A$ GAYRIMENKIL DEGERLEME VE CAMSMANLIX A $

Altunizade Mah. Sirma Perde Sok. Sirma Apt. No:23/2
Uskiidar/ISTANBUL
Tel: (216) 474 03 44 Fax: (216) 474 03 46
bilgi@ygd.com.tr
www.ygd.com.tr

ISTANBUL ILI EYUPSULTAN ILCESI
ALIBEYKOY MAHALLESI
717 ADA 42 VE 43 NUMARALI PARSELE ILISKIN
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TREND GYO//

TREND GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

22-160
Agustos, 2022


mailto:bilgi@ygd.com.tr

R 22-160

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykdy Mahallesinde 717 ada 42 ve 43 numaral

DEGERLEME KONUSU i§iN isMi parsellerin SPK mevzuati geregi, giincel rayi¢c ekspertiz degerlerinin tespitine yonelik
Degerleme Raporu
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. \
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.$. |
RAPOR NUMARASI 22-160 |
RAPOR TARiHi 24.08.2022 |
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
o l;:‘:‘;‘é . Y“a‘:llf)‘““ Cilt No/Sayfa No Nitelik ‘
TAPUBILGILERI 717 /42 250,19 165/16335 Arsa |
717/43 564,90 165/16336 Arsa |
MEVCUT KULLANIM Bos vaziyettedirler \
Ada Parsel imar Fonksiyonu Yapilasma Sart1 \
iMAR DURUMU 717 42 ‘
Konut Alani TAKS: 0,47 - H=9,50
717 43 \
KDV Hari¢ Toplam Degeri, 12.230.000,00
KDV Dahil Toplam Degeri, ¥ 14.431.400,00

KDV Hari¢ Trend GYO A.S. Hisse Degeri, + = 4.816.500,00
KDV Dahil Trend GYO A.S. Hisse Degeri,£ 5.683.470,00

etkin

anmmian el e e s 11

WAL O



m 22-160

ICINDEKILER
1.RAPOR BILGILERI cootuuuuuuuuiiisssssscsssssssssssssssssssssssssss s sssssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssss 5
1.1 RAPOT TaTTNiuiiiiiciiiiresiceseiisess s sssssssssssss s s sessss s ssss s s sss s s ssssss s s s ssnessssaessnsanes 5
1.2 RAPOT NUIMATAST oeueureueereeureieesseeseessessssssssssssasssessssssssssssse s st sessse s ssse st s sessss s s bsse s sassbastssesnsssesasessnsanes 5
1.3 RAPOT TUIT covrrrrerrsrsessesssesssesssssssssssssssssssss st ssssssssssssssssssssssssssssasessesssssssssssssssssssss s et ssssssssssssssasssssssnsssssasessnssnes 5
1.4 DEBEIIEINE TATTNI ..oeeieerceeseeereseeseersee et ese e ss bbb bbb s s 5
1.5 RAPOTU HaZITIaYanIaT ...ttt seissseecs s ssesse s ss s s s s bbbt 5
1.6 SOorumlu DeGerleme UZMAN ... eeeeceeesseeseessesssesssesssessssssssssssssssssssessssssssssssssssessssssssssssssssessssssssssseses 5
1.7 SOZIEeSME Tarihi V& INUIMATAST c.ucuieureeeereeseesresseesseesessessessesssessesssssssssessssssesssessssasessssssessssssssssssssssssssssasessssanes 5
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
HazirlanmadiBina IliSKin AGIKIAMA ... ccceeeeeeeeessssssssssesseesesssesssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssannns 6
1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug
Degerleme Raporuna IliSKiN BilGIleT ......reesesesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 6
2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER......ccoineerremsnsssssessssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket BilGIleri ... seessesssssssesssssssessssssssesssesssesssessans 7
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Musteri BilGIleri ... seeeseeesseeseesseesseeesseesseeseeseesns 7
2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen SInirlamalar ... 7
2.4 UYBUNIUK BEYAINL...curieueeerreesreesseceseesssesssesssessssessesssessseessesssessssssssssssessssesssesssesssesssessssssssesssesssessssssssssssesssssssessass 8
3. DEGERLEME TANIM VE TLKELERT co0000000000t0001011011111111111111111811888888888888888888888 888888888888 RS R AR SRR R RS RS R AR RRRRRRRRRR R 9
3.1 Raporda Kullanilan KiSaltmMalar .......eeereeeeseceeeeesseseesssessesssessseessesssssssesssssssessssssssssssesssssssessans 9
3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar.......ecneesesesseeseessssssessessessseenes 9
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan YONtemler ... eeeereeeessesnseesseesseesseessessesnnes 14
3.3.1 Pazar YaKIASIMI .. sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssesnens 15
3.3.2 GElIr YaKIASIMI e euuieeueesreesseeeeeesseesensseessesssesssessseesssessssssssssseesssesssessseessessssssssesssessses s sssesssesssessssssssesanes 16
3.3.3 Maliyet YaKIASIML ..cceueeeeeeeeeeeseesemseesssesssessseesseessssessesssesssessssesssessseessessssssssesssesssessssssssesssesssessssssssessses 17
4. GENEL, OZEL VERILER ..ottt sssssssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssss s s ssssssssssssssssssssssssss 19
4.1 Global EKONOMIK GOTTNTITL ..ccuuieueerieseseesseeseessessesse s sesssesssesssssssssesssesse s essssssssssssss s ssssssssssssssssssssssessesas 19
4.2 Ulusal EKONOMIK GOTUNUIN . .cuuiererreesreeseeeseeessessseesseessesssesssesssessssssssesssesssessssssssesssesssasssessssssssssssessssssssssssees 20
4.3 DEMOGIATTK VETIIET ..o ceueeereseerecenessees e esssssessssees e sssess s s s ss s s e s s ss st e sssees 24
4.4 Tiirkiye Gayrimenkul SEREOTT ....cvueueereeeesreeseseeseesesssesseessesess s esssssss s ssessssssssssssssssssssssssessesas 26
4.5 KONULE SEREOT ANALIZI . coureureueeseereerseesseesseesessssesssssseessse s sssessseessessssssssesssesssessssssssesssesssessssssssssssesssssssessssees 29
5. GAYRIMENKULLER ILE ILGILI BILGILER VE ANALIZLER .........coooummmmmmmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssss 34
5.1 BOIGE ANANIZI ...cvurreeseeseerrerseesrees s seessessssssssessee s sssesssees s sssesssess e sssess s s s e naes 34
5.2 KONUMU Ve CEVIESE] OZEIIKIET L. cuuuuuurrrrrsseeuenessesssssssessssssssssssessssssssssssssssssssssssnssssssssssssnessssssssssssesssssssses 37
5.3 Tapu ve TaKyidat BilGIEri ... seceseeesessessseesssesssessssssssessesssssssssssssssssssssesssesssessssssasssssessans 39
5.4 Kadastral DUIrUM BilGILETT ...t es s es s ssssssssssesssessssasesaes 41
5.5 IMar DUIUM BIlGILET coooovoveeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesessessssssssessssssssssssssssssssssssssssssssss s 42
5.6 Proje Ve RUNSAL BIlGILETT ...ttt s s 44
5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bil@Iler .....c.coeenmeeneeseeseeeseesesseesssessesssessseesseessesssesnnes 44
5.8 Tanimi, Yapisal ve TeKniK OZeIKIET c.....uvvvceeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeessessesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 44
5.9 Yasal-Mevcut DUrum Kar$lagtirmMasl. ... cereereeneeseenemssessessessesssessesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssees 44
5.10 OIUMIU Ve OIUMSUZ OZEIIKIET wecurrreereeeeeeeeeessssssssssssseeseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 45
5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim - Satim Islemleri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen DegiSiKliKIer......oenneenneeseceneeenseesennne. 45
5.12 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan FaKtorler. . .cvuuuunnens 45
5.13 En Etkin ve Verimli KUIIAnIm ... sesseesse s ssss s ssssssessssssssssssasessees 45
5.14 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi......ooeeeeneenseenneenseessecsseeessessennnes 45

yetkin

.
AT ED T



ﬂ{ 22-160

5.15 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun AnaliZi ......cocneensensenseenees 46
5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler ................ 46
6. DEGERLEME CALISMASL .....coouuetrueesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssas 47
6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri.............. 47
6.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri .................. 47
6.3 EMSAl ATASTIITIIAST cuueurivuressesesssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss s sssssssssssssssssssssssssssssanessnes 47
6.4 Pazar YaKklagimi ile DeZer TaKdili ..o eeneeereeenneressseesssssssesssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssessassssssssnes 50
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ......ccoummerumsessmsssssessssessssssssssssssssssssssssssssssssssssases 51
7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi, Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIANMAS ... rreeeessssssssssssssssseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 51
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢cin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri.... 51
7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda GOriis ..........ccceeee.. 51
7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1i HakKinda GOTES ....ccvvereereemreeeemrerseessersesseessessesssesseessesssessesssessees 52
2 00 0.1 O 53
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMLIESI......ocrucreererrerreeeesseeseessessesseessessessseseesssssessesssessees 53
8.2 NiNAl DEZET TaAKIT . curiuurerreereenerrersesseesseseessesssessssssssesssssss e ssssssessssssssssssssssssssss st sasssssssssssssssssessssssssasessnes 54
RAPOR EKLERI: wuuutiiccussssuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss s ssssssss s saasssss s saassss s ssssssssssssssssssssss 54

yetkin

AT ED T



ﬂ{ 22-160

1.RAPOR BIiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi
24.08.2022

1.2 Rapor Numarasi
22-160

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.nin (bundan sonra Miisteri olarak
anilacaktir) talebi {izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak amnilacaktir)
tarafindan; Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykdy Mahallesinde kayith 717 ada 42 ve 43
numarali parsellerin SPK mevzuati geregi, giincel rayi¢ arsa degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi

23.08.2022

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Gézde GEYIK ve Degerleme Uzmani Hasan Serhat
BERKLI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek

Miihendisi Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanmi olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanhiginda Istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev sliresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanlig1 lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakhign A.S. ile Sirketimiz arasinda

23.08.2022 tarihinde imzalanan 2022 /069 no.lu s6zlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlara yonelik Sirketimizce hazirlanmis degerleme raporu bilgileri asagidaki
gibidir.

Rapor Tarihi 06.04.2022

Rapor Numarasi 22-058

Nursel YAZGAN
Hasan Serhat BERKLI

Raporu Hazirlayanlar

Raporu Kontrol Edenler Yilmaz ALUC

717/42:1.875.000,00
Takdir Edilen Deger (KDV Haric) 717/43:4.235.000,00
Toplam: 6.110.000,00
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasim1 almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek tizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Giirel Mah. imrahor Cad. Polat Ofis No: 23 A Blok Kagithane/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Istanbul Ili, Eyiipsultan ilgesi, Alibeykéy Mahallesinde kayith 717 ada 42 ve 43 numarali
parsellerin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tirk Liras1 cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

yetkin

AT ED T



ﬂ{ 22-160

2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili boéliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuclar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli olup tarafsiz ve 6nyargisiz olarak hazirlanmistir.

Ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.

Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi
ve dnyargist bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak

lizere dort niisha olarak sinirli sayida tretilmistir. Hi¢bir zaman Sirketimiz’in yazili 6n izni

olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlar halinde ortaya ¢ikabilecek sonug¢lardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alan1 Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017
tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin
ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir.
Calismanin dayandig1 Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS'de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, llkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslart:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ytlikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
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“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, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

¢“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yilikiimliligin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

o“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgu olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o“Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhgl 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, ciinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine 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 varsayilir.
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¢“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir.
o“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve
potansiyel  kullanimlar1  hakkinda makul ©6lgililerde bilgilenmis  olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 acisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir
ortamda oOnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarin1 satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.
o“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.
Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabet¢i bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
Bir varligin 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
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.
» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonu¢ta degerleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi1 tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir

yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek i¢in, katihmcilar tarafindan benimsenen
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girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varliin maliyetinin
ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alia icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ard1 edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya ytkiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkl
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis ac¢isindan, bir varliktan en yiliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiliksek deger ile sonuclanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina dénistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin gz 6niline alinmasini gerektiren durumlarda,

s0z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
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ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.
» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihimciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri liretip tiretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam dederinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict icin gegerli ise, sinerji dederi, varligin
sadece belirli bir alictya yonelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkl olacaktir. llgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslari (dar kapsamli):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari)
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UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda élgtim tarihinde olagan bir

islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde éddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticiya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iligkin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gercege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. Ilgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

e Pazar Yaklasim,
e  Gelir Yaklasimi, ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin se¢iminde amac¢ belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve
varsayilan kullanim(lar)s,

¢ Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken gilivenilir bilginin mevcudiyeti.
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» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine ytliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay1 da g6z 6nilinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirllma siirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goériilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢ciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dlzeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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3.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugilinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.
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3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla dnemli Ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash {i¢ maliyet yaklagsimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden ftretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
tiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yoOntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi icin gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger {icretleri,
genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varhigin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varlig
olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklari

Milk haklari normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz milkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.

Uc temel hak tiirii bulunmaktadir:
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e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani iizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,

ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve lizerindeki binalarin
tiim milkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari i¢in, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakk vb.)
Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar
olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

eBinalarin insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

eDaha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

eMevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

eNizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

eNizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk icin tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'min Temmuz 2022’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi

tilkelerin 2021, 2022 ve 2023 yillar1 beklenen biiyiime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

I 2022
2023 |
oico EETOYE
203 |
2021
Cunya |
Bankan 2022 ,
2023 |
Koynok

Uluslararas: Kuruluslarin Bilylime Tahminleri

Bar: Ulne Ulhe Gruplanna llighin Baplme Tahminkeri (%)

Durmya Ao BOlges!

IMF 2002 Tememngy oy Govinum Rapovy

QECD 2022 Honran oy Gordnum Rogory

Do Sankowr N2 2 Manran oy Gérdnim Rapory

Brezidya Rurya

23 L7 60
10 11 15
5.7 50 47
T BT )
12 1.2 41
5.7 46 a7
25 15 29

laponya

3 =L

4.6 1.7
81 17
4,7477 ‘Z
49 18
8,1 1,7
AT i
5.2 13

2021 ve 2022 yillar1 Diinya Ticaretine iliskin tahminler agsagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iliskin Tahminler

yetkin
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DTO Kidresel Mal Ticareti Blylme Tahminleri (%) IMF Kiresel Mal ve Hizmet Ticareti Bliyime Tahminberi (%)
2021 | 2022
Diinya Mal Ticaret Hacmi | 10.3. 4.7 Reel Degigim (%)
fhrocot Artegi | | _
Kuzey Amerika | 8,7 69
Glney Amerika | 7.2 20
Avrupa ! 9.7 56 Kiiresel Ticaret Hacmi 10,1 41
Asya | 14,4 23
ftholot Artigs | N 2 ihracat Hacmi : ' e |
Kuzey Amerika ] 12,6 45 9.0 5
_60021 Amerika o 19}2 2_.»l. | "Geligmis Ulkeler !
.Ampa 9-11 6-'3_ Yukselen Piyasalar ve 11.8 95‘
Asya 10,7 29 Geligmekte Olan Ulkeler | |
Kaynak: WO [Tesomuz 2022), DTD (Ekim 2021) —
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanlig’'nin Temmuz 2022’de yayimladigi ekonomik goriiniime goére Tiirkiye

ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda biiytime sergilemistir.

G

Baglica Bolgeler ve Ulkeler Itibanyla GSYH Degisimleri (%) (2021)
» Tirkiye ekonomisi 2021 yihinda %11,0

oraninda biylmistir,
m

Koynok' (NS Morkit, Bureau of Ecosomic Anafysis

2020 y1li itibariyla satin alma glicli paritesine gore GSYH siralamasinda Tiirkiye, Diinya’nin 11.

Avrupa’nin 4. biiyiik ekonomisidir.

Dinya'nin En Blylk 20 Ekonomisi
(Cari ve Satin Alma Gich Paritesine (SGP) Gore GSYH)

GSYH (Cari) Milyar § GSYH (SGP) Milyar $
e 'y o’ NPT
r ;-C"r ,/_,.‘_ l:".. . ":‘ "’/'; ., ..f,‘_:' AL, ;." rJ ‘ ;'_v’,’ ¥
< 7 .
N e e
» 2020 yilv itibanryla satn alma glcl paritesine [SGP) gdre GSYH siralamasinda Tlrkiye, Ddnya'nin 11,
Avrupa'min 4, biyik ekonomisidir,
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Turkiye ekonomisi 2022 yilinin birinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %7,3
oraninda biiylimistiir. Boylece 2021 yilinda bir 6nceki yila gére %11 oraninda biiyiime

sergilemistir.

2003-2021 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiyiime

kaydedilmistir.

» Tirkiye ekonomisi 2022 yiheun
birind geyreginde gegen yihin aym
donemine gdre %73 oraninda

bUylimdigtiir. Boylece 2021 yilinda
bir Onceki wila  gire %110
biylmigtir.

» 2003-2021 dineminde ise Turkiye
ckonomisinde ydhk ortalama %55
oraninda blyUme kaydedidmistir.
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Isglicd Piyasasindaki Gelismeler

» Mevsim etkilerinden anndindms igsiztik orans
2022 Mayis ayinda bir dnceki aya gore 0,3
puankk azahs e %109 seviyesinde
gergeklesmigtir.

7 Mevsimsellikten anndeidmig  igsizik  oram
ABD'de %3,6 (Haziran), AB(27)de %61
(Mayis), Avro Bolgesi'nde %66 (Mayis),
Almanya'da %28 (Mays), Fransa'da %7,2
(Mayis) ve ltalya'da %8,1 (Mayss) dizeyinde
bulunmaktadir.

PSP DI PP PP - o
P
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Kaymak: TLAX
Not. Mevumiel DUneitilmeg Veriler

Yurt ici tiretici fiyat endeksi (Yi-UFE), 2022 yi1l Temmuz ayinda bir énceki aya gére %5,17, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %70,04 bir énceki yilin ayni ayina gére %144,61 ve on iki aylik

ortalamalara gore %97,30 artis gostermistir.

YI-OFE yillik degisim orani (%), Temmuz 2022

160 144,61
140 4

120 4

o.'leelc-a]w]ﬂlu cl'.Ioz]ea]m]o-:]ce]c‘.'loe]cc‘]foln]u mlozloa]mlcelca]or

2020 2021 2022
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TUFE’de (2003=100) 2022 yih Temmuz ayinda bir énceki aya gore %2,37, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %45,72, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %79,60 ve on iki aylik ortalamalara

gore %49,65 artis gerceklesmistir.

TOFE yillik dedigim aranlar (36), Temmuz 2022

mmn

23

yetkin

el e

AL E T



) (O

4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2021 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 84.680.273 kisi
olarak aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.428.101), %49,9’unu ise kadinlar
(42.252.172) olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda
binde 5,5 olarak aciklanmistir. Bu oran 2021 yilinda binde 12,7 olarak agiklanmistir.

Nufus ve yillik nifus artis hizy, 2007.2021

Natus (Milyon) Artig hua) (Dence)
» 0
"
Q- »
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Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 olmustur. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin oran1 %7’den %6,8’e diistigi

aciklanmistur.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tamimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl niifusun arttif1 ve ortanca

yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nifus piramidi, 2007, 2021
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Kaynak: TUIK
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2021 yilinda %67,9 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki nifusun oran1 %26,4'ten %22,4’e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun

orani ise %7,1'den %9,7’e yiikselmistir.

Yas gruplanna gore nifus cramn, 2007, 2021

o |

Kaynak: TUIK

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 Kisi azalarak 15 milyon 840 bin 900 Kisiye
ylikselmistir. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325
kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 Kkisi ile Izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

En fazla ndfusa sahip ilk 5 Hlin cinsiyete gore dagihimi, 2021
Topham nefus igindekl oram
™)
Bor Toplam Erkek Kadin Toplam Eriek Kacem
istanbut 15 840 500 7633688 7907 214 18N 18.70 I hg!
Ankara 5747325 2843 409 2903916 6,79 670 687
Lzmir 4425789 2199287 2226502 523 518 827
Bursa 3147 318 1573352 1574 456 312 an ar
Antalya 2619832 1314 755 1305077 3.00 310 09

Kaynak: TUIK
Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli’yi, 85 bin 42 kisi ile Bayburt,
94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 Kkisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Glimiishane takip

ettigi gorilmustiir.

En az nufusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihm), 2021
Toplam mufus iCindeki oram
)
Iner Toplam Erkek Kadmn Toplam Erkek Kade
Tunced 83 645 44423 39222 0,10 0.10 0,09
Baybun 85042 43402 41640 0,10 010 0,10
Ardahan 94 932 49 168 45754 011 0.12 0,11
Kilis 145826 73803 72023 017 017 017
Guenughane 150 119 75 481 74 638 0.18 0.18 0.18

Kaynak: TUIK
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2020 yilina goére 1 kisi artarak 110 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 49 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 563
kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Tunceli'yi 20

kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izlemistir.

Yiizolclimii biiytkliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesmistir.

4.4 Turkiye Gayrimenkul Sektorii

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle liretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan
varlik talebi icinde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de
bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresek olarak biiylime giliclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar

genel seviyesinde de ylikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢c aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008
finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. Dinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango Kkigiiltme, faiz artirma
egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yliksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiintildiigiinde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan tlkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit

olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlari karsimiza
¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin Oncesi uluslararas: ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel

olarak biiyiime oldukg¢a sorunlu bir hal almistir.
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IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel

Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tirkiye’nin 2022 yili bliyiime tahmini de ylizde
3,3'ten yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil ylzde 6,1 buyidigi
kaydedilen raporda, Kkiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiylimesinin
beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde

4,4 ve 2023’te yiizde 3,8 biiyliyecegini 6ngérmiisti.

Incelemede o6zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri
daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasilig1 dile
getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde

onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. Ilk {i¢ ayda 320 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayn1 dénemine gore yiizde 21,7’lik bir artis1 isaret etmektedir. Satis
tirlerine gore ise en O6nemli artis 2021 yihinin ilk ¢eyregine gore, ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ayni1 déneminde ipotekli satislar ylizde 44,7’lik bir artis géstermis ve
68 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin giiclii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi

maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2022 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak

yluzde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9 oraninda artis gergeklesmistir.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Ingsaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirilimlarina
baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 98, iscilik maliyetlerinin de
ylzde 41 olarak ylikselmistir. Maliyet artis1 tekil tiriin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir
gibi daha yiliksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislar1 yeni konut
fiyatlar1 basta olmak iizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar: yukari ceken bir etmen olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

o Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul

cesitlerinde talebini olduk¢a artirmistir.

o Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki

yaratmistir.

e Arz yonli liretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tizere kiralar dahil

tlim degerleri yukariya itmistir.

e Yabanci talebi de devam etmekte olup 0Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de
gayrimenkul alanlar i¢in devam etmesi canlihigl slrdiirmektedir. Gegtigimiz giinlerde
yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400 bin ABD Dolarina ¢ikarilan rakam talep

acisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi goriinmektedir.

e Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki

icin yasanan glcliikler, i¢c piyasada fiyatlar1 daha da hizli artirmaktadir.

e Biiylik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi

gozlenmektedir.

e Baz ytklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari1 yasamalar1 da

piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

e Dogal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda

olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukar: gitmektedir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin stre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak
yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdiiriilebilir bir

durumda degildir.
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4.5 Konut Sektor Analizi

2022 yili birinci ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artis
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislart mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise
5.833 adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiliksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢ceyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam
satislar icerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.
Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yilin ayn1 dénemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin ayn1 donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satislara oraninin bir énceki yila kiyasla arti
egiliminde oldugu gorilmekte olup ilk ceyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis ve
birinci ceyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satislar icerisindeki pay1 gecen yilin ayn1 donemindeki %3,8'den bu yil %4,5’e yiikselmistir.
Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek
alim ise %15,6 pay ile iran vatandaslar tarafindan yapilmistir. Konut fiyatlarinda subat ay1
verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 gériilmiis olup konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96,4 olarak gerceklesmistir.
Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen artis konut fiyatlarini
artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artisini onuncu aya tasimis ve subat ay1
itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek seviyesi olan %Z27,2'ye, yeni
konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir. Tirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 ise 8.640
TL/m?ye ulasmistir. Uc¢ biiyiik ilden Izmir'de de Istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari
10.000 TL/m?nin tizerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak gerceklesirken konut birim fiyatlar
Istanbul’da 13.836 TL/m?, Ankara’da 6.225 TL/m? olmustur.
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TUIK tarafindan hazirlanan konut satislar asagidaki gibidir.

eyrek Bazda Konut Satislari (Adet

Ceyrek Bazda Konut Salislan (adet)
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Avlik Bazda Konut Satislar (Adet)

Ayhik Bazda Konul Salisian (adetl)
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Reidin tarafindan hazirlanan konut fiyat endeksi asagidaki gibidir.

Konut Fiyal Endeksier (Turkiye Geneli)
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Reidin tarafindan hazirlanan markali konut projeleri gostergeleri asagidaki gibidir.

Markalh Konul Projelen Gostergelen
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIiZLER

5.1 Bolge Analizi

istanbul: 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alan Istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglar’'nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzas’nmin su ayrim cizgisi ile simirlanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara

Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'n1 birbirinden ayirmakta ve Istanbul

kentini de ikiye bolmektedir.

5747 Sayilh “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar
ve Zeytinburnu olmak iizere 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'i ise Anadolu Yakasi'nda toplam 39
ilceden olusmaktadir.

Istanbul, Tiirkiye'nin ekonomik ve sosyo-Kkiiltiirel agidan en énemli sehridir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Tiirkiye'deki en biiylik sanayi merkezi olarak sanayi istihdaminin
%?20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Tiirkiye'nin %55
liretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi Milll Hasila'min ~%21,2’lik
kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 ~%45,2, ithalattaki pay1 ise ~%52,2'dir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiikk paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektoriin
gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
biiylik katkisi vardir. Ayn1 sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik

limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini
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olusturur. Disalm ve digsatim konusunda da istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci siradadir.
Tiirkiye'de hizmet veren 0zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektorii %15'i asan bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin biiylik sanayi kuruluslarindan
pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine,
otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento
sanayii geliskindir. 2000'li y1llarin basinda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki
ikinci biiyiik sektordiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar
Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan o6tiirii birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk
Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir.
Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm
merkezlerinden biridir. Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul
topraklarinin hemen her yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle
karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayithi binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari,
saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur.

Istanbul makro formu ile lineer 6zellik gosteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinn sekillenmesinde biiyiik 6nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi iistlenmesi amac ile insa edilen E-5 karayolu glintimiizde sehir ici yol kimligine
biirtiinmiistiir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini tistlenmistir, yani ulasim stiresini
azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM-E5 baglanti yollar1 ekonomik acidan

gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.
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Eyiipsultan ya da eski adiyla Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da

Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilcelerinin bir b6liimiiyle kurulan Eytipsultan ilgesinin ytzolciimii 242
km?'dir. 29 mahallesi ve 7 kdyii bulunan Eyiipsultan ilgesinin niifusu 2021 yilindaki Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére 417.360'tir. flgenin Hali¢’in i¢ kesiminde kisa bir
sahil seridi, Karadeniz 'de Akpinar ve Ciftalan kdyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir.
Kuruldugunda bugiinkii Sultangazi ilgesinin Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini,
Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilcelerini de kapsayan Eylipsultan, bugiinkii sinirlarina 2009'da
Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulasmistir. Eyiipsultan ilcesi doguda Saryer,
glineydoguda Kagithane ve Beyoglu, giineybatida Gaziosmanpasa ve Bayrampasa, glineyde

Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy ve Sultangazi, giineybatida Basaksehir ilgelerine

komsudur.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Eyiipsultan [lcesi, Alibeykéy Mahallesi'nde
konumlu toplamda 815,09 m? yiizél¢iimlii arsa nitelikli 717 ada 42 ve 43 numarah parsellerdir.
Idari mahalle olarak Haradolap Mahallesi, Direk Sokakta yer alan parseller yaklasik olarak
41.073865 derece enlem ve 28.937451 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede orta gelir grubuna hitap eden konut yapilasmalarinin
yogun oldugu bolgedir. Bolgede genel olarak 3-4 kath yapilasmalar ile birlikte ¢ok kath
yapilasmalarda yer almaktadir. Ayrica yer yer gecekondu yapilasmalarinin yer aldigl
gorulmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Alibeykdy Anadolu Lisesi, Eyiip Devlet Hastanesi Alibeykoy
Semt Poliklinigi, Isfanbul Tema Park ve AVM yer almaktadir.

G;lynmenkullonn
Konumu

Gayrimenkullerin konumlu oldugu bolgede altyapi calismalar: tamamlanmistir. Bélgeye ulasim
ozel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Toplu tasima araclari ile ulasim ise parsellerin

batisinda yer alan Vardar Bulvar1 v Namik Kemal Caddesi izerinden saglanabilmektedir.
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Gayrimenkullerin 0!
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 23.08.2022 tarihinde Tapu Kadastro

Bilgi Sistemi (webtapu) tizerinden temin edilmistir.

‘weblopu

BU BELGE TOPLAN 2 SAYRADAN OLLUGMAKTADIR BILGI AMACLIOR

Tapu Kayds (Aktif Malikles igin Detayh - SB var)

Tates 23-8-282297%

TAPU KAVIT BILGIS
Zavin T AraTssnmae AQVP et EYTH
TagomatGmaR e | 81904076 AT YR orm(md) 29019
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M aWRy A ALIDEYYDY Manh Yualegumu
Meves - Badrmsz Bodm Net
CR/Sayts o 16516335 et -
Blok/Ka/ iy BN
Kayrt Durum Ayt S
Area Tagaremar Ntk Arsy
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SaemNe o Tanm Taso ¥urum Tenhy | Tarkin
Vv Sttt
Tak
YN
1520689 Kot UZERINDEK] £ DURSLIN ATAALFE ATTR E00S Utan -
1007-2013 1295 -
14910
MOLKYET BILGILERI
| s s0) Samen | Malk | E18md |HissePay/ | Mevekare | Toplam | Eorme | Teron Setess |
172
No No Papda Matrokare | Sebebi-Tarhs | Tark Yeowrepe
Yevmiye
042202771 | (SN2859509) ISTANBUL BUYUKSEHR 49192%01| 4519 25019 | 2981 5Y. Gore
BELEDIYESIV 9 Hai Saha
Lehine Tahsis
lglerme
15022022
S04
653410467 R SAMAN KARA . 40002501 @000 2919 Satny
o, , o
"
653455310 | (SN 140575565) DURSUN ATAALP 40002501 | 000 25010 Satlny
HACI OMER Oghs 9 04042022
11228
653435311 | (SN 151900911) METIN DEMRAY 20002801 2000 25019 Satrs
SOIRI Oghs 9
N8
654213526 | (SNS352374) TREND GAYRIMENKUL 10%0250] 000 | 25019 Satig
YATIREM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET) 19 mﬁgu
1

Bu belgeyl akall telefonunuzdan karekod tarama programian e agadxiaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (Mtps-Swebtapu tkgm. gov.tr acresinden) fT_7GminzhE kodunu Online |glember
alanina yazarak dojrulayabilirsingz.
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£1) BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN 0L LSMAKTADIR BILGE AMACUDIR Tarih 23820021717
‘weblopu :
Tapes Kayds (Aksif Maliider igin Detays - SBlvar)
TAPU KAYIT 8ILGSI
Zamin Tigs AraTanmaz AdaParsal 717743
Tagnmaz KmdkNo: | 31584077 AT Yook om{m@) 56490
ISTANBUL/EYUPSULTAN Bademaiz Sm Nnesk
¥arum Adi Eyipsutan Bajerranz Boum Bt
Wit Oy Al ALBEYVDY M Yurligomy :
[rmen . Bafarrmiz Boum het
Cit/STs Ne 16516206 Yusw —
Ana Tagemaz Nielic Asa
MUHDESAT BILGILERI a L%
GsmmNo Tio Tanm Tes® Kurum Tarih | Tandn
Th-
1520689 Kont UZERINDEK] EVLER 2YA CABALAYA AITTIR Eyupsdtan -
100720131355 -
14010
1520690 Kont UZERNDEN EV NAJL SUMBULE AITTIR. 21/12/2007 SAY1 10504 Eyusstan-
10072013 1355 -
14010
172
MULKIYET BILGILERI
(Mase) Satem Malik a Hese Werekare | Toplm | Edrvre | Verkin Sebedr
can36882 | (SN28 ISTANBUL BUYUKSEHIR . 216WSe4d| 21890 | e Sang
% v wgam
£433182900 | (SN 160140462) ISMAIL SUMBUL . 405540 | 4500 56400 Saby
MENET O 1702-2002
5440
653504840 (SN.158793061) VEYSEL KARANI 8005849 |  ©0.00 56490 Sang
CAGALA : ZIVA Oghu oogggm
654207800 | (SNB352374) TREND GAYAIMENKUL 220005645 | 22000 %490 Satiy
YATIRIM ORTAXLIGT ANONIM SIRXET 07082022
v 11868
Bu belgeyi akill tedefonunuzdan karekod tarama programian ile asadadaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:4'webtapu thgm.gov.tr adresinden) 8_JVIgOS-EF koduru Online iglernier
alamna yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Eyiipsultan [lcesi, Alibeykéy Mahallesi'nde
konumlu toplamda 815,09 m? yiizol¢iimlii arsa nitelikli 717 ada 42 (250,19 m?) ve 43 (564,90

m?) numarali parsellerdir.
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5.5 imar Durum Bilgileri

Eyiipsultan Belediyesi imar Durum Biriminden alinan sifahi bilgiye gére rapora konu parseller,
19.03.2005 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Alibeykéy Uygulama imar Plani kapsaminda TAKS:
0,47 - H: 9,50 yapilasma sartlari ile “Konut Alam1” olarak planlanmistir. S6z konusu parsellerin

imar uygulamasi gérmiis net parsel oldugu 6grenilmistir.
Plan Notu:

Madde 42. Konut alanlarinda taban alam katsayist ve kat adedine uyulmasi kosulu ile insaat
nizami ve 6n arka ve yan bahge mesafeleri imar durumu asamasinda Eyiip Belediye

Baskanliginca yapilacak ada etiidiine gore belirlenecektir.

Madde 46. Yonetmelik kosullarina gére minimum kosullart saglayamayan parseller tevhid

edilecektir.

Tevhid sonucu olusan 750°den biiyiik parsellerde meri planda verilen insaat alant %15, 1.500°den
biiyiik parsellerde %20, 2.500°den bliytik parsellerde %25 arttirilarak uygulama yapilir. Yapi
adasindaki parsellerin tamaminin tevhid edilmesi ve tevhid sonucu olusan parselin 500 ile 750
arasinda olmast halinde yeni olusacak parselin insaat alani, parsellerin tevhid edilmeden onceki
insaat alanlari toplaminin %10 arttirilmast ile bulunur. (21.01.2013 t.t.li)

Tevhide konu parsellerden iizerinde yapt bulunmayanlarinda yukarida verilen artislarin %50’si
uygulanarak hesap yapilir. (21.01.2013 t.t.li)

Parsellerin meri olanda verilen yapilasma haklarinda bir defadan fazla artis uygulanamaz.
(21.01.2013 t.t.li)

Bu alanlarda maks taks:0.40 ve hmaks:30.50m. Uygulanir. Bina dar kenari 8 metreden az olamaz.
(21.01.2013 t.tli) ancak; Emniyettepe, Giizeltepe, Silahtaraga, Sakarya, Esentepe, Alibeykdy
Merkez ve Cir¢ir Mahallelerinin Hali¢'i géren cephelerinin karar belirlenen alanlar dahilinde
hmax=(7 kat) 21.50 maks.taks=0,56 uygulanacaktir(13.01.2017)

Bu alanlarda otopark ihtiyacinin bodrum katlarda karsilanmasi zorunludur. (21.01.2013 t.t.1i),
Yeni olusacak parsellerde ii¢c bodrum kat ve iizeri bodrum kat aciga ¢cikmast durumunda kot, bina
kése noktalari ortalamasindan alinir. (21.01.2013 t.t.1i)

Tevhid sonucu olusan parsellere diizenlenen imar durumlarinin ekinde tevhidden é&nceki
parsellerin yapilanma degerleri belirtilecektir. (21.01.2013 t.t.li)

On yan ve arka bahge cekme mesafeleri 3 metreden az olamaz park, yesil alan, okul alani, sosyal
ve kiiltiirel tesis alanlar gibi kamusal alanlardan da min. 3 metre cekme mesafesi uygulanir. 5
kattan sonraki her kat icin arka ve yan bahge cekme mesafesine 50 cm ilave edilir. (21.01.2013
t.tli)
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Tevhidden énceki parsellerin meri plandaki insaat alanlari net parsel tizerinden hesaplanacaktir.

(21.01.2013 t.t.1i)

Tevhide konu parsellerde insaat nizami blok nizam olup yonetmelikte belirtilen bina cephe ve
derinlik sartlar aranmaz. (21.01.2013 t.t.li)

Blok sekli ve dlgiileri minimum c¢ekme mesafelerini saglamak kaydiyla hazirlanacak avan
projesinde belirlenecektir. (21.01.2013 t.t.li)

Parsellerin meri plandaki insaat alanlari, bir bodrum kat (planda verilen taks’i asamaz)+ zemin
kat+ normal kat alanlari (zemin kat alanlarinin %40 fazlasint asamaz)+ C.A.P. (normal kat
alaninin %30’u kadar) alanlarinin toplamindan hesaplanir. Bulunan insaat alani katlar alant
(emsal alani) olarak kabul edilir. (12.07.2013 t.t.Ii).

Aciga cikan katlarda emsal hesabina dahil edilmeyecek alanlarin toplami yangin merdiveni harig¢
katlar alaninin %10’unu asamaz. Ac¢iga c¢ikan katlarda emsal hesabina dahil edilmeyecek
alanlarin toplami yangin merdiveni, asansér bosluklari ve bodrum katlarda yapilan bagimsiz
béliim veya bagimsiz béliim eklentisi olusturmayan binaya ait kazan dairesi, jeneratér, otopark,
siginak vb. Alanlar harig katlar alaninin %10’unu asamaz. (16.02.2016 t.t.1i)

Egimden dolay1 agiga ¢ikan 2. Bodrum kattan sonraki bodrum katlar iskan edilemez. Bu katlarda
imar ydnetmeligi ve otopark ydnetmeligi hiikiimleri cercevesinde iskan disinda bulunmasi

gereken zorunlu hacimler ve otopark alanlari diizenlenir. (12.06.2014 t.t.li)
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5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri

Rapora konu tasinmazlarin arsa deger takdiri yapilmis olmasi sebebi ile dosya incelemesi

yapilmamistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Rapora konu tasinmazlarin arsa deger takdiri yapilmis olmasi sebebi ile dosya incelemesi

yapilmamistir.

5.8 Tanimy, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

e 717 Ada 42 Parsel: Rapora konu parsel 250,19 m? yiizélciime sahiptir. Parsel
geometrik olarak dikdortgene yakin formda ve topografik olarak egimli bir yapiya
sahiptir. Degerleme tarihi itibariye parsel lizerinde ekonomik émriinti tamamlamis iki
kath yap1 ve gecekondu yapilasmalari yer almaktadir. Degerleme ¢alismasi arsa degeri
icin yapilmis olmasi sebebi ile yapilarin igerisine girilmemistir.

e 717 Ada 43 Parsel: Rapora konu parsel 564,90 m? yiizolciime sahiptir. Parsel
geometrik olarak amorf formda ve topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir.
Degerleme tarihi itibariye parsel tizerinde ekonomik émriinii tamamlamis alt1 kath yap1
ve gecekondu yapilasmalar1 yer almaktadir. Degerleme calismasi arsa degeri icin
yapilmis olmasi sebebi ile yapilarin igerisine girilmemistir.

e Gayrimenkullere iliskin fotograflar rapor ekinde sunulmustur.
5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi

Rapora konu tasinmazlarin arsa deger takdiri yapilmis olmasi sebebi ile yasal durum ve

mevcut durum karsilastirmasi yapilmamaistir.
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5.10 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

e Imar uygulamasi gérmiis net parseller olmas.

e Gelisimi devam edem bolgede yer almasi.

e Ulasim kolaylig.

e Parsellerin tevhid edilmesi durumunda insaat alaninda artis olmasi.

e Parsellerin birlesmesi durumunda insaat alaninda artis olacak olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.

5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhlk Dénemde Gergeklesen Alm - Satim Islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 23.08.2022 tarihinde Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi (webtapu) lizerinden temin edilmistir. Webtapu {lizerinden alinan tapu kayitlarina
gore son ¢ y1l icerisinde satislarin oldugu tespit edilmistir. Satis islemlerinden 6nceki tapu
hareketleri i¢in Eyiipsultan Tapu Midiirliigline Tapu Kiitiik incelemesi i¢in bagsvurulmus ancak;
inceleme islemi i¢in tarafimiza izin verilmemistir. Bu sebeple son ii¢ y1l icerisinde gerceklesen
tapu hareketleri incelenememistir.

Eyiipsultan Belediyesi Imar Durum Biriminden alinan bilgiye gore s6z konusu parsellerin tabi

oldugu imar planinda son ti¢ y1l igerisinde degisiklik olmadig1 6grenilmistir.

5.12 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu parseller {izerinde imar plani dogrultusunda konut projesinin

gelistirilmesinin en etkin ve verimli kullanimi olacagi diistiniilmektedir.
5.14 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasifli oldugundan miisterek veya boliinmiis kisimlar

bulunmamaktadir.
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5.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal siire¢ detaylar1 Rapor'un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 ve

5.11’inci boliimlerinde verilmistir.
5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.8.‘inci b6liimiinde detayli olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “lincii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir. Bu degerleme
calismasinda, gayrimenkule onemli Ol¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, 6nemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin

s0z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanmilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

-

Gayrsmenboslberin
Koo uusu

Emsal 1: Eyiipsultan Belediyesi Emlak ve istimlak Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore
Aksemsettin Mahallesi, Comert Sokak iizerinde yer alan Taks: 0,39 - H=12,50 yapilasma
sartlarina sahip konut imarl tasinmaz i¢in 2021 Ekim ayinda 5.000,00 £/m? arsa birim degeri
takdir edilerek hisse satisi yapildig1 6grenilmistir. (Yi-UFE ile Giincelleme Hesabi: 11.135,95
1 /m?)
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Emsal 2: Eytlipsultan Tapu Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore Alibeykdy Mahallesi, 705 ada 11
parsel numarali, Taks: 0,47 - H=9,50 yapilasma sartlarina sahip konut imarh tasinmazda
17,93 m?lik hissenin 2022 Mart ayinda 150.000,00 % bedel iizerinde satisin oldugu
ogrenilmistir. (8.365,87 £/m?) (Yi-UFE ile Giincelleme Hesabi: 10.998,10 £/m?)

Emsal 3: KW Ersah Team - Erding Sahin (0532 324 05 49) ile yapilan goriismede Alibeykoy
Mahallesi, 888 ada 5 parsel numarali, Taks: 0,70 yapilasma sartlarina sahip ticari imarli net
105,00 m? alana sahip tasinmazin 2.350.000,00 & bedel ile satihk oldugu &égrenilmistir.
(2.350.000,00 £/105,00 m?= 22.596,15 1/m?)

Emsal 4: TTR Yatirim - Fuat Tasdemir (0505 728 38 88) ile yapilan goriismede Esentepe
Mahallesi, 888 ada 5 parsel numarali, Taks: 0,41 - H=12,50 yapilasma sartlarina sahip konut
imarh net 151,00 m? alana sahip tasinmazin 127,00 m?lik hissesinin 1.750.000,00 % bedel ile
satilik oldugu 6grenilmistir. (1.750.000,00 £/127,00 m?= 13.779,53 £/m?)

Emsal 5: Kenan Erdogan (0553 863 34 81) ile yapilan goriismede Esentepe Mahallesi, 712 ada
3 parsel numarall, Taks: 0,41 - H=9,50 yapilasma sartlarina sahip konut imarli briit 159,00 m?
(Net: 98,00 m?) alana sahip tasinmazin 1.350.000,00 % bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.
(1.350.000,00 £/98,00 m*= 13.775,51 £/m?)

Pazar Arastirmasi Sonucu;

o Bolgede istenilen rakamlarda hisseli ve miistakil miilkiyet ayriminin dikkate

alinmadigy,
e Belediye satislarinin piyasa verilerinin altinda oldugu,

e Bolgede daha cok arsalarin kat karsiligi ile anlasilarak yenilendigi,

tespitleri yapilmistir.
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Emsal Diizeltme Tablosu

Alinan emsaller ve goriislere istinaden pazarlik, konum, biiyiiklik, imar durumu, insaat alani

artisi (emsal artisi) kriterleri dogrultusunda diizenlenen “Emsal Diizeltme Tablosu” asagidaki

gibidir.
Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyaty, £ 0,00 0,00 2.350.000,00 1.750.000,00 1.350.000,00
Alan, m? 0,00 0,00 104,00 127,00 98,00
Satisa Sunulan Birim Deger, i,/m2 11.135,95 10.998,10 22.596,15 13.779,53 13.775,51
Pazarlik Pay1 0,00% 0,00% 7,50% 7,50% 7,50%
Gergeklesmesi Muhtemel Fiyat, £/m?> 11.13595 10.998,10 20.901,44 12.746,06 12.742,35
Konum Kotu Kismen Kot Iyi Kismen Koti Kotu
Diizeltme 15,00% 7,50% -20,00% 7,50% 15,00%
Biiyiikliik Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
imar Fonksiyonu ve Yapilasma Benzer Benzer Iyi Benzer Benzer
Diizeltme 0,00% 0,00% -25,00% 0,00% 0,00%
Emsal Artis1 Yok Yok Yok Yok Yok
Emsal Artis Puani 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
Toplam Diizeltme 30,00% 22,50% -30,00% 22,50% 30,00%
Diizeltme 3.340,79 2.474,57 -6.270,43 2.867,86 3.822,70

14.476,74 13.472,67 14.631,01 15.613,93 16.565,05

Emsal diizeltme sonrasi arsa m? birim degeri ~15.000,00 £/m? olarak hesap edilmistir.
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6.4 Pazar Yaklasimi ile Deger Takdiri

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parsellerin
konumu, biiyiikliigii, imar durumu, ulasim imkanlar1 gibi emsallerine gore olumlu-olumsuz
ozellikleri birlikte degerlendirilerek arsa m? birim degeri 10.500,00 £/m? olarak hesap ve

takdir edilmistir.

> Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)

- M - - Takdir Edilen | Takdir Edilen
Ada Yiizolgiim, m? | Birim Deger, £/m? | Arsa Degeri, £ | Arsa Degeri, & Arsa Degeri, £
KDV Harig %718 KDV Dahil

717 42 250,19 15.000,00 3.752.850,00 3.755.000,00 4.430.900,00
717 43 564,90 15.000,00 8.473.500,00 8.475.000,00 10.000.500,00
Toplam 815,09 12.226.350,00 12.230.000,00 14.431.400,00

Tasinmazlarin toplam degeri 12.230.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

> Hisse Degeri = Hisse Alan1 (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Sahan Kara : Hiiseyin Oglu
717 42 Dursun Ataalp : Hact Omer Oglu
Metin Demiray : Sehri Oglu
Trend GYO A.S.
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Ismail Siimbiil : Mehmet Oglu
717 43 m— - -
Veysel Karani Cagala : Ziya Oglu
Trend GYO A.S.
Toplam

Pay

4919
4000
4000
2000
10100
2189
460
800
2200

Payda

25019
25019
25019
25019
25019
5649
5649
5649
5649

49,19
40,00
40,00
20,00
101,00
218,90
46,00
80,00
220,00
815,09

Takdir Edilen
Hisse Degeri,
2
(KDV Haric)

738.500,00
600.500,00
600.500,00
300.000,00
1.516.000,00
3.284.000,00
690.000,00
1.200.000,00
3.300.500,00

Takdir Edilen
Hisse Degeri,
:

(%18 KDV
DEL)

871.430,00
708.590,00
708.590,00
354.000,00
1.788.880,00
3.875.120,00
814.200,00
1.416.000,00
3.894.590,00

12.230.000,00 14.431.400,00
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu gayrimenkullere 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi cergevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada
yakin zamanda alim-satima konu olmus satilik/ vaziyette olan arsa emsal arastirmalari
neticesinde deger takdiri yapilmistir.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri
kullanmay1 da g6z dniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig: hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi

gerekli goriilmektedir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda

Gortiis

Rapora konu tasinmazlarin arsa deger takdiri yapilmis olmasi sebebi ile dosya incelemesi

yapilmamistir
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor'un 53 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmast bashklarinda
aciklanan incelemelere gore rapora konu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgina Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde gayrimenkul portféy
yonetimi portfoyiinde “Arsa” olarak alinmasin herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve

kanaatindeyiz.
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8.SONUC
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Trend Gayrimenkul Yatirinm Ortakli A.S. talebi lizerine, gayrimenkul degerleme
alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. firmasinca;
Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykéy Mahallesi, 717 ada 42 ve 43 numaral parsellerin adil
piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Tasinmazin gayrimenkul portféy yonetimi portfoyiine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir

sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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8.2 Nihai Deger Takdiri

Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykéy Mahallesi, 717 ada 42 ve 43 numaral parsellerin adil

piyasa degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

717 42

250,19 15.000,00 3.752.850,00
717 43 564,90 15.000,00 8.473.500,00
Toplam 815,09

Yiizolgiim, m? | Birim Deger, £/m? | Arsa Degeri,

Takdir Edilen
Arsa Degeri, &
KDV Harig

3.755.000,00
8.475.000,00

12.226.350,00 12.230.000,00

Takdir Edilen

Arsa Degeri, £
%18 KDV Dahil

4.430.900,00

10.000.500,00
14.431.400,00

Istanbul ili, Eyiipsultan il¢esi, Alibeykdy Mahallesi, 717 ada 42 ve 43 numaral parsellerde yer

alan Trend GYO A.S. hisse degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Hisse Alani, m?

717 42

Trend GYO A.S. 101,00

717 43 Trend GYO A.S. 220,00

Toplam 321,00
Gozde GEYIK Hasan Serhat BERKLI

Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani
Lisans No: 407527

isletme
Degerleme Uzmani
Lisans No: 403376

RAPOR EKLERI:

1. Tasinmazlara iliskin Fotograflar

2. Uygulama Imar Plan1 Notlar1

3. Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri

4. Degerleme Uzmanlar Mesleki Tecriibe Belgeleri
5. SPKve BDDK Yetki Belgesi

Takdir Edilen Takdir Edilen
Hisse Degeri, Hisse Degeri, £
£ (%18 KDV
(KDV Haric) DEV)]
1.516.000,00 1.788.880,00
3.300.500,00 3.894.590,00
4.816.500,00 5.683.470,00
Yilmaz ALUC
Jeodezi ve Fotogrametri
Yiiksek Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400902
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Uygulama imar Plan1 Notlar1
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

WP

Sermaye Plyasas|

arvlams Sl w Eqitirm Kurulosa

Tarih : 03.01.2018

Gozde GEYIK

ASEEK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarmca

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

No : 407527

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

etkin
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DSPL

Sarmaye Fryssan

Tarih : 30.12.2014 No : 403376

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Hasan Serhat BERKLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU Serkan BACAK

LISANSLAMA VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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Degerleme Uzmanlari Mesleki Tecriibe Belgeleri

Baige Tarhic20.01 200

Sayin Gozde GEYIK

Lrsam No. &0TE2T)

74

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Deige Na: 201501 2902

Sermaye Pryasass Kurulu tarafindan gayrimeniod degeriems alanndakd
tecribanin kontroline figidn Delrienen ke ve esasier cargovesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmars™ cimak ion aranan 5 (beg) yilk mesioid tecrlibe
sarhni sajjadadn tespdt eckimigty

O’

4

7.

Deruk KARS! Encan AYDOSOU
Genel Sekreter Baghan
Toues
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bolge Tari J9.0% 2019 Beige No: 209001 1487
Sayin Hasan Serhat BERKLI
fumirn Ne 453319 )

“Serumiu Degerfeme Uzmans™ clmak ion aranan 5 (Deg) yibk mesieh locrite
SN Sa0lad (e tespk edimigir

Saywin Yimaz ALUG

Amane N 400N00)

Dorvk KARGI Mlm
Genel Sekreter
Toue
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarthe: 13122019 Beige Mo 234901 2682

Sermaye Piyssas: Kuruhs tarshndan giyrmenied deferens slanndaki
tecrUbenin kontroline (gkin belicienen e ve esasiar cerpevesnde
“Sorumiu Degertame Uzmans™ clmak ign oraran & (Deg) yibk meskek tecrube
Pt SAJSRG2 et ecingtr

7 puds ¥
(i

Encan AYDOSOU
Baghan
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SPK ve BDDK Yetki Belgesi

T.C.

BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Sayr :B.021LSPK.0.15- 853 " Zg/1 272009
Konu : 14675

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Altisszade Mah, Sirma Perde Sok. Sirma Apt. No:23 D2

Oskidar-ISTANSUL X

ligi: 27.10.2009 tarthli bagvurumuz.

ligi'de kuyuh yazamzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sl “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gdyrimenkul Degerfeme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Almmalanna lligkin  Esaslar  Hakkinda Tebligi” (Teblag)
cerpevesinde, gayrimenkul degerleme bizmeti vermek dzere listeye alima talebinde
bobunulmustar. ‘

Kurnhimuz Kasar Organs'min 24.122009 anhli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karglanmasina karar verilmigtir, Bu cergevede,

A)Sermaye piyasast mevzual uyansca yopilacak gayrimenkul degerleme faalivetlen
kapsamueds Teblip hokOmlerine uyulmas: gerekmekie olup, ayrica, sermaye piyasass evzaah
waneca yapian degerlemse iglemlerinde, deficrlemeyi yopaslann 01.03.2006 tasibinde
yororlge girmig bulunan Seri: VII, No45 sanli Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerleme Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslamrasi
Degerleme Standartlanmsa aynen wymalannin ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B)Sermaye piyasast mevzuats kapsamanda  yapilacak  gayrimenkul  dederleme
foalivetlerinizin mevzuata uyguelugunue Kuulumuzes izlenccefi ve mevauata aykin
uygulamalannizin tespit edilmesi halinde Kurulimwz listesinden  gikanimamz  yoluna
gidilebilecei, .

C)Kunulumuz web sayfasinen gayrimenkul deferleme grkeleri bdlimiinde “genel
duyurular ve uyanlar™ baghkh kisinda yer alan stirekli bilgilendirme fornsu formating uygun
olarak wrnfisizes hazrlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web say fasansn igili
balimiinde ver verilmes ve glncel tutulmas gerekii@,

hususlanada bilgh ediniimesini ve geredini rica ederim.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU

(Uygulzma Daire Bagkanhii 1)
Sayt : B.O2.1.BDK.0,13.00.00.140.46 = 2570 12 Jeik 2011
Konu: Deferleme Yetkisi

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bapkacihk Dézenleme ve Denetleme Kunulusmn (Kurel) 08,12.2011 tarik ve 4480 sayih
Karan ike Sirketinize Bankalora Deperdeme Hizmet Verecek Kumluslann Yetkilendinilmesi ve
Foaliyetleri [lnkkinda Yénctmeligin (YSnctmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
Yooetmeliin 4 Oncll moddesi kapsamina girem “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi™ hizmeti verme yetkisi venilmesi uygun
gocimigtar.

Kurulea yetkileadirilen deperleme kurulugian, faaliyetlenini Yooctmelikee yeor alan usul ve
esaslary gire yGrinmck ve bu kapsamda YOnetmelikte yer slan ylkGmiiikler yerine getinmek
zorundadie. Bu yOkomiglokler amasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde Kurumumuza yapilacak
bildirimlere Hiskin hok@mler yer almakta ofup. bu yikGmillliklerin siresi igerisinde ve cksiksiz
olarnk yerine getirilmesi, mevaumta aykinlia sebebiyet verilmemesi bakinundan Snem arz
ctmektedir, 3411 sayih Bankaalik Kanunuoun 96 ner maddesi uynnoca da, ekte tamfinga
gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran ddnemient olmak 0zere yilda 2 defa ilgili ddnem
sonunu takip eden 15 glin igerisinde Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir,

Diger taraftan. Kurubun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayili Karan ile "Yoactmelik wyannca
yetkilendirilmis depedeme kwruluslanmn sézlegmeli olorsk gayrimenkul degetlemc eporu
haariattiracaklan ve Sermaye Piynsasm Kurulu Gayrimenkul Degedeme Uzmanhig Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Gne maddesinin (1) bendinde belintilen degerleme faaliyeti
ile igtignl eden personel tanmanda yer alan nivedikberd tagmalkan gerektigi, bu durumu tevsak edecek
belgelerin doklmante edilmesinin Hgih gicketlerin sorumiulugunda oldugu, Yooetmeligin 5 ve 6 n1
maddelerinde Gngdrilen bilkGemlerin behse konu kigiler igin de uygulanacadt ve dolayisiyla bu
Kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlanain da yine ilgili girketler tarafindan takip odilmesi
gerektigi, bu Kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere ayken durumlar ile
knrsilssiimas: halide itgili gicketler hokkinda YOoetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali
fikmsin  (a) bendinin  uygulanmas: yoluna gidilecel komssunda Yinetmelik  uyannca
yeikilendirilmis degerdeme yirketlerine duyuru yapilmasina™ karor verilmistir,

Bu gerqevede, Sirketinizia kadrolu personcli olmamakla birlikte sbzegmedi olarak
gayrimenkul degierleme rapon hazidatunlan kigilerin Yonetmeligin 3 (ned maddesinia (1) bendinde
belintlen pitelikkn tagtyip simadiginen tespiti, bu nitelikleri teveik edici delgelerin temini ve
soklanmast fle bu kisilerin Yonetmeligin bagimsizhifa iligkin 5 ve 6 s1 maddelerinde dngdrilen
hitklmlere uywmunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugusda olup. bu Kisiler nedeniyle ortaya
gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ke karsthaglmas: halinde Sirketiniz hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numamb fikmsun (a) bendinin uygulsnmas: yoluna
widilmesi sz konusu olabilecekrir,

Bilgl edinilmesini ve gereding rica ederim,
Ozgiir DALGIC

Daire Bashkam
EK: Bildinm Formu (2 sayfa)
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