Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara iliskin Duyuru

Bilindigi Uzere, Seri: VIl No: 53 "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig", 2/8/2007 tarih ve 26601 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanarak yuruarlage girmistir. Tebligin 20 nci maddesinde yapilan
degisiklik ile degerleme islemine ve varilan sonuclara iliskin olarak hazirlanan degerleme
raporunun, asgari unsurlari Kurul tarafindan belirlenen formata uygun, yazili olarak
hazirlanmasinin zorunlu oldugu hukme baglanmistir.

S6z konusu Teblig degisikliklerinin gorusuldtgu 20/7/2007 tarih ve 27/781 sayih Kurul
toplantisinda; rapor formati olusturma calismalar sonuclandirilip Kurulumuz internet
sitesinde kamuoyuna duyurulana kadar degerleme sirketlerinin, asagida yer alan
"degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar' cercevesinde degerleme
raporlarini hazirlamalarina, asgari unsurlarin yer alacagl 6rnek "gayrimenkul degerleme
rapor formati" ile "konut degerleme rapor formati"'nin hazirlandiktan sonra, Kurulumuz
internet sitesinde kamuoyuna duyurulmasina ve bu tarihten sonra degerleme
sirketlerine sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda hazirlayacaklari her turlt degerleme
raporunda bu formatlara uyumlu rapor hazirlamalari zorunlulugunun getirilmesine karar
verilmistir.

Bu cercevede, Kurulumuzca yuruatalen rapor formati olusturma ¢alismalari sonu¢lanana
kadar sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde yapilacak gayrimenkul degerleme
islemleri icin asagida yer alan "degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde degerleme raporlari hazirlamalari, Sermaye Piyasasi Kanununun
38/A maddesinin 4 uncu fikrasi kapsaminda hazirlanacak konut degerleme raporlarinda
ise Gayrimenkul Degerleme Sirketleri tarafindan kullanilan mevcut rapor formatinin
kullanilmaya devam edilmesi gerekmektedir.

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar
1. Rapor bilgileri

a) icindekiler

b) Raporun tarihi,

¢) Raporun numarasi,

d) Raporun turg,

e) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari,

f) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadj,

g) Degerleme tarihi,

h) Dayanak sézlesmenin tarih ve numarasi,

i) Raporun Kurul duzenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama.

2. Sirketi ve mugteriyi tanitici bilgiler



a) Sirketin unvani ve adresi,
b) Mdusteriyi tanitici bilgiler ve adresi,
c) Musteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler

a) Gayrimenkulun yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlarina iliskin bilgiler,

b) Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlar,

c) Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik dénemde gerceklesen
alm satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.)
iliskin bilgi,

d) Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadig hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin
gayrimenkul yatirm ortakhg portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
huktamleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki gorus,

e) Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip
alinmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tum belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigl hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatinm ortakligi portfédylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
hukdmleri cercevesinde bir engel olup olmadigl hakkindaki gorus,

f)  Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap! denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

g) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama.

4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler

a) Gayrimenkulun bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler,

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler,

c) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,

d) GayrimenkulUn yapisal, insaat ozellikleri,

e) Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,

f) Gayrimenkultn teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,

g) Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri,

h)  Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesinin
nedenleri,

1) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,

i) Nakit / Gelir akimlari analizi,

j) Maliyet olusumlari analizi,

k) Degerlemede esas alinan benzer satis drneklerinin tanim ve satis bedelleri ile
bunlarin secilmesinin nedenleri,

) Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

m) Gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunun analizi,

n) Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuglar,

0) Enyuksek ve en iyi kullanim degeri analizi,



p) Mdusterek veya bélunmus kisimlarin degerleme analizi,
r)  Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari.

5. Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi

a) Farkh degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amacla
izlenen yéntemin ve nedenlerinin agiklamasi,

b) Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nicin yer almadiklarinin gerekgeleri,

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigl hakkinda gorus,

d) Degerlemesi yapilan gayrimenkulln, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylne alinmasinda sermaye
piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda gorus.

6. Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug cumlesi,
b) Nihai deger takdiri.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:
1) Pesin satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi Gzerinden nihai deger takdirinin

yapiimasi,

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapiimasi ve ilgili katma deger vergisi
tutarinin da eklenerek toplam degere ulasiimasi,

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Turk Lirasi Gzerinden degerinin takdir edilmesi.

Rapor EKi

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi
ve belgeler,

b) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin érnekleri,

c) Degerleme konusu gayrimenkulin Sirket tarafindan daha o©nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son U¢ degerlemeye iligskin bilgiler.
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