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Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema
vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanima,

Gayrimenkuliin tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

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

Gayrimenkuliin ve bulundugu bolgenin imar durumuna iligkin bilgiler
Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlara dair agiklamalar

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satig vaadi
sOzlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi so6zlesmeler
vb.) iligkin bilgiler

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmig yap1 ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap: kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca
alinmasi1 gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yapt Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iligkin agiklama

Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikas1 hakkinda bilgi
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ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

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

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibartyla hangi amacla kullanildigy,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagcla kullanildigi hakkinda bilgi

BOLUM 5. Kullanilan degerleme yontemleri

5.1 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.1.a.  Pazar yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.1.b.  Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

5.1.c.  Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmis, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinligin1 gosteren krokiler

5.1.d.  Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayli agiklamalar
ve diger varsayimlar

5.1.e.  Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug (sonuca ulagirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

5.2 Maliyet yaklasimai ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.2.a. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin
bu yaklagimin kullanilma nedeni

5.2.b. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

5.2.c. Yapt maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.2.d. Maliyet yaklagimi ile wulasilan sonu¢ (sonuca ulagirken yapilan tiim
hesaplamalari igerecek sekilde)

5.3 Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.3.a.  Gelir yaklasimini agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.3.b. Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.3.c. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigima iliskin ayrintili agiklama ve
gerekeeler

5.3.d.  Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

54 Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

5.4.a. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

5.4.b. Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari
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5.4.d.

5.4.e.
5.4f.

Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile ulasilan sonuglar

En verimli ve en 1yi kullanim degeri analizi

Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1

6.2
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6.4
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6.7
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Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmast ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgeleri

Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda goriis

Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmasi durumlar1 hari¢, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine
ragmen {lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye
alimmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

BOLUM 7. SONUC

7.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

7.2 Nihai deger takdiri

7.2.1. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Liras1 iizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi

7.2.2.  Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin takdir
edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis olmasi varsayimi ile
Tiirk Lirasi lizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amagl
olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

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

b) Gayrimenkule iligkin sozlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) 6rnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme
Lisans belgelerinin 6rnekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan verilen
Mesleki Tecriibe belgelerinin 6rnekleri
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BOLUM 1

RAPOR BIiLGILERI

15.02.2025

OZEL-2025-0016

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

flkay GURISIK

Ali GURISIK

13.02.2025

2025/0016-27.01.2025

Sermaye Piyasas1 Kanunu kapsamindaki ihragcilar ve sermaye
piyasast kurumlar1 tarafindan kamuya agiklanan ve/veya
Kurul’a iletilen finansal raporlarin hangi kaleminde
gosteriliyor olursa olsun gayrimenkul, gayrimenkul projesi, bir
gayrimenkule dayali hak ve faydalar gibi konularda
hazirlananlar ile varliklarin deger diisiikliigiiniin ve/veya
karsilik ayrilmasina gerek olmadiginin tespiti vb. amagla
degerleme raporunun diizenlenmesidir.

1.9 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde
de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Rapor
Tarihi

Rapor No

Hazirlayan Sorumlu
Uzman/lar Degerleme Nihai Deger (KDV Haric)
Uzmani
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BOLUM 2

KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Kurulusun Unvani ve Adresi

Admer Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 17.08.2021 tarih ve Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan ig ve hizmetleri vermek amaciyla 1.104.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.
Sirketimiz;

Yurt Mahallesi 71363 Sokak No:1/1 Cukurova / Adana adresinde hizmet vermektedir.

Tel: 0322 503 73 39 Faks: -. www.admerdegerleme.com

e-mail: info@admerdegerleme.com

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Ticari Unvan YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kurulus Tarihi 23/12/1997

Ticaret Sicil No 303536

Ticaret Odasi Istanbul Davutpasa Vergi Dairesi Miidiirliigii

Mersis No 0470003286100012

Sirket Sermayesi 6.000.000.000,00 TL

Yilanhh Ayazma Yolu No:17 Yesil Plaza K:15 Cevizlibag,

Adresi Zeytinburnu 34020 istanbul

Islem Gordiigii Borsa | -

Web Sitesi www.yesilgyo.com.tr

Kayith E posta Adresi | bilgi@yesilgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi, 257 Ada 1 Parsel, 264 Ada 1 Parsel ve
818 Ada 10 Parselde konumlu”> ARSA’’ vasifli tasinmazlarin adil piyasa (pazar) degeri
caligmasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsam

Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi, 257 Ada 1 Parsel, 264 Ada 1 Parsel ve
818 Ada 10 Parselde konumlu *> ARSA’’ vasifli tasinmazlarin adil piyasa (pazar) degeri
tespit edilecektir.

- Bu degerleme ¢alismasi Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ¢ercevesinde hazirlanmustir.
Raporda gorev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gore tiim Onemli girdilerin
uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme goérevinin ilgili
diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya baglantisi
bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin onyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
sinirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.
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- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiirlirlige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢aligma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclart etkilemesinden dolay1
sorumluluk tasimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi
degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve c¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gergeklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamustir.

BOLUM 3
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema vb. Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

3.1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Ekspertize konu taginmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi, 257 Ada 1
nolu 264 Ada 1 nolu ve 818 Ada 10 nolu Parsellerdir. Tasinmazlara ulasmak i¢in; Atatiirk
Caddesi iizerinden kuzey istikamette ilerlerken sol kol iizerinde yer alan Adnan Menderes
Caddesi’ne donils yapilir. Cadde iizerinden bati istikamette 220 m ilerlenerek 264 Ada 1
Parsele ulagilir. Atatlirk Caddesi lizerinden kuzey istikamette ilerlerken sol kol iizerindeki
Siteler Caddesi’ne doniiliir. Cadde tlizerinden yine bat1 yoniinde yaklasik 450 m ilerlenerek sol
kol tizerinde yer alan ve yan yana konumlu olan 257 Ada 1 parsel ve 818 Ada 10 nolu
parsellere ulagim saglanir. Tasinmazlar yakin c¢evre itibariyle kuzey yoniinden D-100
Karayolu2na 1.85 km, giiney yoniinden Anadolu Otoyolu’na 800 m, dogu yoniinden Atatiirk
Caddesi’ne 400 m, batidan ise Sapanca Golii kiyisina yaklagik 2,5 km mesafede yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde 2-3 kath miistakil yapilar ve siteler bulunmakta olup
orta ve lst gelir grubuna hitap etmektedir. Ayrica bos arsa vasifli tasinmazlar ile ekilebilir
araziler de yer almaktadir. Yapilagma biiyiik oranda tamamlanmis olup toplu tagima araglari
ve Ozel araclar ile ulagim rahatlikla saglanmaktadir. Taginmazin bulundugu bdlgede Arifiye
Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Uzeyir Garih Ortaokulu, Sakarya 1. OSB gibi nirengi
noktalar1 mevcuttur.

Yurt Mahallesi 71363 Sokak www.admerdegerleme.com

No:1/1 Cukurova / Adana e-posta: info@admerdegerleme.com
Tel: 0 (322) 503 73 39



Yurt Mahallesi 71363 Sokak www.admerdegerleme.com
No:1/1 Cukurova / Adana e-posta: info@admerdegerleme.com
Tel: 0 (322) 503 73 39




AD b

3.1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.

Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

13.02.2025 tarihinde Web Tapu portali iizerinden alinmis olan tasinmaz bilgileri ve
gayrimenkuliin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

i

Tlcesi
Bucag
Mabhallesi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Yiizol¢iimii
Maliki
Ana Gayrimenkul Vasfi

ili

Tlcesi
Bucag
Mahallesi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiizol¢iimii
Maliki
Ana Gayrimenkul Vasfi

ili

flcesi
Bucag
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiizol¢limii
Maliki
Ana Gayrimenkul Vasfi
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Arifbey

264

1
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818

10

6.555,17 m2

YESIL GYO A.S. (1/1)
ARSA
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3.2 Gayrimenkul ile flgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

13.02.2025 tarihinde TKGM web portalindan alinan tapu kaydina gore;

Degerleme konusu 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 818 ada 10 parsel iizerinde
asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi1 bulunmamaktadir.
Serhler Hanesinde: Tiim tasinmazlar iizerinde;

- BAKIRKOY 2.ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 05/02/2025 tarih 2025/113 E.
Sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile konkordato serhi. (06-02-2025 tarih 1450
yevmiye)

Tasinmazlar iizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz ve Thtiyati Haciz tapu kayitlan
bulunmakta olup rapora eklenmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

S6z konusu taginmazin edinme tarihi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda 06/12/2012
tarthli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirm Ortaklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise diger smirli ayni haklar
tesis edildigi anlasilmistir. Konu tasinmaz iizerinde bulunan diger kisitlayici serhler tasinmaz
sitket portfoylindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar nedeni ile
konulmustur. Tasinmazlarin takyidatlar agisinda bakildiginda GYO biinyesinde bulunmasi
uygun degildir. Ancak kisitlayict serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu serhler
kalktiginda tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

3.3 Gayrimenkaul ile Tlgili Varsa, Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen Alm Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

S6z konusu tasinmazlardan 257 Ada 1 Parsel; 26.11.2013 tarih ve 3014 yevmiye
‘Imar’ islemi ile “YESIL GYO A.S.” adinda tescil edilmistir.

S6z konusu tasimmazlardan 264 Ada 1 Parsel; 26.11.2013 tarih ve 3014 yevmiye
‘Imar’ islemi ile “YESIL GYO A.S.’ adinda tescil edilmistir.
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S6z konusu tagmmmazlardan 858 Ada 10 Parsel; 19.01.2018 tarih ve 210 yevmiye

‘3402 S.Y.nn22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili’ islemi ile ‘YESIL GYO A.S.” adinda
tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Arifbey Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden yapilan arastirmada sdz tasinmazlar Arsa
vasfinda olup parseller lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Arifbey Belediyesi imar Miidiirliigiinden alian bilgiye gore tasinmazlarin bulundugu
parsel 13.12.2021 tarihli 1/1000 Olgekli Arifiye Revizyon Uygulama imar Plan1 kapsaminda;

257 Ada 1 Parsel: Ayrik nizam, Konut alani, E:1,05, 3 kata miisaadeli, h maks:9,50
yapilagsma kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir terk ya da ihdas alaninin bulunmadigi ve
yapilasmaya a¢ik net imar parseli oldugu 6grenilmistir.

264 Ada 1 Parsel: Kismen Konut Alani + Kismen Yol Boyu Ticaret alani, Konut Alani
olan kismin Ayrik Nizam, Ticaret Alan kismin ise Bitisik Nizam 3 kata miisaadeli oldugu ve
Konut Alanin E:1,05, 3 kata miisaadeli, hmaks:9,50 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin
herhangi bir terk ya da ihdas alaninin bulunmadigi ve yapilasmaya agik net imar parseli
oldugu 6grenilmistir.

Plan notlarina gore;

1. Konut Alanlart

Yerlesme ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yonelik Planlanan alanlardir.

3. T3 Ticaret Alanlar

Ticaret Ve Konut Kullaniminin Birlikte Yer Aldig1 Alanlardir.

3.1. Yol boyu ticaret bolgesi olarak tesekkiil etmis konut alanlarinda, giiriiltii ve kirlilik
olusturmayan, imalathane niteliginde olmayan, halkin giinliik ihtiya¢larint karsilamaya
yvonelik yapilar yer alabilir.

818 Ada 10 Parsel: ilkokul Alani, E:1,20, h maks:13,50 yapilasma kosullarina sahiptir.
Parselin herhangi bir terk ya da ihdas alaninin bulunmadigi ve yapilasmaya acik net imar
parseli oldugu Ogrenilmistir. Bu alanda 13.12.2021 onay tarihli 1/1000 o&lgekli Arifiye
Revizyon Ilave Uygulama imar Plan1 uygulama hiikiimleri gecerlidir.

Plan notlarina gore; A) GENEL HUKUMLER

13. Miilkiyeti Belediyeye Ait Belediye Hizmet Alanlarinda Kalan Parsellerde, Mahalli
Miisterek Nitelikte, Belediyenin Gorevi Alamina Giren Sosyokiiltiirel, Egitim, Spor, Eglence,
Ticaret Ve Konaklama Tesisleri Yapilabilir.

Parsel, belediye simnirlar1 i¢inde, 1/1000 6lgekli imar plani1 kapsaminda, parselasyonu ve
18. Madde uygulamas1 yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir kesinti yapilmasi
s0z konusu degildir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu ada-parsel bazinda yerinin dogrulugunun
tespiti TKGM nin parsel sorgu sisteminde ve Sakarya ili, Arifiye ilce belediyesindeki imar
paftasina gore yapilmstir.

Ayrica degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede kentsel doniisiim projesi
bulunmadig1 ve bdlgenin riskli alan sinirlari icerisinde kalmadigi bilgisi gorevli memur
tarafindan sozlii olarak verilmistir.
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3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar,, Yikim Karari, Riskli Yap1
Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkuller i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 vb. herhangi bir
tespit bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sﬁzlesmeleri, Kat Karsiig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasinm Sozlesmeler vb.)
Hliskin Bilgiler

Gayrimenkuller i¢in hazirlanmis satis vaadi, kat karsiligi, hasilat paylagimi vb. s6zlesme
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapir Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yap:r Kullanim Izinlerine iliskin Bilgiler ile Tlgili Mevzuat
Uyarmca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Arifiye Belediyesi Arsiv Midirliiglinde yapilan aragtirmada taginmazlara ait herhangi
bir arsiv kaydi bulunmamaktadir.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapir Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerg¢eklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme ¢aligmasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi ve Planlarin ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme ¢aligmasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller ’Arsa’ niteligindedir. Tasinmazlara ait enerji
verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sakarya {li:

Hizli kalkinmasi ve gelismesiyle Tiirkiye’nin Onemli sehirlerinden birisi olan
Adapazari(Sakarya), dogal giizellikleri ve yoresel Kkiiltliriiniin zenginligiyle de dikkat
cekmektedir.

Denizi, kumsallari, golleri, nehirleri, yaylalari, kaplicalar1 yaninda Tarakli ve Geyve
gibi Osmanli donemi yerlesim yerlerindeki geleneksel yasantisiyla, Bizans ve Osmanl
donemi tarihi eserleriyle tilkemizin goriilmeye deger cennet koselerinden biridir.

Tiirklerin XIII. yiizyilda fethettigi Sakarya iline, Kafkasya’dan, Balkanlardan XVIII. ve
XIX. yiizyillarda yogun gogler yasanmustir. Yiizyilin son kitlesel gociiyle 1989 yilinda
Bulgaristan’dan soydaglarimiz gelmistir. Gelisen sanayisi ve ulasim yollarmin kavsak noktasi
Sakarya’ya glinlimiizde de i¢ gogler halen siirmektedir. Yakin bir gelecekte bir milyon insanin
yasayacagi Sakarya ili, Marmara Bolgesi'nin parlayan yildizidir.

Sakarya ili, dogudan Diizce ili, giineydogudan Bolu ili, giineyden Bilecik ili, batidan
Kocaeli ili ve kuzeyden ise Karadeniz ile ¢evrilidir. Sakarya ilinin 16 il¢esi bulunmaktadir.
Bunlar; Adapazari, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizli, Geyve, Hendek, Karapiir¢ek, Karasu,
Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan, Sogiitlii ve Tarakli’dir

Sakarya, 1573 yilinda “Ada” isimli bir koy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi’ya bagl bir kdy, 1692 yilinda kadilik, 1742 yilinda tekrar nahiye olur. Yerlesim
merkezi Osmanli ile Cumhuriyet donemleri (1837-1954 yillar1) arasinda 117 yil boyunca da
kasaba (ilge) statiisiine sahiptir. Uzun yillar Kocaeli Sancagina bagli bir kaza olan Adapazari,
22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayili kanunla Kocaeli ilinden ayrilarak “Sakarya” adin1 alir.
Adapazari; Akyazi, Geyve, Hendek ve Karasu ilgelerinin merkezi olarak adin1 Sakarya olarak
almasindan sonra 1 Aralik 1954 giinii torenlerle i1k Vali Nazim Uner goreve baslar.

Sakarya tiim Onemli kara ve demiryollarinin kavsak noktasinda bulunmaktadir. Ulusal
ve uluslararasi tasimacilikta 6nemli yeri olan ve ili dogu-yoniinde boydan boya gecen D-100
(E-5) karayolu ile TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25 karayolu ilin ana ulagim
ekseni durumundadir. Edirne’den baslayan Kinali-Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu
uluslararas1 bir 6neme sahiptir. Kinali’da otoyolun bir kolu Yunanistan’a diger kolu da
Bulgaristan’a baglantilidir. Sakarya ilinin karayolu ile baz illere uzakligi: Adana’ya 797 km.,
Antalya’ya 583 km., Bilecik’e 102 km., Bursa 158 km., Eskisehir 188 km., istanbul 148 km.,
Trabzon 933 km., Ankara 306 km., Bolu 114 km., Izmir 486 km., Diizce 79 km., Mugla 708
km., Zonguldak 179 km. ve Kocaeli 37 km.’dir.

Il sinirlar i¢inde 65 km.’lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul’u Ankara
ve diger Anadolu illerine baglayan demiryolu, Sakarya ilinden ge¢gmektedir. Haydarpasa’dan
itibaren, Izmit’in 10 km. dogusuna kadar D-100 karayolunun hemen yaninda ona paralel
olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde D-100’den ayrilip, Sapanca Golii’niin gliney kiyisini
izleyerek Arifiye istasyonuna varmaktadir. Arifiye istasyonundan itibaren, ana hattan
ayrilarak 8,4 km.’lik bir mesafe ile Adapazar1 Gari’nda son bulmaktadir. Arifiye’den giineye
yonelen ana demiryolu ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara’ya ulasmaktadir.
Adapazari’nin demiryolu ile Istanbul’a uzakligi 141 km., Ankara’ya uzaklhig1 ise 436 km.dir.

Adapazari'na havayolu ile ulagim tercih edildiginde en yakin havaalam Istanbul
Kurtkdy Sabiha Gokgen Havaalani1 110 km. ve Istanbul Havaalan 176 km. uzakliktadur.

Yurt Mahallesi 71363 Sokak www.admerdegerleme.com
No:1/1 Cukurova / Adana e-posta: info@admerdegerleme.com
Tel: 0 (322) 503 73 39



ADR

Arifiye Tlcesi:

Arifiye, Adapazar1 sehir merkezine yaklasik 8 km uzaklikta olup, asfalt bir yolla
Dortyol mevkiine ve buradan da Adapazari’na baglanmaktadir. Ayrica D-100 Devlet
Karayolu, TEM Anadolu Otoyolu ve Bilecik-Eskisehir yolu kullanilarak da diger sehirlere
ulagilmaktadir. Arifiye ilgesinin kuzeyinde Adapazari ilgesi, kuzeybatisinda Serdivan ilgesi,
batisinda Sapanca ilgesi, giineyinde Geyve ilgesi, dogusunda Erenler il¢esi yer almaktadir. 6
Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar Ierisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun, 26824 sayili ve 22
Mart 2008 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmesi ile birlikte Arifiye “Ilge”
olmustur.

Arifiye'de genelde tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970'li yillardan sonra giderek
azalmaya baslamistir. Goodyear Fabrikasinin kurulmasima miiteakip iilkemizin 6nde gelen
Toyota, Otoyol, Otokar, Tirsan ve Basak Traktdr firmalarinin yapmis oldugu yatirimlar
bolgeyi sanayi i¢in gézde bir konuma gelmistir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya Geneli Ekonomik Goriiniim

Diinya genelinde salgin hastalik ve bolgesel savaslar sebebiyle yasanan dalgalanmalar,
ekonomik gostergeleri derinden etkilemistir. 8.2 milyar insan niifusuna ulagan diinyada Afrika
kitasinda %2, Amerika ve Asya kitasinda %] niifus artis1 gézlemlenirken Avrupa kitasinda
niifus artig1 yatay seyretmistir. Dogum oranlarinin diigiikliigli ekonomik faaliyetlerin de
azalmasina etki olusturmustur. Kiiresel enflasyon gostergeleri incelendiginde niifus artisinin
yani sira bolgesel savaglar ve salgin hastalik sonrasi yasanan resesyon dénemi heniiz tam
olarak atlatilamamustir.

Verilere gore ABD ve Cin ekonomilerinin AB ekonomisinin iizerinde performans
gostermistir. Buna karsin ekonomik ambargolar ve cesitli vergilendirmeler ile Cin’in
ekonomik faaliyetlerinin daraldigi, %5,4 bilyiime yakalamasina karsin biitgesinin GSYIH’ya
orani -%5,8 olarak kayitlara gecmistir. Yasanan bu gelismeyi gayrimenkul sektoriindeki kriz
ve ingaat sirketlerinin finansal krize girmesi takip etmistir. Rusya’nin Ukrayna ile olan
savasindan dolay: tilkelerin Rusya’ya uyguladigi yaptirimlar sadece Rusya’nin ekonomisini
etkilemekle kalmamis, 6zellikle dogalgaz tedariki basta Almanya olmak iizere tiim AB
iilkelerinin enerji fiyatlarindan kaynakli maliyet artiglar1 yagamasina sebep olmustur. Covid
salgin1 sonrasi resesyona giren ve ekonomik faaliyetlerini toparlamaya calisan AB’nin
maliyetlerindeki bu artis rekabet sansini zayiflattigi gibi ithalat siireclerinde de tasarrufa
gitmesine sebep olmus, AB ile yogun ticari faaliyet yiiriiten diger iilkelerin de ekonomik
olarak siirecten etkilenmesine sebep olmustur.

Kuzey Afrika ve Ortadogu i¢in Suriye i¢ savasinin bitmesi olumlu bir etki yaratmis
olmakla beraber Israil ile Filistin arasinda yasanan savas bdlgedeki istikrarin negatif yonde
etkilenmesine sebep olmustur. Ozellikle Gazze’de yasanan insanlik dramu tiim diinya iilkeleri
tarafindan tepkiyle karsilanmis, bolgenin istikrara kavusmasina yonelik beklentileri negatif

etkilemistir.
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ABD’nin baskanlik se¢imleri sonrasi yeniden iktidara gelen Trump yonetiminin basta
Cin olmak tiizere bir¢ok lilkeye uygulamaya bagladig1 giimriik verileri ve ¢esitli yaptirimlar,
yatirnmcilarin bagta gelismekte olan iilkeler olmak iizere bir¢ok iilkeye yatirim yapmasina
engel olusturmaya baslamistir. Meksika ile yasanan diizensiz gdo¢men krizi ve Kanada ile
yasanan sinir anlagsmazliklart vergisel bir cezalandirma sistemi ile ¢oziilmeye c¢alisilmaktadir.
Rusya ile Ukrayna arasindaki savasin akibetini belirlemek iizere uzlastirici rol iistlenen Trump
yonetimi heniiz bu noktada bir basar1 kaydedemezken diinya deniz ticaretinin 6nemli
denizlerinde ve korfezlerinde yasanan terdr saldirilarina karsi da etkili bir adim atamamaistir.

Bu gelismelere karsin teknoloji alaninda yasanan gelismeler ve yapay zeka
sistemlerinin yarattigi etki yatirimcilarin ilgisini ¢ekmis, bu alanda yatirim yapan bir¢ok
firmaya ¢esitli alanlarda yatirimlar yapilmaya baglanmistir. Bazi kayitlara gore diinyanin en
biiylik 10 sirketinin 7’sinin teknoloji tabanli sirketlerden olusmasi da bunun bir etkisi olarak
goriilmektedir.

ABD tarafindan 500 milyar USD’ye mal olacag:i belirtilen Stargate projenin
duyuruldugu giiniin hemen ardindan Cin’de faaliyet gosteren bir sirketin yaklasik 6 milyon
USD biit¢eyle hayata gecirdigini duyurdugu yapay zeka araci, bu alandaki proje maliyetlerini
tartismaya acmis ve yatirimcilarin tercihlerini yeniden degerlendirmesine sebep olmustur.
ABD borsalarinda ciddi diisiise sebep olan olayin ardindan Cin menseili yapay zeka
sisteminin glvenlik ve efektif kullanim imkani tartigma konusu olmus, projenin belirtilen
maliyetlerin ¢ok iizerinde gerceklesmesine ragmen diisiik biitce ile gergeklestirilmis gibi
sunuldugu iddia edilmistir.

Gelismekte olan {ilkelerin ekonomik belirsizlikler igerisinde diisiik performans
seyretmesi beklenirken son 5 yillik biiyiime verilerine gére en iyi biiylime performansini
Ruanda gostermistir. Afrika kitasinin diinyaya acilan kapist olma gorevini iistlenen yaklagik
26 bin m? yiizol¢glimiine sahip Ruanda, yaklasik 14.4 milyon niifusuyla %8.2 biiyiime
performansi elde etmistir. En yakin rakibi Hindistan %6,40 ve Zambiya %5.80 biiyiime ile
onu takip etmistir.

Tiirkiye Geneli Ekonomik Goriiniim

Ulkemiz, covid salgmmi sonrasi yasanan ekonomik problemi atlatmak igin faiz
indirimlerini esas alan bir ekonomik modele gecis yapmis, 2023 yilindaki genel se¢imler
sonrasinda klasik iktisadi teoremler benimsenerek faiz politikasinda degisiklige gidilmistir.
Bu ara donemde yasanan ekonomik kayiplar sebebiyle enflasyon uzun yillar sonra yiikselmis
ve Diinya’nin en yliksek 2. enflasyonuna sahip iilkesi konumuna gelmemize sebep olmustur.
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TUIK tarafindan yayimlanan verilere gére TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili
Ocak ayinda bir 6nceki aya gore %5,03, bir onceki yilin Aralik ayina gore %5,03, bir 6nceki
yilin ayn1 ayma gore %42,12 ve on iki aylik ortalamalara gore %56,35 olarak gerceklesmistir.
Ana harcama gruplari itibartyla 2025 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana grup %-
5,17 ile giyim ve ayakkabi olmus, buna karsilik; 2025 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %23,57 ile saglik olmustur.
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Verilere gore diinya iilkeleri arasinda son 1 yilda enflasyon orant Arjantin’de %117,80
olurken iilkemizde %42,12 ve bizi takip eden Zimbabve’de %37,20 olarak kayitlara gegmistir.
Ozellikle gida ve konut kiras1 yoniinden baskilanan enflasyon, bu kalemlerdeki artisin hala
yiiksek olmasi1 sebebiyle zayif bir diisiis performans: gdstermektedir.
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TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi incelendiginde 2024 yilinda
nominal %29,40 artis oldugu belirtilitken TUFE ile indirgenmis reel fiyatlarda -%10,4
oraninda negatif yonlii degisim oldugu belirtilmistir. Verilere gore son 5 yil igerisinde
Tiirkiye’nin konut fiyat endeksi %1.189,67 artis gosterirken en yakin rakibimiz olan Yeni
Zelanda’da %24,63 oraninda artis gézlemlenmistir. Konut fiyatlarindaki yiiksek artig kiralara
etki etmis, lilke genelinde kira fiyatlarinda beklenenin {izerinde artiglar yasanmustir.
Hiikiimetimizce Onlem olarak aliman ve 2 yil uygulanan %25 oranindaki kira artig siniri
yapilan arastirmalara gore ililke genelinde pek uygulanmamis, artislar %100°e yakin hatta
bunun {izerinde oranlarla gergeklestirilmistir.
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TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine bakildiginda; Tiirkiye
genelinde konut satislar1 2024 yilinda bir onceki yila gore %20,6 oraninda artarak 1 milyon
478 bin 25 olmustur. Konut satislar1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna gore %53,4
oraninda artarak 212 bin 637 olarak gerceklemistir. ipotekli konut satiglari ise Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 olmustur. 2024 yilinda
gerceklesen ipotekli konut satislart ise bir onceki yila gore %10,8 oraninda azalarak 158 bin
486 olmustur. Toplam konut satislar1 i¢cinde ipotekli satiglarin payr Aralik ayinda %10,9 ve
2024 yilinda %10,7 olarak gerceklesmistir. Aralik ayinda 5 bin 980; 2024 yilinda ise 38 bin
62 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesmistir. Bu veriler dikkate alindiginda, 6zellikle
konut amacgl {iretim yapmak isteyen gelistiriciler i¢cin pazarda bir hareketlilik oldugu
sOylenebilir durumdadir.

Yakin zamanda evden c¢alisma sartlarinin  kademeli olarak kaldigirilacagi
varsayildiginda kiralik konut ve ofis sektoriiniin arzinda bir artis olacagi gibi talebin de bu
arz1 dengeleyecegi diisliniilmektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

S6z konusu taginmazlar i¢in alinan 13.02.2025 tarihli Tapu Kay1t Bilgisi belgesine gore
devredilmesini kisitlayan ve miilkiyeti {izerinde sorun yaratacak serhler bulunmakta olup
14.02.2025 tarihinde belediyede yapilan arastirmada imar durumunda, 14.02.2025 tarihinde
mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir
faktor bulunmamaktadir.

4.4 Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Degerlemede, herhangi bir varsayim kullanilmamakla birlikte, karsilastirilan emsaller
ozellikle bolgeden ve ayni imar durumu iginde olanlardan secilmis ve bu parsellerin bu hali
ile piyasadaki satis rakamlar1 dikkate alinmistir.
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4.5 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

257 Ada 1 Parsel: Degerleme konusu 257 Ada 1 nolu parsel 3.443,42 m? yiiz6l¢iimiine
sahiptir. Arsa vasiflidir. Uzerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir. Parsel geometrik olarak
yamuk bir sekle topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlar1 belirgin durumdadir.
Parsel mevcut imar durumuna gore tiim cephelerden imar yoluna cephelidir.

264 Ada 1 Parsel: Degerleme konusu 264 Ada 1 nolu parsel 4.463,10 m? yiizol¢iimiine
sahiptir. Arsa vasiflidir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parsel geometrik olarak
dikdortgen bir sekle topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel smirlar1 belirgin
durumdadir. Parsel mevcut imar durumuna gore giiney cepheden komsu parsel ile sinirli olup
diger cephelerden imar yoluna cephelidir.

818 Ada 10 Parsel: Degerleme konusu 818 Ada 10 nolu parsel 6.555,17 m?
yiizdlgiimiine sahiptir. Arsa vasiflidir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parsel
geometrik olarak yamuk bir sekle topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlar
belirgin durumdadir. Parsel mevcut imar durumuna gore bati cepheden komsu parsel ile sinirlt
olup diger cephelerden imar yoluna cephelidir.

4.6 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller Arsa niteliginde olup taginmazlar ig¢in alinmig
herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir.

4.7 Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasimi Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller ¢* Arsa °’ niteliginde olup tasinmazlar i¢in alinmis
yap1 ruhsati, mimari proje vb. resmi evrak bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig: ve
Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigr Hakkinda Bilgi

(%4 29

Degerleme konusu gayrimenkuller * Arsa
deger teskil etmeyen metruk yapilar bulunmaktadir.

niteliginde olup tzerlerinde ekonomik
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BOLUM 5
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
5.1 Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

S.1.a. Pazar Yaklasimim Aciklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
tastyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi
bu yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiytikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Arsa/arazi tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergcekei yaklagim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanur.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

S.1.b. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
ARSA EMSALLERI:

Emsal 1: (Sahibi (0540 190 60 40) Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede 286 m?
alanli, benzer imar kosullarindaki arsa 3.740.000 TL’den satiliktir.

Emsal 2: (Aksel Gayrimenkul(0537 065 82 22) Konu tasinmazlarin bulundugu
bolgede 310 m? alanli, benzer imar kosullarindaki arsa 4.500.000 TL’den satiliktir.

Emsal 3: (Ayse Emlak (0530.449 45 19) Konu taginmazlarin bulundugu bolgede 278
m? alanli, benzer imar kosullarindaki arsa 3.650.000 TL’den satiliktir.

Emsal 4: (Rixus Emlak (0530 931 18 54) Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede 277
m? alanli, benzer imar kosullarindaki arsa 3.700.000 TL’den satiliktir.

Emsal 5: (Remax Gayrimenkul 0538 021 02 92) Konu tasinmazlarin bulundugu
bolgede 295 m? alanli, benzer imar kosullarindaki arsa 4.100.000 TL’den satiliktir.

Yurt Mahallesi 71363 Sokak www.admerdegerleme.com
No:1/1 Cukurova / Adana e-posta: info@admerdegerleme.com
Tel: 0 (322) 503 73 39



i
ADMER

5.1.c. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

5.1.d. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin Detayh
Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Yukaridaki 6rnek miilklerin konumlari, hisseli olup olmamalari, imar durumlari, ana
caddeye olan mesafeleri goz Oniine alinmigtir. Emsallerin hepsi benzer imar kosullarindadir.

S.1.e. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tim
Hesaplamalar I¢erecek Sekilde)
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S6z konusu taginmazin m? satis fiyatlar1 bulunurken aliman 5 adet emsale pazarlik

pay1, hissedarlik durumu diizeltmesi, imar durumu diizeltmesi ve konum diizeltmesi yapilarak
taginmazin m? satig fiyat1 yuvarlatilmis olarak 10.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarda 257 Ada 1 Parsel Bolgede yapilan emsal
incelemesinde, tasinmazin etrafindaki konut imarli parsellerin ortalama satis degerinin
10.000,00 TL/m? olacag: kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarda 264 Ada 1 Parsel Bolgede yapilan emsal
incelemesinde, tasinmazin etrafindaki konut imarli parsellerin ortalama satis degerinin
10.000,00 TL/m? olacag1 ancak ticari imarli arsanin yaklasik %20 daha yiiksek olabilecegi ve
12.000,00 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Tasinmazlardan 818 Ada 10 Parsel Ilkokul Alani imarli olmasi nedeni ile kisith
kullanim fonksiyonuna sahip olmasindan dolay: etrafinda yer alan diger konut alani imarlt
arsalara gore daha az talep goreceginden m? si % 50 mertebesinde tenzilat yapilarak 5.000 TL
olarak alinmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmigtir. Ornek miilklerin konumlari ve alanlar1 goz oniine alimmustir. Gayrimenkuller
arsa niteliginde oldugu i¢in “’Maliyet Olusumlart Analizi Yontemi’” kullanilmamistir.
Gayrimenkullerin bulunduklar alanda kat karsilig1 ingaatlarin bulunmamasi nedeni ile ‘Proje
Gelistirme Yontemi’ kullanilmamustir.

5.2.a. Maliyet Yaklasimin1 Ac¢iklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu yontemde, var olan bir yapiin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi goz oniline alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmnin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa
ekledikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
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5.2.b. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin
Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug¢

Konu gayrimenkuliin piyasa degerlerinin belirlenmesinde, saglikli veri elde
edilebilecek emsaller pazarda yer aldig1 ve konu miilkler bu yontemin kullanilmasina uygun
oldugu i¢in Pazar Degeri Yaklasimi degerleme calismasinda kullanilmistir.

Ilgili emsaller 5.1.b bashgi altinda, bu emsallerin krokileri 5.1.c bashigi altinda, Emsal
Karsilastirma Analizi ise 5.1.d baslig1 altinda detayl1 olarak belirtilmistir.

5.2.c. Yap1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanmilan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Gayrimenkuller Arsa niteliginde oldugu i¢in ‘’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’
kullanilmamustir.

5.2.d. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalar Icerecek Sekilde)

Gayrimenkuller Arsa niteliginde oldugu i¢in ‘’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’
kullanilmamustir.

5.3 Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

S5.3.a. Gelir Yaklasimmm Aciklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve igletme giderleri igletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarimi ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi  gayrimenkuller  ozellikleri  itibari  ile  gelistirilecegi  diistintilerek
degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacag1 net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net
gelirleri dikkate aliir, miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile gayrimenkuliin bugilinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢aligmalar ve
analizler uzmanda sakl kalir.

5.3.b. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri,
Bu Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan Diger Varsayimlar

Konu miilkler herhangi bir gelir getirme kapasitesine sahip olmadig1 i¢in degerlemede
“@Gelir Yaklasim1’” uygulanmamustir.

5.3.c. Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama
ve Gerekceler

Degerlemede ’Gelir Yaklasim1’’ uygulanmamistir.
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5.3.d. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalar Icerecek Sekilde)
Degerlemede “’Gelir Yaklasimi’” uygulanmamaistir.
5.4 Diger Tespit ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

5.4.a. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Konu miilkler kira analizi yapmaya uygun degildir. Bolgede kiralik veya kiralanmis
arsalar bulunmamaktadir.

5.4.b. Hasilat Paylasini veya Kat Karsihgn Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Konu calisma hasilat paylasimi veya kat karsiligt yontemi ile yapilacak bir proje
caligmasi degildir.

5.4.c. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu iizerinde proje gelistirme ¢aligmasi bulunmamaktadir.

5.4.d. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar lIle Ulasilan Sonuclar

Konu ¢alisma bos arazi lizerinde gelistirilen bir proje calismasi degildir.
5.4.e. En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
Konu miilkler arsa vasifli olup imar uygulamasi mevcut ve yapilagmanin yogun
oldugu bir bolgede yer almaktadir. Bu nedenle s6z konusu tasinmazlarin imarma uygun bir
sekilde arsa olarak kullanilmasi ve bu sekilde satilmasi en etkin ve verimli kullanim
durumuna ulasacaklardir.

S5.4.f. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkullerde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmistir. Ornek miilklerin konumlari, hisseli olup olmamalari, alanlari, géz oniine
alinmustir.

Gayrimenkuller arsa niteliginde oldugu i¢in ‘’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’
kullanilmamigtir. Gayrimenkullerin bulundugu alanda kat karsilig1 insaatlarin bulunmamasi
nedeni ile ‘Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmamis ve ulasilan deger desteklenmeye
calisilmstir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

6.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Arifiye Belediyesi imar Miidiirliigii’nden yapilan arastirmada s6z konusu parseller igin
alinmis herhangi bir onayli mimari proje, yap1 ruhsati ya da yapr kullanma izin belgesi
bulunmadigr ifade edilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Tasinmaz iizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz ve Ihtiyati Haciz tapu kayitlar1 bulunmakta
olup rapora eklenmistir. .
Tasinmaz tlizerinde herhangi bir Ipotek kaydi bulunmamaktadir.

S6z konusu taginmazin edinme tarihi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda
06/12/2012 tarihli ve 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise ipotek veya diger sinirl
ayni haklar tesis edildigi anlasilmistir. Konu tasinmaz iizerinde bulunan diger kisitlayict
serhler tasinmaz sirket portfoyiindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar
nedeni ile konulmustur. Taginmazlarin takyidatlar acisinda bakildiginda GYO biinyesinde
bulunmasi uygun degildir. Ancak kisitlayici serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu
serhler kalktiginda tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu taginmazin edinme tarihi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda
06/12/2012 tarihli ve 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise ipotek veya diger sinirh
ayni haklar tesis edildigi anlagilmistir. Konu tasinmaz lizerinde bulunan diger kisitlayici
serhler taginmaz sirket portfoylindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar
nedeni ile konulmustur. Tasinmazlarin takyidatlar agisinda bakildiginda GYO biinyesinde
bulunmasi uygun degildir. Ancak kisitlayict serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu
serhler kalktiginda taginmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gec¢mesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu gayrimenkuller i¢in alinmis yapr ruhsati, mimari proje vb. resmi evrak
bulunmamaktadir. Gayrimenkul i¢in iizerinde proje gelistirmesi kapsaminda bir tasarrufta
bulunulmamustir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu taginmazlar ile ilgili 14.02.2025 tarihinde belediyede yapilan arastirmada
imar durumunda, 14.02.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme
islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktdr bulunmamaktadir. Taginmazlarin fiili kullanimi
ile tapudaki niteligi bir biri ile uyumludur. Bu acgidan GYO biinyesine alinmasinda ve
bulundurulmasina sorun yoktur.

S6z konusu taginmazlar i¢in alinan 13.02.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore
devredilmesini kisitlayan ve miilkiyeti lizerinde sorun yaratacak serhler bulunmakta olup bu
neden s6z konusu tasinmazlarin herhangi bir Gayrimenkul Yatirim Fonu ve Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig1 biinyesine alinmasi veya bulunmasi uygun degildir. Ancak {izerinde yer
alan takyidatlar nedeni ile devredilmesi miimkiin degildir.
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BOLUM 7
SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapr ve ulasim imkanlari,
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim o&zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazlarin
degerlendirmesinde tlilkenin ekonomik durumu da g6z oniine alinarak degerlendirilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu icin ‘Pazar Yontemi’”
kullanilmistir. Ornek miilklerin konumlari, hisseli olup olmamalari, alanlari, gdz Oniine
almmugtir. Deger takdirinde tasinmazlarin terk alanlari dikkate alinmistir. 818 Ada 10 parsel
Ilkokul Alani imarli nedeni ile kisith kullanim fonksiyonuna sahip olmasindan dolay
etrafinda yer alan diger konut alan1 imarl arsalara gore daha az talep goreceginden m? si % 50
mertebesinde tenzilat yapilarak 5.000 TL olarak alinmistir.

Gayrimenkuller arsa niteliginde oldugu i¢in ’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’
kullanilmamistir. Gayrimenkullerin bulundugu alanda kat karsilig1 insaatlarin bulunmamasi
nedeni ile ‘Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmamastir.

257 Ada 1 Parselin Degeri: 3.443,42 m? x 10.000 TL/m? = 34.434.200 TL,
Yuvarlatilmis olarak: 34.435.000 TL dir.

264 Ada 1 Parselin Degeri: 4.463,10 m? x 12.000 TL/m? = 53.557.200 TL,
Yuvarlatilmis olarak: 53.560.000 TL dir.

818 Ada 10 Parselin Degeri: 6.555,17 m* x 5.000 TL/m? = 32.775.850 TL
Yuvarlatilmis olarak: 32.780.000 TL dir.

Taginmazlarin toplam degeri: 120.775.000 TL takdir edilmistir.
(34.435.000 TL + 53.560.000 TL + 32.780.000 TL= 120.775.000 TL )
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7.2.1. Pesin Satis Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin

Yapilmasi
KDV HARIC YUZ YIRMI MILYON YEDI YUZ YETMIS BES
DEGER 120.775.000 TL BIN TURK LIRASI
ON IKi MILYON YETMIS YEDI BIN BES YUZ
% 10 KDV 12.077.500 TL TURK LIRASI
% 10 KDV LI 132.852.500 TL YUZ OTUZ IKi MILYON SEKizZ YUZ ELLI iKi
DEGER o BIN BES YUZ TURK LiRASI

Not: KDV Oran1 % 10 olarak degerlendirilmis olup, gegerli kanunlarin katma deger
vergisine iligskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hiikiimleri
dikkate alinmamuistir.

15.02.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas1 Kurlar1 1 USD = 36,0982 TL, 1 EURO = 37,4775 TL dir.

7.2.2. Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
Itibariyla Tamamlanms Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Liras1 Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi, Projenin Degerleme Tarihi itibariyla Bitirilmis Olmas1 Varsayim ile
Tiirk Liras1 Uzerinden Yapilacak Deger Takdirine Ise Gerekirse Bilgi Ama¢h Olarak
Ayrica Yer Verilmesi

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢aligmanin konusu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

e

ilkay GURISIK
Hazirlayan

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 920956
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