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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022-1279

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Amasya ili, Merkez ilgesi, Yiizevler Mahallesi, 268 Ada 2 numarali parselde
Degerleme Konusu ve bulunan zemin katta konumlu ‘Diikkan’ vasifli 6 numaral bagimsiz bolim ile 1.
Kapsami Katta konumlu ‘Mesken’ vasifli 1 numarali bagimsiz bélimiin adil piyasa ve kira
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Otuz iki (32) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1279 / 30.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi {zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Yizevler Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Caddesi, No: 47/A - 1
Merkez / Amasya

Tapu Kayit Bilgisi

Amasya ili, Merkez ilcesi, Yiizevler Mahallesi, 268 Ada 2 numarali parselde bulunan
zemin katta konumlu ‘Dikkan’ vasifli 6 numaral bagimsiz bolim ile 1. Katta
konumlu ‘Mesken’ vasifli 1 numarali bagimsiz bolim.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar halihazirda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu 268 ada 2 Parsel, 1/1000 6l¢ekli, 05.06.2009 tarih onayli 1/1000 6lgekli
uygulama imar planina gore “Ticaret Alan1” igerisinde kalmakta, Bitisik Nizam, 6 Kat
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

10.530.000,00-TL
(On Milyon Bes Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

Piyasa Degeri

Piyasa Degeri Kira Degeri : 34.250,00-TL/ay
(Otuz Dért Bin iki Yiiz Elli Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 12.425.400,00-TL

(On iki Milyon Dért Yiiz Yirmi Bes Bin Dért Yiiz Tiirk Lirasi)

Tasinmaz yerinde gorilmus, incelenmis olup olumsuzluk teskil edecek bir durum

Hazirlayanlar

Aciklama bulunmamaktadir.
Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzman

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalart 11.11.2022 itibariyle baslanmis 29.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1279 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Seker GYO A.S$.’nin talebi tizerine; Amasya ili, Merkez ilgesi, Yiizevler Mahallesi, 268 Ada 2
numarali parselde bulunan zemin katta konumlu ‘Dikkan’ vasifl 6 numarali bagimsiz bélim ile 1. Katta
konumlu ‘Mesken’ vasifli 1 numaral bagimsiz b6élimiin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in deger tespiti amaciyla glincel Pazar ve kira degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 10.02.2022 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha ©nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51 Kat:11
Kagrthane / istanbul

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin kayith sermaye tavani 3.000.000.000 TL olup ¢ikarilmis sermayesi

813.555.283 Tl dir.

Halka Agikhk : % 24,99
Telefon : 02127283800
E-Posta : projegelistirme@sekergyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Amasya ili, Merkez ilgesi, Yiizevler Mahallesi, 268 Ada 2
numarali parselde bulunan zemin katta konumlu ‘Diikkan’ vasifli 6 numaral bagimsiz bélim ile 1. Katta
konumlu ‘Mesken’ vasifli 1 numarali bagimsiz bélimin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkuller; Amasya ili, Merzifon ilcesi, Yiizevler Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa
Caddesi No:47/A ve 47/1 posta adresinde konumludur. Tasinmazlara ulasim i¢in Mustafa Kemal Pasa
Caddesi ve Atatlirk Caddesi’nin birlesimi yoniinde ilerlenirken sag kolda konumludur. Tasinmazin
sehrin tam merkezinde yer almasi sayesinde herhangi bir ulasim sikintisi bulunmamaktadir. Ozel
araclar ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde gayrimenkule ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz belediyenin sagladigi her tlrli altyapi, Ustyapi olanaklarindan
faydalanmaktadir. Rapora konu taginmazin bulundugu alan ¢arsi merkezi olarak bilinmekte ve ticari
bakimdan oldukga hareketli bir noktadir. Tasinmaza yakin konumda; banka subeleri, giindelik
ihtiyaclari karsilayacak diikkanlar, resmi kurumlar mevcuttur.
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Koordinatlar: Enlem: 40.6499 - Boylam: 35.8289

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—iLCE

: Amasya - Merkez

MAHALLE — KOY - MEVKii

: Yuzevler

CILT - SAYFANO

:2/108

ADA - PARSEL

:268/2

YUzZOLCUM

: 136,69 m?

TASINMAZ ID

: 11633796

ANA TASINMAZ NITELIGi

: KARGIR APARTMAN

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi

: DUKKAN

ARSA PAYI

: 60/100

MALIK - HiSSE

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi - TAM

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi —
Tarih: 20.01.2020 - Yev: 1474

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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iL—ILCE : Amasya - Merkez

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Ylzevler

CiLT - SAYFA NO :2/103

ADA - PARSEL : 268/2

YUzOLCUM : 136,69 m?

TASINMAZ ID : 11630392

ANA TASINMAZ NiTELIGI : KARGIR APARTMAN

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : MESKEN

ARSA PAYI : 8/100

MALIK - HiSSE ANS(;ES:EI\I;(I SICISQLRHIIYI.:_EL\I&UL YATIRIM ORTAKLIGI
EDiNME SEBEBi : Tuizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi —
TARIH-YEVMIYE Tarih: 20.01.2020 - Yev: 1474

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigii Web Tapu Portali Gizerinden 17.11.2022 tarih, 11:17’de alinan Tapu
Kayit belgelerine gore tasinmazlar tizerinde bulunan kayitlar:

Beyanlar Hanesi:
- 3402 Sayili Kanunun 22. Maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 Sayili

Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (28.12.2021 — 33010) (Misterek)
- YONETIM PLANI: 25/12/1985( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (Misterek)

1 Nolu Badgimsiz Béliim Eklenti Bilgileri:
EKLENTISI: YOK

6 Nolu Badgimsiz Béliim Eklenti Bilgileri:
EKLENTISI: E1 DEPO
EKLENTISI: E2 DEPO 19/3/1999 YEV:1086

Not: S6z konusu kayitlar, tasinmazlar ile ilgili herhangi bir olumsuzluk teskil etmemekte, tasinmazlarin
portfoyde bulunmasina engel bir durum olusturmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son uc¢ yillik donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
S6z konusu gayrimenkuller 20.01.2020 tarih ve 1474 yevmiye numarasi ile ‘Tiizel Kisiliklerin Unvan

Degisikligi’ tescili gormustiir. Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumunda son Ug yillik siirecte
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Amasya Belediyesi imar servisinde yapilan arastirmada tasinmazlarin bulundugu 268 ada 2 Parsel,
1/1000 o&lgekli, 05.06.2009 tarih onayli 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Ticaret Alani”
icerisinde kalmakta, Bitisik Nizam, 6 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Amasya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri neticesinde tarafimiza verilen
dosyasinda; herhangi bir karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Amasya Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede asagidaki
evraklara ulagiimistir.

Mimari Proje :21.11.1985 tarih bila numaral onayli mimari projesi
Yapi Ruhsati : 15.08.1972 tarih bila numaral Yapi Ruhsati.
ilave Kat Ruhsati :21.11.1985 tarih 4/26/166 numarali ilave Kat Ruhsati.

(Sifahen 6grenilmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi : 23.05.1973 tarihli 93/29 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi.
Yapi Kullanma izin Belgesi : 24.09.1973 tarihli 95/22 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi.
Yapi Kayit Belgesi : 04.05.2019 tarihli, 6DJ2D8VY numarali (1 ve 6 nolu bagimsiz

boliimler igin)

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin bulundugu binanin yapim yili ilgili kanun tarihinden 6ncedir. Bu sebeple tasinmaz yapi
denetime tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama
Degerleme galismasi hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl
bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Eskicagda bir cok Anadolu sehrinin kurucu \
(KTICIC) tanrisi veya kahramaninin oldugu
bilinmektedir. Bu mitolojik kurulus Amasya
icin de gecerlidir. Roma imparatoru
Septimius Severus (M.S. 193-211) dénemine
ait bir Amasya sikkesi Uzerinde yer alan
ERMHC KTICAC THN POLIN vyazitindan
hareketle Hermes’in Amasya kentinin kurucu
tanrisi oldugu kabul edilmektedir. Bu kisa
aciklamadan sonra Amasya adinin
tarihgesine gelecek olursak; Hitit belgelerine
gore Amasya’nin bilinen ilk adinin Hakmis
[Khakm(p)is] oldugu sanilmaktadir. Bu isimin
Perslerin Amasya’yi fethine kadar devam ettigi degerlendirilmektedir. Amasya’nin Mitridates Krallig
Dénemi'ndeki adi “Amasseia” dir. Ozellikle M. O. II. yizyilldan itibaren darp edilen Amasya sehir
sikkelerinde AMASSEIA ibaresi acikga goriilmektedir. Zaten cografyaci Strabon’da Amasya icin Amaseia
s6zcliguni kullanmaktadir.

Amasya ili; Orta Karadeniz Bolim’'nlin i¢ kisminda yer almaktadir. Dogudan Tokat, giineyden Tokat ve
Yozgat, batidan Corum, kuzeyden Samsun illeri ile gevrilidir. ilin yiizélglimii 5.701 km2 dir. Toplam sinir
uzunlugu 492 km olan ilin Samsun’la 169 km, Tokat’la 165 km, Yozgat’la 6 km, Corum’la 152 km. sinir
uzunlugu vardir. il genelinin deniz seviyesinden ortalama yiiksekligi (rakim) 1.150 m, il merkezinin ise
411,69 m’dir. 34° 57° 06” - 36° 31’ 53” Dogu Boylamlari ile 41° 04’ 54” - 40° 16’ 16” Kuzey Enlemleri
arasindadir. Ankara’ya 336 km, istanbul’a 671 km uzaklikta olan Amasya’nin komsu illere uzakliklara
ise Corum’a 92 km, Samsun’a 131 km, Tokat’a 114 km, Yozgat’a ise 196 km’dir. il merkezinin ilgelere
uzakliklari; Géynlicek 46 km, Giimushacikdy 68 km, Hamamozi 90 km, Merzifon 46 km, Suluova 27 km
ve Tasova 48 km’dir.

Amasya ili nifusu: 335.331'diir. Bu niifusun %75,17'si sehirlerde yasamaktadir (2021 sonu). ilin
ylzélgimi 5.628 km?'dir. ilde km?'ye 60 kisi diismektedir. (En ¢ok Suluova'da 103'tiir.) ilde yillik
nifus % 0,05 oraninda azalmistir. Nifus artis orani en yiiksek ve en duslik ilgeler: Goyniicek (%
2,57), Hamamozii (-% 3,13) 04 Subat 2022 TUIK verilerine gdre merkez ilceyle beraber 7 ilce, 8
belediye, bu belediyelerde 107 mahalle ve ayrica 372 koy vardir.

MERKEZ

Nufus: 147.380

Merkez niifusu 2021 yilina gére 147.380.

Bu nufus, 73.745 erkek ve 73.635 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,04 erkek, %49,96 kadindir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

YiL

- " 2024
Tiirkiye Niifusu HNifus: 84,680,273

B I e ——————————————————————— I niffus

0 10,000,000 20,000.000 30,000,000 40,000,000 50,000,000 60000000 70,000,000 50,000,000 90,000,000

NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022

7
#
5y
o .
//
0 g
40 /
30 //
0 1 M s B
B == == 2131
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,88, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir dnceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara goére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gésteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulastirma oldu. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar

diists egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)

2020 2021

s Bir onceki yilin ayni ceyregdine gore dedigim orani (anndinimanug)

= Bir onceki ceyregde gore degisim crani

2022

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir &nceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim ydéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak

%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Zaman Araligi Segimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami

Tem'18 Ocak'19 Tem'l9 Ocak '20 Tem '20

— 45~

Ocak '21

Tem 21 Ocak '22 Tem '22
— _/‘\\‘/"\f-.d\~\h
A 2022 '

N
i

sali, Ara 13, 2022 !
TR 10 YILLIK TAHVIL: 10.99 (1€

wi

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegcmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tumi

2018 M R0

2021

4

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 I

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.5024 [ A

2022

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dusiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Aralig Segimi 1Ay

2018 2019

3Ay

6Ay Yilbagi 1Yil

2020

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 82

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144 [ .

1

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

15.12.2022 - 9,6656

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2022 yilinda gorildugu lGizere
TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED ~/ — Secured Overnight Financing Rate

Friday, Dec 9, 2022: 3.80 -
J

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdéstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yukselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC

BOJ

CBR RBI

PBOC BCB

nil ~ 1Y 2Y 5Y max
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Jul'20

"18

25,00%

22,50%

20,00%

17.50%

15,00%

24.11.2022
Aciklanan 9,00%

Jul 22

2.50%

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 10,50% dir. 2010-

2018 yillari arasinda ortalama 5,0% -

7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%

seviyesi Uizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile dislise ge¢cmis olup

rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
nil -~ 1Y 2Y 5Y max
12.00%
10.00%
8.00%
14.12.2022
Aciklanan 4,50%
4.00%
i" I II N
Investing com ] il
Jul'84 0Oct'91 May '09 Jul 18 Jan 23
Oct 87 Nov '01 Dec '13 Dec '22
M Oct'13 Bt 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiiksek bliylime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncl gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, ingaat sektorii ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gorilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dislsle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Kasim 2022
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Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi
%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i;; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277659 1265353 1,0
ipotekli satig 16 655 39 366 -57,7 258524 249 270 37
Diger satig 101151 139 448 -275 1019135 1016083 03
Satig durumuna gore toplam satig 117 806 178 814 -3441 1277 659 1265 353 1,0
ilk el satig 37 380 55706 -32,9 382190 384776 -07
ikinci el satig 80 426 123 108 -347 895 469 880 577 17

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gére %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak

gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2022
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,7 azalis
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6dnceki yilin ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2022
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Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve yiizdlcimU %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuzolgumi, lll. Ceyrek 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana tasinmaz tapu kayitlarina gére 103,36 m? yiizélgiimiine sahip olup “KARGIR APARTMAN” vasiflidir.
Tasinmaz Mustafa Kemal Pasa Caddesi lizerinde konumludur.

Parsel Uzerinde bulunan bina projesine gére bodrum kat, zemin kat ve 5 adet normal kat olarak
betonarme tarzda insa edilmistir. Bina girisi Mustafa Kemal Pasa Caddesi (izerinde zemin kattan
saglanmaktadir. Binanin zemin katinda 1 adet diikkan, diger normal katlarin her birinde 1’er adet
mesken olmak lizere 6 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6 numaral bagimsiz b6lim binanin zemin katinda konumludur.
Tasinmaza giris cadde cephesi lizerinden bina girisinden bagimsiz olarak saglanmaktadir. Tasinmaz
projesine gore yaklasik briit 103 m2’dir. Mahallinde yapilan incelemede projesinden farkl olarak disari
dogru biylme yapildigi ve yaklasik 7 m2 ilave kullanim alaninin olusturuldugu tespit edilmistir.
Tasinmaz mahallinde 110 m2 kullanim alanlidir. Tasinmazin bodrum katta eklenti alanlari bulunmakta
olup zemin kattan bu alanlara gegis acilmistir. Tasinmazin mahallinde bodrum katta 79 m2 kullanim
alani mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bolim binanin 1. katinda konumludur.
Tasinmaz projesine gore katta tek daire olarak konumlu olup yaklasik briit 110 m2 kullanim alanina
sahiptir. Mahallinde bu tasinmazin zemin kattaki 6 numaral bagimsiz bélim ile birlestirildigi ve birlikte
kullanildiklari gérilmustir. S6z konusu durum yapi kayit belgesi ile yasallastiriimistir.

Tasinmazlar igerisinde zeminler seramik kaplamali, duvarlar algi siva lizeri plastik boyalidir. Zemin katta
cepheler aliiminyum dogramali camekandir. i¢ kapilar ahsap dograma, pencereler aliiminyum
dogramadir. Tasinmazlar oldukca bakimli olup herhangi bir tadilat ihtiyact bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 6 numaral bagimsiz bolimde proje harici olarak yol cephesine
dogru blylime yapilmis ve yaklasik 8m2 ilave kullanim alani saglanmistir. Ayrica tasinmazin bodrum
katta yer alan eklentiler ile arasinda merdiven baglantisi imal edilmistir. 1. Normal katta konumlu
bagimsiz bolim ile merdiven ile birlestirilmis olup birlikte kullanilmaktadir. S6z konusu durum yapi
kayit belgesi ile yasallastirilmistir. Herhangi bir olumsuz durum kalmamistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar ile ilgili yukarida bahsedildigi tGizere proje harici imalatlar gerceklestirilmis olup yapi kayit
belgesi alinmistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedger Esasi — Pazar Dederi:

A Pazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailiskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmi