EK-1

Degerleme Raporlarimda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar

1. Rapor bilgileri

a) Icindekiler

b) Raporun tarihi

c) Raporun numarast

¢) Raporu hazirlayanlarnin ad ve soyadiari

d) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi

e) Degerleme tarihi

f) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi

g) Raporun, Tebligin | inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iligkin agiklama

g) Degerleme konusu gayrimenkuliin aynm: kurulus tarafindan daha Onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

2. Kurulus ve miisteriyi tanitici bilgiler

a) Kurulusun unvani ve adresi

b) Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi

c) Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar
¢) Isin kapsarm

3. Gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgiler

a) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimu, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema
vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler

b) Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iligkin
herhangi bir sinirlama olup olmadig hakkinda bilgi

¢) Gayrimenkul ile ilgili varsa, son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
iglemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar
planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

¢) Gayrimenkuliin ve bulundugu bolgenin imar duramuna iliskin bilgiler

d) Gayrimenkul igin alinmi§ durdurma karar, yikim karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlara dair agiklamalar

e) Gayrimenkule iliskin olarak yapilmig sozlesmelere (gayrimenkul satig vaadi
sozlesmeleri, kat karsilipy insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimu sozlesmeler vb.)
iligkin bilgiler

f) Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yapr kullanim izinlerine iligkin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi

g) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yap: Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap: denetim kurulusu (ticaret
unvan, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklegtirdigi
denetimler hakkinda bilgi

) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl
bilgi ve planlarin ve sdz konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve
farkli bir projenin uygulanmast durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine
iliskin agiklama



h) Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

4. Gayrimenkuliin fiziki ozellikleri

a) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

c) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

¢) Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

d) Varsa, mevcut yaptyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykir1 durumlara iligkin bilgiler

€) Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun
21 inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup
olmadig1 hakkinda bilgi

f) Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap: bulunup bulunmadifi ve
varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig1 hakkinda bilgi

5. Kullanilan degerleme yontemleri

a) Pazar yaklagimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Pazar yaklasimun agiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igin bu
yaklagimin kullanilma nedeni

2) Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

3) Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmig, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinligini gosteren krokiler

4) Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintilli agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iligskin detayl: agiklamalar ve diger
varsayimlar

5) Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
icerecek sekilde)

b) Maliyet yaklasimu ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Maliyet yaklagimini ag¢iklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in
bu yaklasimin kullanilma nedeni

2) Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi,
yapilan diizeltmeler, yapilan difer varsayimlar ve ulasilan sonug

3) Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

4) Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim
hesaplamalar igerecek sekilde)

c) Gelir yaklagimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Gelir yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu
yaklagimun kullanilma nedeni

2) Nakit giris ve gikiglarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

3) Indirgeme/Iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin ayrintih agiklama ve
gerekceler

4) Gelir yaklaginu ile ulagilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar:
igerecek gekilde)



¢) Diger tespit ve analizler (degerleme iginin gerektirmesi hatinde)

1) Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

2) Hasilat paylagtmu veya kat karsilif1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlart

3) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

4) Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullamlan veri ve varsayimlar
ile ulagilan sonuglar

5) En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

6) Miisterek veya boltinmiis kistmlarin degerleme analizi

6. Analiz sonuclarinin degerlendirilmesi ve goriis

a) Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarmin uyumlastirilmas: ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

b) Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklanmn gerekgeleri

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig: hakkinda goriis

¢) Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

d) Degerleme konusu gayrimenkullin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dofrudan ve onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmast durumlan hari¢, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olup
olmadig: hakkinda bilgi

e) Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine
ragmen lizerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup
bulunulmadigina dair bilgi

f) Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk haklka ise, {ist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilebilmesine iligkin olarak bu haklan doguran s6zlegmelerde 6zel
kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig:
hakkinda bilgi

2) Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portfye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadifs hakkinda goriis (Bu bentte, gayrimenkul
yaurim ortakliklari igin I-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatium Ortakliklara Iligkin
Esaslar Tebligi"nin, gayrimenku! yatinm fonlan igin MI-52.3 sayii “Gayrimenkul
Yatinm Fonlarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili
maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapilmas: gerekmektedir.)



7. Sonug

a) Sorumlu degerleme nzmaninin sonug ciimlesi

b) Nihai deger takdiri

Bu degerin takdirinde agagidaki esaslara uyulmas garttir:

1) Pesin satis fiyat: esas alinarak, Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yaptimas: ve ilgili katma deger vergisi
tutarinin da eklenerek toplam degere ulagiimasi

3) Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin deferleme tarihi itibariyla
tamamlanmg kismumn arsa deferi dahil Tirk Liras: iizerinden degerinin takdir
edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis olmas: varsayimi ile Tiirk Lirasi
lizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu 6rnegi, plan, proje, ruhsat, sema,
fotograf ve benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iliskin sozlesmelerin (gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 ingaat s6zlesmeleri, hasilat paylagimu sozlesmeler vb.) drnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul
Degerleme Lisans belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi
tarafindan verilen Mesleki Tecriibe belgelerinin drnekleri



