serbest birakilmistir.
Son yillarda uygulanan ekonomik reformlarin bir sonucu olarak, dis ticaretin hacmi ve yapisi dnemli dlglide
degismistir.
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2015 yilinda Turkiye’'nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolari
olarak gergeklesmistir. Turkiye Cumbhuriyeti'nin kurulusunun yuazinci yili olan 2023 yili igin ana hedef
ihracati 500 milyar ABD Dolari seviyesine gikarmaktir.

Turkiye'nin dis ticaret verileri irdelendiginde 2014 - 2018 yillari arasinda Amerikan Dolari bazinda ihracat
ve ithalat verilerine ve bunlara bagl dis ticaret acigimiza asadidaki tabloda yer verilmistir. 2019 yil dis
ticaret aciginin, diger yillara gore c¢ok ciddi oranda azaldigi gorilmektedir. 2019 ve 2018 vyili
karsilastirildiinda, dis ticaret agiginin azalmasinin en blylk sebebinin ithalat miktarimizin azalmasindan
kaynaklandigi goérinmektedir. Bu durumun ise alim gicinin diusmesinden kaynaklandigi yoénitnde
gostergeler bulunmaktadir. ithalata bagl, son kullanici Griinlerinde, otomotiv sektéril, elektronik sektdrii
gibi sektorlerde talebin diislik olmasi bu durumu dogrulamaktadir.

Ocak-Mayis doneminde dis ticaret acigi %12,7 artarak 36 milyar 615 milyon dolardan, 41 milyar 257
milyon dolara yiikseldi. Ihracatin ithalati karsilama orani 2024 Ocak-Mayis déneminde %74,5 iken, 2025
yilinin ayni déneminde %72,9'a

geriledi.

ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Mayis 2025

(Miyar $)
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Kaynak: TUIK

4.2 4.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi
4.2.1 Kastamonu Ili

Osmanl imparatorlugu doneminde, idari taksimat bakimindan, gecmisten gelen bir ydnetim
merkezi olma 6zelligini sirdiren Kastamonu Sancadi, doguda Samsun, batida izmit, giineyde
Kalecik ve kuzeydeki dogal siniri olan Karadeniz sahili ile imparatorlugun genis bir eyaleti olarak,
cumhuriyete kadar bir idari merkez konumunu slrdirmastir. Bir kiltir merkezi olma 6zelligini
bu dénemde de slirdiren Kastamonu’da; Osmanli Bilim Diinyasinin yon verici ailelerinden olan

TaskoOprizadeler gibi cok 6nemli bir bilim ailesinin de ciktigi yerdir.

Cumhuriyetin ilani ile yapilan yeni dedisikliklerle Kastamonu 12 ilgesiyle birlikte, bir il olma

ozelligini korumustur.
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Kastamonu ili Bati Karadeniz bélgesinde 41 derece 21' kuzey enlemi ile 33 derece 46' dogu
boylamlari arasinda yer alir. Deniz seviyesinden ylksekligi 775m.dir. Ylzoélgimi 13.108,1

kmz2dir. Bu Ulke topraklarinin %1,7'sini olusturur.

Kastamonu Ili codunlukla engebeli arazilerden olusmaktadir, ilin kuzeyinde Bati Karadeniz
Dadlar bulunmaktadir. Karadeniz sahiline paralel olarak Isfendiyar (Kiire) Daglar il merkezinin

kuzeyinde, glneyinde ise yine dogu bati uzantili Ilgaz daglarn yer alir.

Tilrkiye'nin Karadeniz’e dogru uzanan cikintisinin biytk bolimini kapsar. Doguda Catalzeytin
ilgesinin Sinop ile birlestigi noktadan, batida Kerempe burnuna kadar kiyr diz bir serit halinde
uzanir. Kerempe Burnunda bariz bir gikinti meydana getirerek gliney bati dogrultusunda Bartin il

sinirina kadar kiy1 devam eder. Karadeniz’e olan bu kiyinin uzunlugu 170 km‘dir.

Kastamonu’nun yUzolgiminin %74,6'si daglik ve ormanhk, %21,6'si plato ve %3,8'i ovadan
olusur. Dagihmdan da anlasilacagi gibi ilin tarima elverisli genis alanlarn yoktur. Ancak vadiler
etrafinda ktliclk ovalar géze carpar. Bunlardan énemlileri Daday ve Taskdpri ovalarini icine alan
Gokirmak ile Tosya tarim alanini kapsayan Devrez Vadileridir. Ayrica Arag Cide ve Devrekani gay

yataklarn cevresinde de ekim ve dikime elverigli alanlar bulunmaktadir.

Minferit olarak Yaraligbz Dagi (1985m.), Goéynik Dagr (1770m.), Dikmen Dadi (1471m.),
Kurtgirmez Dagi (1450 m.), Glruh Dagi (1493m.), Ballidag {1400 m.), Isirganlik Dagi, Harami
Dagi ve Elek Dagi onemli yikseltileri teskil etmektedir. Ilin glineyinde ise Ilgaz Dadglarn
uzanmaktadir. Bu Dadglar yuksek ve devamlidir. Kuzeyde Gokirmak ve Arag Cayi, gineyde ise

Devrez Cayi vadileri ile sinilanmistir. En yliksek noktasi Catalilgaz tepesi (2565m.) dir.

Kastamonu nlfusu 2024 yilina gore 381.991'dir. Bu niifus, 189.363 erkek ve 192.628 kadindan

olusmaktadir.

Yuzélgimia 13.136 km2 olan Kastamonu ilinde kilometrekareye 28 insan dismektedir.
Kastamonu nifus yogunlugu 28/km?2'dir. Kastamonu nlfusunun %58,06 kismi il ve ilge

merkezlerinde, %41,94 kismi ise kdy ve beldelerde yasamaktadir.
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Yillara Gére Kastamonu Nufusu

Yil Kastamonu Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 381.991 189.363 192.628
2023 388.990 192.048 196.942
2022 378.115 186.902 191.213
2021 375.592 186.116 189.476
2020 376.377 187.264 189.113
2019 379.405 189.247 190.158
2018 383.373 191.431 191.942
2017 372.373 184.289 188.084
2016 376.945 188.039 188.906
2015 372.633 184.585 188.048
2014 368.907 183.564 185.343
2013 368.093 183.188 184.905
2012 359.808 177.647 182.161
2011 359.759 177.666 182.093
2010 361.222 178.875 182.347
2009 359.823 177.152 182.671
2008 360.424 176.832 183.592
2007 360.366 176.954 183.412

Ulasimda iki ana merkez olarak Istanbul ve Ankara sayilabilir. istanbul’dan doguya dogru yola
cikildiginda 530 Km. sonra varacadginiz yolculugunuzda, Ankara Uzerinden gelindiginde bu
mesafe 240 Km. olacaktir. Her iki yonden de yola cikilip, 6zellikle Kastamonu il sinirlarina
girdiginiz andan itibaren seyahatinizi oldukga fantastik kilacak yesil bir denizin ve imkansiz gibi
gorunen doruklarin iginde rahat bir yolculuk sizi bekliyor. Yesilin mavi ile kucaklastigi Karadeniz
sahili boyunca diger illere ulasabilmek mumkindir. Kastamonu kara yollari ile tim ilgelerimize
ve dider illere rahathkla ulasim mimkindir. Bircok ille karsilikli  otoblis seferleri
mevcuttur. Kastamonu Ilimiz de Havalimani da mevcut olup, haftanin belirli giinleri ilimize ugak
seferleri dizenlenmektedir. Kis aylarinda siirliclilerin zor anlar yasamasina neden olan Ilgaz
Dagi'na insa edilen "Ilgaz 15 Temmuz Istiklal Tiineli", 26 Aralik 2016 da hizmete acgiimistir.

Kastamonu ili arazilerinin % 59‘unun ormanlik ve fundalik olmasi, kislarin uzun ve sert gegmesi,
arazi yapisinin engebeli olmasi, birinci sinif tarim arazisinin az olmasi, sulama imkanlarinin
yetersizligi bitkisel Uretimde cesitliligi azaltmaktadir. Tarim arazilerinin darhdi tarla bitkileri
Gretimini kisitlamakta, ilkbahar gec¢ donlari meyveciligin ekonomik olmasini zorlastirmaktadir.
Ilimizin bazi yéreleri hava sartlan itibariyla meyvecilik icin oldukca misait bir iklime sahiptir.

Ancak; tarimsal girdi fiyatlaninin ylksekligi ve uygun pazar bulunamamasi sebepleri ile
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meyvecilik istenilen diizeyde gelisememistir. Buna karsilik hayvansal Gretim daha yodun olarak

yapllmakta ve daha iyi karhlik getirmektedir.
Kastamonu ilinde 3 adet OSB bulunmaktadir.

Kastamonu Organize Sanayi Bolgesi Kastamonu-Inebolu yolu 18. Kilometrede Gelindadi
mevkiinde Halife ve Aksinir kdy hudutlar dahilinde 126,99 Hektar alanda kurulmustur. 1993
yilindan itibaren c¢alismalar yapilmakta olup, altyapr insaatina 08.08.1997 tarihinde
baslaniimistir. 29.01.2004 tarih ve 5084 sayili Yatinmlarin ve Istihdamin Tesviki ile Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un gegici 1.maddesi ve 02.07.2004 tarih ve
25510 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan “Organize Sanayi Boélgelerinde Yer Alan Parsellerin
Gercek ve Tizel Kisilere Bedelsiz Tahsisine Iliskin Yénetmelik” geredince bélgemizde bos

bulunan parsellerin tamami tahsis edilmistir.

Taskdpri Organize Sanayi Bolgesi igin yer segimi 06.12.2005 tarihinde yer segimi komisyonunu
tarafindan yapilmis olup, belirlenen alanin Taskopri Organize Sanayi Boélgesi alani olarak
kesinlestigi Sanayi ve Ticaret Bakanliginin 02.11.2007 tarih ve 11869 sayili yazlan ile
bildirilmistir.

Tosya OSB; Tosya OSB alani olarak Kurtbeli mevkii Tayyare Meydaninda bulanan biylk bir
kismi Hazine arazisi olan 63 Hektarlik alan OSB yer secim komisyonunca 26.04.2007 tarihinde
gerekli galismalar yapilarak uygun goruldiuglne dair yer segim raporu dizenlenmistir.

Sanayi ve Ticaret Bakanhginin 03.09.2007 tarih ve 9802 sayili yazilarina istinaden bu segilen
alana ait gozlemsel jeolojik etit raporu, Tapu Sicil Muadurliglince onayh mdilkiyet listelerinin
cikartilmasi ve Kadastro Mudurligliince onayh 1/5000 6lcekli Kadastral pafta ile birlikte istenilen
evrak ve belgeler Sanayi ve Ticaret Bakanhdina goénderilmis, g6zlemsel jeolojik etit raporu
Bakanlk tarafindan onaylanmistir.

Tosya Organize Sanayi Bolgesi alani olarak belirlenen yerin Belediye sinirlar iginde bulunmasi
nedeniyle, Mutesebbis Heyetin almis oldugu karar geredi Tosya Belediyesi de Mitesebbis heyete
dahil edilerek yeni Mltesebbis Heyet olusturulmustur.

Tosya OSB alani olarak belirlenen alanin onaylanmasi icin Sanayi ve Ticaret Bakanhgina

miracaatta bulunulmustur.
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4.2.2 Devrekani Ilcesi

Devrekani ilcesi ve civar yazili tarih donemi ve daha 6nceki caglarda devaml meskin bir yerdir.
Devrekani Ilgesi’'nin tarihini ele aldigimizda Kastamonu ve cevresi ile bir bitiin halinde
incelememiz gerekmektedir. Bu itibarla Taktak ve Malak kdyleri cevresinde bulunan el baltalar
ve diger buluntular, Kastamonu ve Devrekani de ilk yerlesmenin Alt Paleolitik D6neme
dayandigini gostermektedir. Devrekani ilcesinde Eksen (su anki Kulaksizlar Baraji Mevkii) adiyla
bilinen yerde birkag dikili tas bulunmus, bu yerin kuzeybatisinda Bakir Cag donemine ait ganak
cémlege rastlanmistir.

1994-1997 yillarinda ilgemizin Kinik Kdylinde kazi ve arastirma calismalar yapiimistir. Bu kazi
ve arastirmalarin sonucunda Kinik'ta M.O. 3000 yillarinda yerlesmeler tespit edilmis ozellikle
Hititler Dénemine ait zengin bulgular elde edilmistir. Devrekani isminin Isfendiyarogullari
zamaninda bu ydrenin gecici olarak konaklama amaci ile HAN olarak kullanilmasindan ve
“DEVLETHANI" olarak isimlendirmesinden ortaya ciktigi rivayet olunmaktadir. Devlethani zaman
icinde halk dilinde “DEVREKANI” ye dénusmastar.
Ulu Onder Atatirk Sapka Inkilabi dolayisiyla 1925 yilinda Kastamonu ve cevresini ziyareti
sirasinda 28 Adustos 1925 tarihinde Ilcemize gelerek Kurukavak Mahallesindeki Miftiioglu
(Mihto) Mehmet Bey'in ciftliginde misafir kalmis ve Ilgemizi onurlandirmistir. Bu nedenle her yil
28 Adustos glini Atatlrk’in Devrekani'ye Gelisi Kiltir ve Sanat Haftasi olarak torenlerle
kutlanmaktadir. Devrekani 1944 yilinda kabul edilen Yasa ile Ilce olmustur.
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Devrekani Ilcesi, Bati Karadeniz Bolgesinde Kastamonu sinirlan icinde; doguda Tasképrii, batida
Seydiler ve Kiire, kuzeyde Inebolu, Bozkurt ve Catalzeytin giineyde Kastamonu merkez ilge ile
komsudur. Devrekani'de bir adet sun’i baraj goli (Fakilar Koyinde) ile iki adet golet
(Bozkocatepe ve Orenbasi Kdyiinde), Bir adet baraj gélu (Kinik Kéyiinde) . Séz konusu baraj ve
gobletler tamamen sulama amacgli olup 6rdek ve angut tlrleri ile sazan, aynali sazan ve tath su
kefali gibi balk tirleri yasamaktadir. Basakpinar ve Kinik Koyl sinirlari igerisinden dodan
Devrekani Cayi ilgenin en énemli akar suyudur.

Yerlesim durumu olarak ova kisimlari diiz, daglik ve ylksek kisimlari topografik yapi olarak dik
bir egime sahiptir. Arazi yapisi olarak genellikle kumlu-killi ve yer yer mil karisimi altivyonla
topraklardan olugmaktadir. Bitki ortlisi olarak, oldukga zengin olup Kavak ve gesitli meyve
adaclar, yuksek kesimlerde kayin, mese, kéknar, gam gibi agaclarin bulundugu zengin ormanlk
alanlara rastlanmaktadir. Bati Karadeniz Bolgesi'nde yer alan Devrekani'de, kiyidan itibaren
yikselen isfendiyar (Kire) Daglarn nedeniyle karasal iklim ile Karadeniz iklimlerinin dzelliklerini
baribdiran bir iklim hikim sirmektedir.

Yaz aylan sicak, kiglari ise soguk ve yadisl gecer. Gece ve giindliz arasi i1si farki 25 derecedir.
Ilce genellikle daglik ve ormanlik bir yapiya sahiptir. Ilce alaninin %53 kismini tarim alanlari,
%22’'lik kismini da orman alani olusturmaktadir.

Ilcenin toplam niifusu 12.544'tiir. Devrekani Kastamonu iline bagh Nahiye iken 1944 yilinda ilge
statlisiini kazanmistir. Ilcemiz Belediyesi 1880 yilinda kurulmustur. 54 kéy ve ilce merkezinde 8
mahalle bulunmaktadir. Ilce kdylerinin cogunun yerlesim durumu dadinik vaziyette olup 158
yerlesim birimi bulunmaktadir.

Ilce merkezi 6 km'lik béliinmis asfalt yol ile Kastamonu-Iinebolu Devlet Karayoluna bir makas
ile baglanmakta olup Il Merkezi'ne 32 km mesafededir. Ilce merkezinden her giin yarim saat
araliklarla Kastamonu’ya, Kastamonu’dan Devrekani'ye toplu tasima araglari (minibusler)
kalmaktadir.

Ilce Merkezi Konya-Afyon devlet kara yolunun (44) km. sinde (7) km. lik asfalt il yolu ile bagli
olup; Konya’ya (51) km. uzakliktadir. Ilce merkezine LAdik Mahallesi (8) km, Bashiiyiik
Mahallesi (7) km, Go6zIU Mahallesi (22) km, Cesmelisebil Mahallesi (45), Kadioglu Mahallesi (57)
km, Ertugrul koyl (13) km, Kursunlu Mahallesi (21) km, Bahgesaray koyu (19), Karatepe koyu
(7) km, Yenicekaya kdyl (9), Degirmenli Kéyl (7), Blyilikzengi Koéyu (7), Ozkent kéyl (24),
Kuyulusebil kdyl (48), Karabiyik kdéya (65), Boyal kéyla (70) uzaklkta olup; bitin kasaba ve
kdy yollarimiz asfalttir. Kasaba ve kdyler arasindaki yollarda her mevsim ulasim mevcuttur.

Ilce topraklari Hititler, Frigler, Persler, iskender imparatorlugu, Romalilar ve Bizanslilarin eline
gecmistir. BluylUk Selguklu Devleti, Anadolu (Turkiye) Selguklu Devleti ve Osmanlilar zamaninda
ise, tamamiyla Tark yurdu olmustur.

Sarayodnu'nin ilk ahalisi kervancilik yapmak suretiyle gecimlerini temin ediyorlardi. Cihanbeyli
yaylasi lzerinden gecirilerek Tuz géli havzasindan alinan tuz, kira ile izmir' e uzanan vyol

boyunca tasinirdi. 6 Demir ¢adi' nda Saraydnii-Bashdyiik, Saraydnii-Karatepe, ibrahim Dede gibi

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2]

TASINMAZ
DEGERLEME

merkezlerde bu vyolun devam ettigini gostermektedir.'" GUnimiz vyol glzergahlarini
inceledigimizde asagi yukarn Prehistorik caglardan itibaren vyollarin sireklilik gosterdigi
anlasilmaktadir. Sarayoni-Bashdyiik ve Sarayéni Ibrahim Dede yerlesmelerinde bulunan
Mayken keramikleri, Maykenlerin Orta Anadolu' ya sadece deniz yoluyla Kilikia' dan
ulasmadiklari; Batida Burdur, Aksehir, Sarayoni yoluyla ulastiklarini géstermektedir.

Eski caglarda Sarayoni ve gevresinde bulunan héylklerden bazilari Saraydnid' nin énemini bir
kat daha artirmaktadir. Kalkolitik cagdan demir cadini da igine alacak sekilde; Bashdylk,
Karatepe, Akdodan Hoyiik, Konar Hoylk, ibrahim Dede Hoyik, Pazar Hoylik, Zengi Hoylk,
Gamel Hoyilk, Irelik Hoéyik, Ladik Hoyik, Ertugrul Hoylik, Cesmelisebil Hoylk, Kuyulusebil
Hoylk ve Kursunlu Kale HoylUk yerlesmeleri bulunmaktadir.

SarayOnu onceleri Pir Hiseyin Cami gevresinde gelismistir. Buginki sehir merkezine kaymasi
ise, II. Abdllhamit zamaninda; Anadolu-Baddat-Hicaz Demiryollari yapimi projesi gergevesinde
demiryolunun gecmesi ile saglanmistir. (1896) Ilceden gegen demiryolu ve binasi bir Alman
firmasina yaptinilmistir.

Demiryolu' nun gecmesi ile ilgeye hareketlilik gelmis bu durum milli miicadele yillarinda kendini
gostermistir. Halk da yeni yerlesim yerine 'Iskele' demeye baslamistir.

Ilce merkez ve mabhalleleri ile genellendiginde goé¢ veren bir ilgedir. Genellikle niifus artisi
normal olmakla birlikte Konya iline ve civar ilgelere gog verdiginden dolayl nifusumuzun artisi
yavas seyretmektedir.

Ilce, Ic Anadolu bélgesinin karasal iklim tipine uyar. Bolgede genel olarak yazlar yagisin
olabilmesi icin Nispi Nem oraninin %100’ e ulasmasi gerektigi, Genel olarak I¢ Anadolu Bélgesi,
Kuzeyde bulunan Kuzey Anadolu daglan ve Glneyde bulunan Toros daglarinin kiylya paralel
olmasi nedeni ile Karadeniz ve Akdeniz'den gelen nemli riizgarlardan ve denizin ilimanlastirici
etkisi bélgemize ulasamamaktadir.

Ayrica buna bélgenin yikselti faktériini de eklersek I¢ Anadolu bélgesinin iklimi karasaldir
diyebiliriz. Tabi ki Sarayénii’ de ic Anadolu bdélgesinde olmasi nedeni ile karasal iklim kusadi
icerisindedir. Fakat Saray®ni’ ndeki karasal iklimin 6zellikleri, I¢ Anadolu’nun karasal iklim
tipinden ziyade, daha gok cok sicak ve kurak, kislar sert soguklar ve kar yagisi hakimdir.

Ilce dogal bitki értlisi bakimindan ¢ok fakirdir. Bunun en biyiik etkisi ise, bélgede gériilen
iklimin kurak olmasidir. Tabi ki bu iklim kosullarina uymus olan BOZKIR’ lar ilcede blyuk yer
kaplar. Ilkbahar yagislan ile dizliiklerde cesitli otlar yesermekte, renk renk cicekler agmaktadir.
Fakat Ilkbaharin bitisi ile ve yadissiz yaz sicaklar ile bu yesil ot ve cicek értiisii sararir ve
kururlar.

Bolgede bulunan dere kenarlari ségut ve kavak cinsinden adaclarla kaphdir. Ayrica baz
mevkilerde (Oz igi, Bag yeri, Karaciger, Evcekaya v.b.) gibi yerlerde de sé§iit, kavak ve toplu
meyve adaclarina rastlanmaktadir, Son yillarda ilcede adac dikimine 6nem verilmis ve yesil

alanlar her gegen glin artmaya baslamistir.
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Ladik daglari bolgesinde Sistli yapiya sahip olarak (zerinde caliliklar goriltr. Kalkerli arazi ise
bostur, bitki 6rtlist hic yoktur. Daha Onceleri bu daglar lzerinde orman 0Ortlist gesitli sebeplerle
tahrip edilmis ve kesilen agaglarin yerine yenisi dikilmemis, boylece buglinkl gérintsi almistir.

Ilgenin yiizélgimi 770 km2’ dir. Denizden yiiksekligi 1068 metre olup; Kuzeyden Cihanbeyli,
Batidan Kadinhani, Dogudan Konya ile Gluneyden Ladik dadlan ile sinirhdir. Bdlgede ylzey
sekilleri bakimindan bir sadelik géze carpar. Ilce topraklari Cihanbeyli platosunun giiney
uzantisindaki dizlikler Gzerinde bulunmaktadir. Ilce giineyden bati Toroslarin bir uzantisi olan
Sultan dadlarn ve Ladik daglan ile cevrilmistir. Dogu-Bati dogrultusunda uzanan bu daglar 1800
ile 1900 metre yiiksekliktedir. Ilcede belli basli yerUsti su kaynadi olarak akarsu yoktur.
Merkezde yadis ve bazi yamaclardan taban araziye ulasan sizma Besg6z ve Buharcali denilen
yerde kaynak halinde yerylziine ¢ikan Bespinar suyu bulunmaktadir. Bu kaynak suyun ciktigi
yerden 15-20 km. uzakta bulunan Go6zli kasabasi sinirlari iginde buharlasmak ve emilmek

suretiyle kaybolmaktadir.
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4.2.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Kastamonu Ili, Devrekani Ilgesi, Seyhbali Kéyi, Ortaklik Mevkiinde, 142
ada 60 parselde yer alan tarla vasifli tasinmazlardir. Tasinmaz gineyden kuzey yone dogru

ilerlerken Seyhbali Kéylunlin saginda, yola cepheli olarak konumludur.

Dederleme konusu tasinmazin adresi; Kastamonu ili, Devrekani ilgesi, Seyhbali Kéyl, Ortaklik
Mevkiinde, 142 ada 60 parselde konumludur. Konu tasinmaz, Kastamonu iline 25 km, Seyhbali
Kéyline 500 m, Kastamonu Inebolu Yoluna 2 km mesafededir. Tasinmazin yakininda Balabanlar,
Delihacilar ve Yaglar kéylu bulunmaktadir. Bélge genelinde tarim ve hayvancilik yapiimakta olup,

bélgenin heniiz gelisimini tamamlamadidi gortlmuistir. Tasinmazin yer aldi§i Seyhbali Koy
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Devrekani Ilcesine yakin mesafede olup, Kastamonu Inebolu Yoluna yakin konumda yer almasi
sebebi ile ulasimi kolaydir. Dederleme konusu
saglanabilmektedir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN FizZzIKSEL BiLGILERI

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Genel ve (Varsa) Yapisal Insai Ozellikleri

Kastamonu Ili, Devrekani Ilcesi, Seyhbali Koy, Ortaklik Mevkiinde bulunan 142 ada 60 Parsel
No.lu “Tarla” vasif tasinmazdir. Bolgede, altyapi imkanlar yetersiz olup dederlemeye konu
tasinmazin bulundudgu bélgenin yakininda su ve elektrik altyapisi mevcuttur. Dederleme konusu
tasinmaz tarla vasifli olup, Uzerinde yap! bulunmamaktadir. Rapora konu parsel kismen egimli
bir arazi yapisina sahip olup, geometrik olarak yamugda yakin formdadir. Tasinmazin sinirlarini
belirleyici herhangi bir unsur goérilmemistir. Hali hazirda dederleme konusu tarim arazisinde
herhangi bir tGrin bulunmadigi goézlemlenmistir. Batidan asfalt kadastro kdy yoluna cepheli

durumdadir.

5.2 Gayrimenkuliin Katlara Gore i¢ Mekan Insaat Ozellikleri (Varsa)

Dederleme konusu tasinmaz bos tarla olup, (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu tasinmazin mahallinde yapilan incelemede parsel Gizerinde herhangi bir tarimsal faaliyetin
olmadidi tespit edilmistir.

142 Ada 60 Parsel, kdy yerlesik alani disinda ve belediye miucavir alani igerisinde yer
almamakta olup, ilce 6zel idaresi kapsamindadir. Kéy merkezine kismen yakin konumdadir.
Konu parsel 2705,91 m2 vyuzélcimli olup, parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma

bulunmamaktadir. Topografik olarak kismen egdimli arazi yapisina sahip ve amorf formdadir.
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

Bir mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve

verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

. Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

. Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
) Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
) Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

Gayrimenkul sektdériinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedir.
S6z konusu olumsuz yapinin dodgal bir sonucu olarak bir gayrimenkul (izerinde mali ve teknik
acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secgenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en ylUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglar saglayan secenek degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, tasinmaz tapu
kayitlarinda “tarla” vasiflidir. 1/100.000 Olgekli CDP kapsaminda bélgesel olarak tarim arazisi ya
da cayir/ mera alani olarak belirlenmis sinirlar icerisinde yer almaktadir. Bu nedenle tasinmazin
en etkin ve verimli kullanimina dair belirsizlik durumu hakimdir. Ayrica tasinmazin parsel
ylzolcimU (2.705,91 m2) dikkate alindiginda, 6537 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi
Kanununda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun kapsaminda parsel normlarinin altinda kaldidi
ve bu asamada baska parsellerle tevhidi ile niteligine uygun kullaniminin s6z konusu olabilecedi

disinltlmektedir.
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GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Etkenler
Olumlu Etkenler:
o Asfalt kadastro, kdy yoluna cepheli olmasi,
o Devrekani Cayina yakin konumda yer almasi sebebi ile sulu tarima elverisli olmasi
) Yakininda elektrik altyapisinin bulunuyor olmasi
o Kastamonu Inebolu Yoluna yakin konumda yer almasi
Olumsuz Etkenler:
) Konu tasinmazin kismen egdimli bir arazi yapisina sahip olmasi
o Tasinmazin 6537 Sayili Kanun kapsaminda, ilgili minimum parsel normlarini (yluzdélgimi

bazl) saglamiyor olmasi ve bu nedenle niteligine uygun kullanim, alim/ satim kosullarini kismen

saglayamiyor olabilecedi 6n gorisl
o Tasinmazin ylzolgimuinin tarim arazisi niteligi igin oldukca kliciik olmasi,

o Kastamonu Kadirbey Ova Koruma plani icerisinde yer aliyor olmasi sebebi ile tarim arazi
ve tarimsal faaliyet disinda herhangi bir amacla kullanilamayacak olmasi.

7.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Bunlarin Kullanilma Nedenleri ve
Degerleme Raporunu Kisitlayici Kosullar

Raporda belirtilen deder bu raporun dederleme tarihi itibariyle degeridir. Dederleme uzmani bu
dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi
sorumlu degildir.

Bu rapordaki higbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve dederleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degdisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti
verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda ilgili kurumlardan temin edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Kullanilan fotodraf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacgla guvenilir
referans olarak kullanilamaz. Temin edilen belgeler, resmi kurumlarin isleyisine bagh olarak
onaysiz fotograf halindedir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar (varsa) dederleme silirecine yardimci olmasi dolayisi ile

mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci gdéz 6nine
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alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dedgerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Dederleme uzmani miilk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saglhda
zararli maddeleri tespit etme vyeterliligine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken dederin
dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoérilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

Dederleme raporuna dahil edilen, (varsa) gelecede yoOnelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik dedisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tliri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidlu calismasi yapmasi mimkin
dedildir. Bu nedenle goérildigu kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Gayrimenkulde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu go6zlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Is bu rapor; BERA HOLDING A.S. ye verilmek (izere, Nihai Degerlerin belirlenmesine ydnelik,
SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.

Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir satin alan arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun satin alma sartlan cercevesinde, dederleme
tarihi itibariyle satilabilmesi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilen dederdir.

Is bu rapor sonucunda ulasilan gayrimenkul degerleri belirli senaryolara ve kabullere dayali
olarak takdir edilmis olup, dederleme raporu igeriginde belirtilen dederlemeye konu senaryo ve
kabuller ipotede dayali teminat sistemlerinin gecerli oldugu finans kuruluslarn nezdinde teminata
dayali degerleme sistemlerinde ve sartnamelerinde gecerliligi bulunmamaktadir. Is bu raporun
ipotede dayali teminat sistemlerinin gegerli oldugu herhangi bir finans kurulusunda (banka,
leasing, faktéring ve varlik sirketleri vb.) kullanilamaz, sunulamaz ve raporun gegerliligi yoktur.
Raporun yukarida belirtilen finans kuruluslarinda kullanilmasi durumunda; ilgili finans kurulusu
bu rapor nezdinde 3. Kisi olarak tanimlanacak, kullanilan dederleme teknikleri nezdinde senaryo
ve varsayimlarimizdan 6tlri ulasilan dederlerden 6tlri firmamiza yonelik herhangi bir yaptirimi,

tenkidi, fiyat beklentisi ve sorgulamasina agik olmayacaktir.
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BOLUM 8
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALizi
8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (i¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla

“Pazar Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.
8.1.1 Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan
milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve

verilen teklifler de dikkate alinabilir.
8.1.2 Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmal yaklasim dederlemesi yapilan miulklere ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme gelir tutarini deder tahminine
cevrilen gelir ve tanimlanan deder tipi ile iligkilidir. Bu islem dogrudan iliskileri hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine

sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deder rakami ile orantilidir.

Iindirgeme orani algilanan riskin derecesine gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari gegmiste emsal milkler tarafindan

kazanilan getiri oranlar borg finansmaninin bulunabilirligi cari vergi yasalarina baghdir.
8.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu ydntemde var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya

onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Dedisikli§i Bakanlii Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin maliyetleri miuiteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis

tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
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Binalardaki yipranma payl Resmi Gazete de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini

gosteren cetvel ile binanin gézle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

8.2 Degerleme Calismasinda Secilen Degerleme Yontemleri ve Analizi

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, dederleme konusu tarla vasifli tasinmazlara emsal teskil
edecek vyeterli sayida gayrimenkullin bulunmasi sebebiyle emsal karsilastirma ydntemi
kullanilmistir. Dederleme calismasinda Ulkemizde kabul goérmis, Dederleme Standartlari
kapsaminda yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal
Analizi”) yontemi kullaniimis olup, dedgerleme calismasindaki tim uygulamalar, 31.08.2019
tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) eki; EK-1 “Dederleme

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda yapilmistir.
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8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagsimi

8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis

Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri iEmsaI Analizii

Seyhbali kiyld muhtar: ile yamlan SEYHBALI KOYD
gorismelerde kiy yerlegim yerl diginda MUHTARI
1 TARLA | yer alan tarlalarin dSndmidndn 150.0004 1.000,00 250.000,00 212.000,00 212,00 - - €212,00 SMAIL BEY
250,000 T/'m2 aralifinda satild 5435099031
beyan edilmistir.

Degerleme konusu taginmaz ile aym
balgede, Seydiler sinrlan igerisinde yer
slan 6100 m2 alanli tarls vasifh

taginmaz igin 2 000,000 TL SaHIBI
istenmektedir. Pazarik pay ile birlikte, ] e | s 1,08 : 112,45 5441380927
emsalin gergekei satiy bedelinin
1.200.000 TL olacag tahmin
edilmektedir,

F] TARLA

Degerleme konusu taginmaz ile aym
bilgede, Saryonca Mahallesi sinirlan
Igerisinde yer alan 7129 m2 alanh

tarla vasifl taginmaz igin 2.200.000 TL HAN EMLAK
8 TARA istenmektedir. Pazarlik pay ile birlikte, 7.129.00 220000000 | 165000000 | 23145 0.02 - 212 9330902 GAYRIMENKUL
emsalin gergekgi saty bedelinin : : : ’ ' - DANI&M&NLIG
1.600.000 TL alacad tahmin 5330769637
edilmektedir. Emsal taginmazin yiz
Glguminin biyik olmas sebebi ile
birim deferi digktir.

Degerleme konusu taginmaz ile aymi
bélgede, Cayrcik Mahallesi simirlan
igerisinde yer alan 15000 m2 alanl
tarla vasifh taginmaz igin 3.000.000 TL
istenmektedir. Pazarlik pav ile birlikte, SaHIBI
4 TARLA e o e 15.000,00 | 3.000.000,00 | 2.900.000,00 | 19333 11 - €212.67 ——
2.750.000 TL olacad tahmin
edilmektedir, Emsal taginmazin yiz
Glglmindn biylk olmas) sebebi ile
birim degeri diglktir,
Degerleme konusu taginmaz ile aym
bélgede, Delihanlar Mahallesi simirlan

igerisinde yer alan 4600 m2 alanh

tarla vasifl taginmaz igin 1.200.000 TL
istenmektedir. Pazarhk pay ile birlikte, KARAARSLAN
5 TARLA emsalin gergekgi satiy bedelinin 460000 | 1.20000000 | 1.150.000,00 | 25000 0,85 - 2125 GAYRIMENKLIL

1.000.000 TL olacag tahmin 5454766511

edilmektedir Emsal taginmazin yiiz

algimid bakirmindan konu taginmazin
konumu bakimindan dezavantaji s6z

kenusudur

Yapilan emsal arastirmalan sonucunda, konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, bélgedeki
satilik tarla emsallerinden faydalanilarak emsal karsilastirma ile piyasa dederine ulasiimaktadir.
Bu baglamda, hesaplanan sonug deder de asadida yer almaktadir.

142 ada 60 Parsel Dederi: 2.705,91 m2 x 212,49 TL/m2 = ~575.000 TL

Pazar yaklasimi kapsaminda, bilgisi alinan arsa niteligindeki tasinmazlar emsal olarak

karsilastinlmistir.  Bu  gercevede Pazar Yaklasimi ile KDV hari¢ 575.000,00-
TL(BESYUZYETMISBESBIN.-TURKLIRASI) sonug degere ulasiimistir.
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8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapora konu tasinmazin ve emsallerin, kira ve buna bagh ticari amagh yaygin kullanimi
olmamasi ve hali hazirda kira getiren bir milk olmamasi sebebi ile bu yaklasima dayal

projeksiyonlara da raporda yer verilmemistir.

8.2.2 Gelir Yaklagimi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlar1 Analizi

Rapora konu tasinmaz gelir getiren bir tasinmaz olmadidi igin bu yaklasima dayali
projeksiyonlara da raporda yer verilmemistir.

8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Rapora konu tasinmazin ve emsallerin, kira ve buna bagl ticari amach yaygin kullanimi
olmamasi ve hali hazirda kira getiren bir milk olmamasi sebebi ile bu yaklasima dayali

projeksiyonlara da raporda yer verilmemistir.

8.2.3 Maliyet Yaklasimi (Emsal veriler ve Yapi Maliyeti Esasi ile)
Rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapli olmamasi sebebi ile degerleme kapsamina
Maliyet Yaklasimi kullanilmamistir.

8.3 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Secilme Nedenleri ile Kullaniimayanlarin
Secilmeme Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin Nihai Dederi’ ne ulasabilmek icin SPK Mevzuati geredince;
Dederleme Standartlari kapsaminda olan Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. Dederleme
konusu tasinmaz tarla vasifli olup, Uzerinde herhangi bir gelir getiren lGriin ya da yapilasma
bulunmamaktadir. Bu kapsamda tasinmaz icin Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi
Yontemleri kullanilmamis olup, bolgedeki benzer nitelikteki tarim arazileri degeri arastirilarak

Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.
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BOLUM 9
ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

> llgili Tapu, Kadastro mudirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen
bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk sahipleri
ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler isiginda yapmis oldugumuz dederleme
galismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkuliin giinimuiz piyasa kosullarinda KDV Hari¢ arsa dederi
hesap edilmistir.

> Dederleme konusu tasinmaz, (zerinde ticari amagli Uriin veya herhani bir unsur
bulunmayan tarim arazisidir. Gelir getirici veya maliyete dayali yapilasmasi s6z konusu
degildir. Bolgesel olarak kiralama ile de gelir durumu s6z konusu dedildir. Tasinmazin
sonug dederine Pazar Yaklagimi ile ulasiimistir.

» Tasinmazin deder takdiri, vyalnizca Pazar Yaklasimi ile vyapildigindan, dederleme
yontemlerinde herhangi bir uyumlastirma yapiimamistir.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

9.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Uc¢ Degerlemesine Iliskin Bilgiler
Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin son 3 yil icerisinde 21.11.2022 tarih ve 2022.BR.70 rapor
numarali, 04.12.2023 tarih ve 2023.BR.42 rapor numarasi ile sirketimiz tarafindan dederleme

calismasi yapilmig, rapor hazirlanmistir.

9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28.5.2013 tarihli ve
28660 sayilli Resmi Gazete ’de yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b
maddesi uyarinca, “b) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin

olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
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durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, dederlemesi yapilan
tasinmaz bos parsel oldugundan, degerleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasl mevzuati
hikimleri geredince GYO portféylinde “Tarla - arazi” olarak yer almasinin uygun olabilecedi 6n
gorilmektedir.

9.5 KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 20230707.012 KDV Oranlarinda Degisiklik Hakkinda 07.07.2023
tarih ve 32241 sayili Resmi Gazete 10 Temmuz 2023 tarihinden gegerli olmak lizere Genel
Katma Deder Vergisi orani %18 den %20 ye gikariimistir. Yapilan bu degisiklik, 3065 sayili KDV
Kanununun 10/1-A maddesine istinaden, 10 Temmuz 2023 tarihi ve sonrasinda teslim edilecek
drin ve yapilacak hizmetleri kapsamaktadir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %20 olabilecegi gorls ve kanaatine variimistir.

9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar Ile Ilgili Gériis / Varsa Herhangi Bir
Kisit Olusturup Olusturmadig ile Ilgili Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Dederleme konusu tasinmaz tarla vasfinda olup 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun ile
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu da birlikte dederlendiriimektedir. Bu kanun
kapsaminda ise vyapilan dedisiklikler neticesinde tim tarimsal nitelikli tasinmazlarin
devir/haciz/intikal islemlerinde 1Ilce Tarm Muidirliginin  yazili  gdrisinin  alinmasi
gerekmektedir. Kanun degdisikligi ile tasinmazin allm satim islemleri tasinmazin
Kuru/Sulu/Dikili/Orti Alti gibi tanimsal niteligine ve biiylkligine gére siniflandiriimistir. Ayrica
bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlan igerisindeki tarla vasifi tim
tasinmazlarinin buyuklUkleri, ilge tarnm muadurligu tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple
tasinmaz icin Ilge Tarim Mudurligiinden ilgili belgelerin ve satilabilir yazisinin temin edilmesi

gerekmektedir.
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BOLUM 10
SONUC
10.1 Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazlarin Nihai Deder Takdirini yapabilmek igin, tasinmazlarin
mahallinde ve bdlgesinde, resmi kurumlarda, emlak ofislerinde arastirma, inceleme ve 6lglimler
yapillmistir. Bu kapsamda, toplanan veri, bilgi ve sonuclar kabul gormis Dederleme Standartlari
kapsaminda yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal
Analizi”) yonetimi ile 31.08.2019 tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)
eki; EK-1 “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda
degerlendirmelere konu edilmis; tarafsizlik ve bagimsizlik ilkeleri korunarak, bilimsel ve mantikli
varsayimlarla sonuc dedere ulasiimistir. Takdir edilen Nihai Deder is bu rapor tarihi icin
gecerlidir. Rapor igerigindeki gorlslerimiz ve sonuglarina katilmakla birlikte, rapor tarihinden
sonraki olumlu ya da olumsuz gelismelerle dederdeki muhtemel artis ya da azalislar
sorumlulugumuzda dedildir.

10.2 Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi izerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi

Tasinmazin mevcut hukuki kosullar, teknik altyapr ve fiziksel 6zellikleri, lokasyon potansiyeli
parametreleri gercevesinde; bolgedeki satilik emsal arastirmalari dikkate alinarak sonug degere

ulasiimis ve Nihai Deder Takdiri yapilmistir.

142 ada 60 Parsel Dederi: 2.705,91 m2 x 212,49 TL/m2 = ~575.000 TL (Besylzyetmisbesbin.-
TurkLirasi)
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10.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi
tutarinin da eklenerek toplam degere ulasiimasi,

DOLAR KURU ($) 42,5102
EURO KURU (£) 49,5241

TOPLAM DEGER (TL) 575.000
(BESYUZYETMISBESBIN.-TURKLIRASI)

DOLAR(S) 13.526
EURO (£) 11.611

KDV'li (%20) TOPLAM DEGER (TL) 690.000

(ALTIYUZDOKSANBIN.-TURKLIRASI)
KDV'li DOLAR (S) 16.231
KDV'li EURO (£) 13.933

10.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa dedgeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden degerinin
takdir edilmesi.

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.
Is bu rapor 03.12.2025 tarihinde 58 sayfa olarak hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade

eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

KASTAMONU iLi, DEVREKANI ILCESI, SEYHBALI KOYU, ORTAKLIK MEVKIINDE BULUNAN
2.705,91 M2 YUZOLCUMLU 142 ADA 60 NO.LU PARSELIN 03.12.2025 TARIHLI TOPLAM
NiHAI DEGERI; 575.000,00-TL(BESYUZYETMiSBESBIN.-TURKLIRASI) OLARAK
TAKDIR EDILMISTIR.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden uzman incelemesi raporumuzu bilgilerinize saygi ile

sunariz.
Furkan KARAOSMANOGLU Harun Umit YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409515) (Lisans No: 402262)
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BOLUM 11
EKLER

11.1 Fotograflar
TAKBIiS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 12-11-2025-14:56

‘weblopu

Kaydi Olusturan: EGEMEN KABALCI ( 24 TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
091025113387 20251112-1282-F10005 11338
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 142/60
Taginmaz Kimlik No: 106364503 AT Yiizolgtim(m?2): 2705.91
il/ilge: KASTAMONU/DEVREKANI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Devrekani Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Ad: SEYHBALI Koyi YiizOlgtimii:
Mevkii: Ortaklik Bagimsiz Bolim Net

- YiizOlgimii:
CihiSayta Nor 6/526 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif ik P Pea:

Ana Taginmaz Nitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan Parsel, Kastamonu Kadirbey Ovasi Koruma Alani igerisindedir. (SN:8163303) Devrekani -
Onaylanmig imar planlari ile onayh kdy yerlesik alanlar icerisinde KASTAMONU | 09-06-2023 09:24 -
kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan tanmsal tretim KADASTRO 3694
amaci disinda kullanilamaz( $ablon: Diger) MUDURLUGU
1/2
[ [ VKN:4860522215

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
679162896 | (SN:8083115) GOLDA GIDA SANAYi VE - 11 2705.91 2705.91 Tiizel
TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
08-08-2022
3924

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wXIvCyCU5zE kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI
142 ADA 60 PARSEL
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Lisansli Degerleme Uzmani
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Adi-Soyadi: Furkan KARAOSMANOGLU

Egitim Durumu: Erciyes Universitesi Egitim Fakiltesi Fen Bilgisi Ogretmenligi

Meslegi ve Gorev Unvani: Gayrimenkul Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi

Gorev Unvani

Kurulusun Unvani

24.07.2012 / 23.08.2012

1- Lisansli
07.10.2019/ Degerleme 24 TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Uzmani (409515)
2- Lisansli ) .
25.09.2017 / 04.10.2019 | Degerleme REFERANS GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DAN. A.S.
Uzmani (409515)
3- 13.06.2017 / 22.09.2017 | Satis Temsilcisi HASAN ASLAN (KONBEY INSAAT)
4- I POLSA GRUP INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
19.07.2016 / 08.11.2016 | Satis Temsilcisi EMLAK HAYVANCIL
5- Danigman
Ogretmen ERCIYES UNIVERSITEST REKTORLUGU BILIMSEL
15.03.2015 / 15.03.2016 TUBITAK ARASTIRMA
(Bursiyer)
6-

Turizm Otelcilik | B-K ILGAZ TURiZM INS.YAT.ISL.A.S

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Harun Umit Yasar

Egitim Durumu: Cumhuriyet Universitesi Miihendislik Fakiltesi

Meslegi ve Gorev Unvani: Makine Muhendisi / Sorumlu Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi Gorev Unvani Kurulusun Unvani
1- 2016/- Sorumlu Dedgerleme Uzmani | 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
2- 2007/2016 Genel Mudar Form Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S.
3- 2006/2007 Mekanik Montaj Sefi Alstom Gama Power Cidde Shoiaba Termik
Santrali
4- 2004/2006 Montaj Mihendisi Nuh Cimento Fabrikasi 3.Klinker Hatti
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11.3 Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisans Belgesi ve Tecriibe Belgesi
Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve E§itim Kurulusu
Tarih : 14.05.2018 No : 409515

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Furkan KARAOSMANOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.

AABL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL. MODURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 24.10.2022 Belge No: 2022-01.10367

Sayin Furkan KARAOSMANOGLU

(T.C. Kimlik No: 30985955408 - Lisans No: 409515)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

"\ 19

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

WPl

Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve EQitim Kurulusu

Tarih : 14.02.2013 No : 402262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu’nun Seri:VIII. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Harun Umit YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmigtir.
Pl phur—
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 24.12.2019 Belge No: 2019-01.2768

Sayin Harun Umit YASAR

(T.C. Kimlik No: 15667101052 - Lisans No: 402262 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Basgkan
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