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YONETICi OZETi

Talep Eden Kurum : ZIRAAT GYO AS.
Dayanak Sozlesmesi : 27.05.2025 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmemiz.
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Bu rapor; Hatay Ili, Antakya Ilgesi, Giinyazi Mahallesinde 2734
parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin pazar degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanmis degerleme raporudur.
Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar
dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayil1 Resmi
Gazete ’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin
2. Fikrast1 kapsaminda hazirlanmistir.  Gayrimenkul — Yatirim
. Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22.Madde 1.Fikra (d) bendinde
Raporun Konusu : yer alan “Gergeklestirilecekleri ve yatirnm yapacaklar projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir” hitkmii, 34.Madde 1.Fikra (e) bendinde yer alan “Projelerin
insaatina baglanabilmesi igin, yasal prosediire uygunlugunun ve
gerekligi belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit

edilmesi” hilkkmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme Tarihi : 12.06.2025
Rapor Tarih ve No : 17.06.2025- 2025/07071
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ait
Tapu Bilgileri Ozeti Hatay ili, Antakya ilgesi, Giinyaz1 Mahallesinde 0 ada 2734 parselde yer
alan Arsa.

Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede;
. tasinmazin bulundugu parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 dl¢ekli
) Uygulama imar Planinda, E:1.80, TAKS:0.30, Hmaks: 13 Kat,
Ayrik nizam, Konut Alaninda kalmaktadir. Parselin imar durumunda

Imar Durumu

son {i¢ (3) yilda herhangi bir degisikligin bulunmadig1 beyan edilmistir.

Kullanilan Degerleme
Yaklasimlar:

Takdir Edilen Degeri . PIYéSA' DE(}ERI. (KDV  HARIC); 103.000.000,00 TL
(Yiiztigmilyon Tirk Liras1)

* Emsal Karsilastirma Y&ntemi — Proje Gelistirme Yontemi
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PiYASA DEGERI (KDV DAHIL); 113.300.000,00 TL
(Yiizoniigmilyon Ugyiizbin Tiirk lirast)

GEDAS Gavrimenkul Degerleme A.S. Tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin hazirlanan

is bu degerleme raporumuz icin asagidaki hususlari bevan ederiz.

e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru
ve tarafsiz, dnyargisiz profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarin
olmadigini;

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmis bir deger
veya degerin miisterinin amaclarin1 gozeten yoniinlin gelistirilip rapor edilmesi, deger
takdirinin miktari, ngdriilen bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

e Degerleme raporunun Ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini

beyan ederiz.
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VARSAYIMLAR:

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iligskin konular i¢in higbir sorumluluk
alinmaz. Aksi beyan edilmedikg¢e, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksi beyan edilmedik¢e, miilk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

e Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

e Bagkalarn tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin
dogrulugu i¢in garanti verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

e Konu Miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve
zararl1 maddeleri tespit etme yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

o Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamastir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1r konusu netlestirilemez. Bu nedenle caligmalarda zemin ile ilgili herhangi bir

olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.
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e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadar1 ile yer almaktadir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalart “Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda
bir ihtisast bulunmadigindan detayli arastirma yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu nedenle

cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1: RAPOR BIiLGILERI

1.1.-Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 27.05.2025
tarihli sozlesme ile; Sirketimiz tarafindan 17.06.2025 tarihinde, 2025/07071 rapor numarasi ile

tanzim edilmistir.

1.2.-Rapor Tiiri

Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi iizerine, miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi A.S.” ait olan; Hatay ili, Antakya Ilgesi, Giinyazi Mahallesi sinirlari
dahilinde, mahallinde Akasya Mahallesi 116 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 2734
numarali parselde konumlu degerlemeye konu arsanin nihai piyasa degerinin, rapor iginde
belirtilen hususlara gore giliniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk Liras1 cinsinden, nakit veya
karsilig1 piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri
dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun

olarak hazirlanmistir.

1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu 407314 SPK Lisans Belge Nolu gayrimenkul degerleme uzmani
Ahmet OZTURK tarafindan hazirlanmis, 408535 SPK Lisans Belge Nolu Sorumlu Degerleme
Uzman Ayse Betiil KILIC tarafindan kontrol edilmis ve 401197 SPK Lisans Belge Nolu

Sorumlu Degerleme Uzmani Aytiil HACIMUSTAFAOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.4.-Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmanlar

tarafindan, 28.05.2025 tarihinde ¢alismalara baslanilmak suretiyle 17.06.2025 tarihi itibariyle
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hazirlanmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis

calismasi yapilmstir.

1.5.-Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 27.05.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmstir.

1.6.-Raporun Tebligin 1. Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlamp

Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama

Bu rapor Ziraat GYO A.S. talebine istinaden yukarida adresi detayli olarak verilen
gayrimenkuliin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ve insaata
baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarina yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul’un Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar1 ile uygun goriilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmastir.

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7.-Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak, sirketimizce SPK (Sermaye Piyasasi

Kurulu) mevzuati kapsaminda herhangi bir rapor diizenlenmemistir.

BOLUM 2: SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.-Kurulusun Unvam ve Adresi

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 11.04.1994 tarih ve 3508 sayili Ticaret Sicil
Gazetesi’nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanmimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi istiraki
olarak kurulmus, “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”

sartlarin1 1995 yilinda yerine getirerek “Kurulca listeye alinan ilk sirket” olmustur.

Halkali Atakent Mahallesi, 221. Sokak, No:5 (Kanuni Sultan Siileyman Hastanesi karsisi)
34307 Halkali — Kiigiikcekmece / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren firma hisselerinin
%49°u T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’na
aittir. Bunun yaninda TUCEV %41, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankasi A.S.

Mensuplari Emekli ve Yardim Sandig1 Vakfi %10 oraninda hissedarlar arasindadir.

2.2.-Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye
/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S. igin
hazirlanmstir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu

biinyesinde, Grubun giicli ve deneyimini yatirimeilarina yiliksek gayrimenkul getirisini diisiik
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risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak, 6rnek, yenilik¢i projelere imza atmak i¢in
01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Sirketin ilk bliyiik yatirimi; halen devam etmekte olan, iilkenin en 6nemli projelerinden
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam
431 bin m2 ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir yeni bir ofis binasi ve diinyanin say1li
finans merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik

ofis arzi1 saglamay1 hedeflemektedir.

Ortaklik Yapisi
Ortagi Unvam Grubu Ortakhk Pay1 Pay (¥£l;tar1
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. A %15,22 714.219.129
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. B %65,84 3.090.371.040
Fiili Dolagimdaki Pay B %18,94 889.029.831
Toplam %100,00 4.693.620.000

“A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulunun iiyelerinin bagimsizlar digindaki tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iligkin imtiyaz

bulunmamaktadir.”

2.3.-Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, Ziraat GYO A.S. talebi iizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” ait olan; Hatay Ili, Antakya Ilcesi, Giinyaz1 Mahallesi 2734
numarali parselde konumlu, arsa vasifli, degerlemeye konu arsanin “TL” cinsinden nakit veya
karsilig1 piyasa degerinin belirlenmesi ve ingaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim

belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarina yénelik olarak hazirlanmistir. Is bu
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degerleme raporu, raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati gerefince degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmis olup degerleme calismalar1 sirasinda Miisteri tarafindan

getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.-Isin Kapsam

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi iizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortaklign A.S.” na ait olan; Hatay ili, Antakya Ilgesi, Giinyazt Mahallesi sinirlar1
dahilinde, mahallinde 116 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 2734 numarali parselde
konumlu parsel i¢in piyasa satig degerinin tespitine binaen, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ““ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir. Ayrica Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iligkin Tebligi 22.Madde
1.Fikra (d) bendinde yer alan “Gergeklestirilecekleri ve yatirim yapacaklar1 projelerin ilgili
mevzuat uyarinda gerekli tiim izinleri alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlariin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir” hiikmii, 34.Madde 1.Fikra (e) bendinde yer alan “Projelerin insaatina baglanabilmesi
icin, yasal prosediire uygunlugunun ve gerekligi belgelerin tam ve dogru olarak mevcut

oldugunun tespit edilmesi” hiikkmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.
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3.1.-Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb

Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

3.1.1. -Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz,
Hatay iI’inin, Antakya Ilgesi, Giinyazi
Mahallesi (fiillen Akasya Mabhallesi)
sinirlar1  dahilinde, mahallinde 116 ¢

Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0

ada, 2734 numarali parselde kain arsa
vasifli tasinmazdir.

Konu parsel Antakya Ilgesi'nin merkezinde yer almaktadir. Bélge deprem &ncesi eski-
yeni insa edilmis apartman tarzi ve 1-2 katl yapilardan olusmakta olup genellikle konut+ticari
amagh kullanilmaktadir. Deprem sonrasi biiyiik hasar alan bolgede restorasyon ve yenileme
calismalarmin devam ettigi goriilmiistiir. Yakin mesafede Primemall Avm, Antakya Ilge Niifus
Miidiirliigii, Antakya [lge Milli Egitim Miidiirliigii, Antakya Tapu Miidiirliigii’ne yakin
mesafede yer alan tasinmaza ulasim belediye otobiisii, dolmus toplu tasima aracglartyla
saglanabilmektedir. Ana tasinmaz; Antakya ilce merkezine kus ugusu yaklasik 2.400 m

mesafededir.

3.1.2. -Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

il Hatay
Tlgesi Antakya
Mahallesi Gilinyazi
Sokag -
Mevkii -
Pafta No -
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Ada No 0

Parsel No 2734
Yiizol¢iimii 4.919,99m?
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa

Blok No -

Kati -
Bagimsiz Boliim No -

Arsa Pay/Payda 1/1
Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Malik Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse Pay / Payda Tam

Cilt / Sayfa No 29/2840
Tarih / Yevmiye No 26.03.2024 / 8956

3.1.3. — Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Kavit Belgesi:

30.05.2025 tarihinde kurumunuz tarafindan temin edilip tarafimiza gonderilmis belgeye
gore; taginmazin cins tashihi yapilmamis olup miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

Tapu kayitlarinda;

Miilkiyete Ait (Serh, Beyan, irtifak)

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: 1********]0 TC nolu Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisgi
kesilmistir. ) Tarih: - Say1: - (04.12.2023 tarih, 29341 yevmiye)

Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden temin edilen bilgi ve belgelere gore;
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Yap1 Ruhsati Belgeleri;

Yol | Yol
Bagimsiz| Insaat | Kotu Kotu | Toplam Yaoi
Belge [Blok Tarih/Say1 Nitelik | Bolim | Alam | Alti | Ustii [ Kat Slnll)fl
Sayis1 (m2) Kat | Kat | Sayisi
Sayisi [ Sayisi
Yeni
Yap1 E LAY Mesken 36 1 9 10 mc
E 7.049,31
Ruhsat1
Yeni
Yap1 F 2P Mesken 35 1 9 10 nIcC
F 6.582,84

Ruhsat1
. Bina
Iksa E 22.05_.2925{17306- S i 697,92 i i i I
Ruhsati Z lyilestirme

Yap1
. Bina
Iksa F 22.05..2.025/.17306— B i 651,28 i i i 1C
Ruhsati Z.lyilestirme Vi

Antakya Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu

tasinmazin net imar parseli oldugu bilgisi alinmis olup tasinmaz i¢in diizenlenmis yap:

ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.

Tutanak/Enciimen Karar: Vb. Olumsuz Durum:

Ilgili belediyeden yapilan incelemede taginmaza ait herhangi bir tutanak / enciimen Karari

vb. olumsuz evraka rastlanmamuistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Antakya Ilce Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu

taginmazin net imar parseli oldugu ve tasinmaz icin diizenlenmis Yap1 Kullanma Izin belgesi

bulunmadig: bilgisi alinmustir.
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Mimari Proje;

Antakya Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin net imar parseli oldugu bilgisi alinmis olup tasinmaz i¢in diizenlenmis yapi
ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.

Ilgili projelere gore parsel iizerinde E ve F blok olmak iizere iki blok bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi;

Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmig Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.2.-Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Taginmazin tapu kayitlart iizerinde “Diger (Konusu: 1*******10 TC nolu Mikail
KOROGLU nun veraset vergi ilisigi kesilmistir. ) Tarih: - Say1: -” beyan kaydi bulunmakta

olup s6z konusu beyanin taginmazin devrine olumsuz etkisi bulunmadig1 kanaatine varilmistir.

3.3.-Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumda Meydana Gelen Degisikliklere (imar

planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

S6z konusu taginmazin tapu kayitlarinda, miilkiyetinin 26.03.2024 tarih ve 8956 yevmiye
ile Satis sebebiyle ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI iizerine gectigi goriilmektedir. Ilgili tapu miidiirliigiinde yapilan incelemede
tasinmazin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi bilgisi
almmistir. Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede; tasinmazin bulundugu
parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Uygulama imar Planinda, E:1.80,
TAKS:0.30, Hmaks: 13 Kat, ayrik nizam, Konut Alaminda kalmaktadir. Parselin imar

durumunda son 3(ii¢) yilda herhangi bir degisiklik olmadig: bilgisi edinilmistir.
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3.4. — Gayrimenkul I¢cin Alinmis Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti vb Dair Aciklamalar
Antakya Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen sifahi bilgilere gore; tasinmaz igin

diizenlenmis herhangi bir yap tatil zapti, 3194 sayili Imar Kanunu’nun ruhsata aykiri yapilasma

sebebiyle; 32.maddesi geregi yikim ya da 42.maddesi geregi para cezasi karari i¢eren enciimen

kararina rastlanilmamuistir.

3.5. — Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede; tasinmazin bulundugu
parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plaminda, E:1.80,
TAKS:0.30, Hmaks: 13 Kat, ayrik nizam, Konut Alaninda kalmaktadir. Parselin imar
durumunda son 3(ii¢) yilda herhangi bir degisiklik olmadig: bilgisi edinilmistir.

Bolgede genel olarak ayni-yakin aks tlizerinde Konut Alani lejantina sahip parseller
bulunmakta olup ana cadde iizeri parsellerin zemin katlar1 igyeri normal katlar1 mesken olarak
kullanilan yapilarin bulundugu goriilmistiir. Ayrica bolgenin merkezi bir lokasyonda
bulunmasi sebebiyle yakin gevresinde resmi kurum, egitim tesisi ve vb. imar lejantina sahip

parsellerde yer almaktadir.
Plan Notlari;

¢ Planda 6n bahge mesafesi belirtilmeyen imar adalarinda, 6n bahge mesafesi 5.00
metredir.

e Ayrik ve blok yap1 nizamli meskiin alanlarda, yonetmelikte belirtilen bina cephe
sartin1 saglamayan uygulama goérmiis ifrazli parsellerde yan bahce mesafelerini 2
m’den az olmamak kayd ile belirlemeye Antakya Belediyesi yetkilidir.

e Ayrik yap1 nizamina sahip meskin alanlarda, mevcut kiiciik ebatli parsellerde
yapilasamama durumunda, komsu parsellerle ikiz yap1 nizami seklinde yapilasma
yapilabilir.

e Her tiirlii yapilasma kosulunda, kapali ¢ikmalar, komsu parseller ve binalar arasindaki

yaklagsma mesafeleri dikkate alinarak, yonetmeliklere gore belirlenir.
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e Mevzuata veya bu yonetmelige uygun sekilde ¢ati arasi piyesi yapilmasi halinde, idare
uygun gordiigii takdirde, asansoriin cat1 aras1 piyesine hizmet vermesine miisaade
edilir.

e Yan bah¢e mesafelerinin, parsel siniria 2.00 m’den fazla yaklasmamak kaydiyla agik
ve kapali ¢ikma Olgiileri, parselin saginda ve solunda bulunan mevzuatina uygun
mevcut binalarin agik ve kapali ¢ikmalarina uygun olarak verilmesine Antakya
Belediyesi yetkilidir.

e Catilar iizerine yapilacak merdiven {iistii giines enerjisi platformunun mevcut daire
sayisini karsilamadig1 durumlarda, bagimsiz boliim basina diisecek m2 ye gore
biiylitmede idare yetkilidir.

e Bina girisleri, tabi veya tesviye edilerek agiga ¢ikan bodrum katlardan yapilabilir.

e Konut alanlarinda, ihtiya¢ olmasi halinde kullanim amacina gore yiik asansorii
yapilabilir.

e (at1 arasi piyesi alani1 belirlenirken, son kat dosemesinden baglayacak sekilde net
kapal1 alan hesaplandiktan sonra geri kalan kisimlar teras olarak kullanilabilir. Olusan
teraslarin iizeri ¢at1 max. 220 cm’den baglayacak sekilde tizeri kapatilabilir.

e Yapi1 ruhsatina esas olan toplam kullanim alaninin 2000 m2 ve iistiinde olmasi halinde
yapilmasi gereken merkezi 1sitma yerine mintikada dogalgaz bulunmas: sartiyla

bireysel 1sitma sistemi yapabilmesi idarenin yetkisindedir.

Mgl yonetmeliklerine go, .
gerekmektedir. SIS itulisative/veyatvapi
Kentsel do 1 Fon ity o
1 tesviye yapil ve emsal h alinds
H na dahil
oo sayily Tmar Kanunun Gegici 16. maddosine (EK: 11/5/2018-7143/16
1.12. Uygulama imar planinda yer alan kentse s LA
gocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rel (egif “ﬂl!s»
ava .

izninin 1 . : lm.I I

katinda

n tapulu bagimsiz bolimlerin hi

.1. Planda 6n bahge mesa

. Ayrik ve blok yapi nizaml;
mesafelerini 2 m’de o

. Ayrik yapi nizamina
yapilagma yapilab

. Her tiirlii yapilagma

. Mevzuata veya bu
vermesine miisaade

18

GGEDA$ tarafindan ﬁe-imzalldlr



3.6. — Gayrimenkul Ile iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsihg sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkul i¢in herhangi bir satis vaadi sozlesmesi, kat karsilig1 ingaat sozlesmesi veya

hasilat paylagimi sdzlesmesi bulunmamaktadir.

3.7. — Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢cin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi

gerekli tilm izinlerine alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru

olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

Konu tasinmaz bos arsa vasfinda olup bina iizerinde 2 adet konut blogu (E ve F blok)

planlandig1 tespit edilmistir.

Yap1 Ruhsati Belgeleri;

Antakya Ilge Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu

tasinmazin net imar parseli oldugu bilgisi alinmis olup tasinmaz igin diizenlenmis yapi

ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir

Yol | Yol
Bagimsiz| Insaat | Kotu Kotu | Toplam Yapi
Belge [Blok Tarih/Say1 Nitelik | Bolim | Alam | Alti | Ustii | Kat Slnf)fl
Sayis1 (m2) Kat | Kat | Sayisi
Sayisi [ Sayisi
Yeni
Yap1 E 22.05.2025/17306- Mesken 36 1 9 10 mc
E 7.049,31
Ruhsati
Yeni
Yap1 F 2RI AE N Mesken 35 1 9 10 nc
F 6.582,84
Ruhsat1
. Bina
Iksa B 22.05..2'025/.17306- B i 697.92 i i i 1C
Ruhsati Z lyilestirme
Yap1
. Bina
Iksa F 22.05..2'025/.17306- B i 651.28 i i i 1C
Ruhsati Z lyilestirme
Yap1
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Yapi Kullanma izin Belgesi:

Antakya Ilce Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin net imar parseli oldugu ve tasinmaz i¢in diizenlenmis Yap1 Kullanma Izin belgesi

bulunmadig: bilgisi alinmastir.

Mimari Proje;

Ilgili belediyeden yapilan incelemede onayli mimari projeler incelenmistir. Konu
tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup kat irtifaki heniiz kurulmamustir. ilgili belediyeden
temin edilen bila tasdik tarihli mimari projeleri incelenmistir. ilgili projelere gore parsel
iizerinde E ve F blok olmak {izere iki blok bulunmaktadir.

e E blok projesine ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+8 Normal kat olmak {izere toplam
10 kath olarak planlanmistir. Bodrum katta ortak alanlar, zemin katta 4 adet mesken ve
bina girisi, 8 normal katin her birisinde 4 er adet mesken olmak iizere binada toplam 36
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin tamami 3+1 plan
tertibindedir.

e F blok projesine ve ruhsatina gore Bodrum+Zemin+8 Normal kat olmak iizere toplam
10 katli olarak planlanmigtir. Bodrum katta ortak alanlar, zemin katta 3 adet mesken ve
bina girisi, 8 normal katin her birisinde 4 er adet mesken olmak {izere binada toplam 35
adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin 17 tanesi 2+1, 18 tanesi 3+1
plan tertibindedir.

e Tasinmaz iizerinde insa edilecek yapilar i¢in ruhsati alinarak onaylanmastir.

e Tasinmazin insast i¢in gerekli tiim evraklari tam ve dogru olarak mevcut durumdadir.
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3.8. — Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap1
Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi

Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tasinmazin yapi
denetim firmasinin Kumsal Teknik Yap1 Denetim Limited Sirketi oldugu ve giincel durumda

oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

3.9. — Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

e Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir. Degerlemenin

amaci rapora konu arsanin piyasa satis degerinin belirlenmesidir.

BOLUM 4: GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. -Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Hatay ili
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Hatay, Tiirkiye'nin en giineyinde yer alip Akdeniz Bolgesi'nde, Akdeniz'in dogu ucunda
kiyilar1 olan bir ilidir. Hatay ilinin merkezi Antakya ve Defne ilgeleridir. Hatay ili, 2023 yilinda
1.544.640 kisiden olusan bir niifusa sahip. Akdeniz'in dogu seridinde 35° 52' - 37° 4' kuzey
enlemleri ile 35° 40' - 36° 35' boylamlar1 arasinda yer alan Hatay'in dogusunda ve
giineyinde Suriye, batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana, kuzeyinde Osmaniye ve

kuzeydogusunda Gaziantep bulunur.

Hatay, kuzey-dogu yoniinde esit enlem ve boylam hattiyla gegilir. Arazinin %46's1 dag,
%331 ova ve %20'si yayla ve yamagtir. En belirgin 6zelligi kuzey-giiney dogrultusunda
uzanan Nur Daglar1 ve en yiiksek zirvesi Migirtepe'dir (2.240m), diger doruklar ise 1.739

m'deki Ziyaret dag1 ve Keldag'dir (Jebel Akra veya Casius).

Hatay'in anavatana ilhakindan 6nce 19. yilizyilin sonlarinda yorenin baglica tarim
{iriinleri tahil, zeytin ve meyan kokiidiir. Bu dénemde Misir, Ingiltere, Fransa ve ltalya'ya tahil,
meyan kokil, yiin, kereste ve bazi gida maddeleri ihra¢ edilirken, pamuklu dokuma, ¢igit,

demirden yapilms aletler ve ilag ithal edilmektedir.

1939'a degin sanayinin en gelismis dallar1 ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve
madeni esya ile tasa ve topraga dayali sanayi dallarinda ilkel tekniklerle ¢alisan imalathaneler
sanayi potansiyelini olustururken 19401 yillarda gida sanayii agirhik kazanmistir.
1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji sorunu ¢oziiliince
once circir sonra iplik ve dokuma fabrikalar1 kurulmustur. 1954'te Sariseki Giibre Fabrikasi
kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelismis; tarim arag¢ ve geregleri, yag, mazot ve hava

filtreleri, fren balatalari, dokuma sanayiinde kullanilan makineler iiretilmeye baslanmistir.

1970'lerde iskenderun'da Tiirkiye'nin iigiincii demir-celik fabrikas1 olan Iskenderun
Demir ve Celik A.S.'nin kurulmasiyla ilin sanayi potansiyeli iyice gelismistir ve yan sanayilerin

22

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antakya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Defne,_Hatay
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Suriye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmaniye_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziantep
https://tr.wikipedia.org/wiki/Nur_Da%C4%9Flar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytin
https://tr.wikipedia.org/wiki/Meyank%C3%B6k%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C3%BCn
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kereste&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%87i%C4%9Fit&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harbiye,_Antakya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1seki,_%C4%B0skenderun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0skenderun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0skenderun_Demir_ve_%C3%87elik_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0skenderun_Demir_ve_%C3%87elik_A.%C5%9E.

de gelismesini saglamistir. Bugiin anilan tesislerin yani sira 40 civarinda haddehane ile Hatay,
onemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. Iskenderun Kérfezi bugiin en biiyiik demir ¢elik
isleme ve tiretim yeri haline gelmistir. Ancak yiiksek sanayi istthdamina ragmen Hatay, 2013

verilerine gore %12,2 ile Tiirkiye'deki 70 ilden daha yiiksek bir issizlik oranina sahiptir.’!

Geleneksel kiiclik sanayi olarak dericilik, ayakkabicilik ve mobilyacilik 6nemli bir
potansiyele sahiptir. Agirlikli sanayiler orman iriinleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal

esya, makine techizat, ulagim araglari ve ilmi ve mesleki 6l¢iim aletleri sanayileridir.

Iskenderun Organize Sanayi Bolgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize
Sanayi bolgeleri konum bakimindan is adamlarina 6nemli yatirim alani olustururken sanayinin

yillar itibaryla il ve tlilke ekonomisindeki pay1 da artmaya devam etmektedir.

Hatay ilinin toplamda %18,9'luk kismi tarima elveriglidir. Tarim arazisinin %63'tinde
tarla tarimi1 yapilmakta, %13,8'inde sebze yetistirilmekte, %9,4'inde meyvecilik, %]1,8'inde

bagcilik, %11,8'inde zeytincilik yapilmaktadir.

[lin 6nemli tarim iiriinleri arasinda bugday ve pamuk basta gelmektedir. Turunggiller,
meyve grubu i¢cinde ¢ok dnemli bir yere sahip olup, ardindan iiziimsii meyveler gelmektedir.
Turunggillerin yani sira iiziim, Trabzon hurmasi, incir, erik ilin nemli meyvelerindendir. Ortii
altt  yetistiriciligi  (seracilik) da gittikce yayginlasmaktadir. Zeytin iiretimi  de

basta Altinozii ilgesi olmak iizere olduk¢a yaygindir.

Hatay 11 Niifusu: 1.562.185 (2024 sonu). Ilin yiizolgiimii 5.524 km*'dir. Ilde
km?'ye 283 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 909 kisi ile Defne’dir.). Biiyiik

deprem sonrasi 2023 yil1 il niifusu 141.403 kisi (% 8,76) azalmis (Antakya:-100.425, Antakya:
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-23.348, Iskenderun:-24.184, Kirikhan:- 14.053), 2024 yilinda il niifusu % 1,14 oraninda

artmistir. Niifus en c¢ok artan il¢e: Belen (%3,85), niifusu en ¢ok azalan ilge: Defne (-%0,84)

06 Subat 2025 TUIK verilerine gore 15 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 599

mahalle bulunmaktadir.

Hatay, 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras'in Elbistan ve Pazarcik merkezli 7.8 ve
7.6 biytikliigiindeki ve 20 Subat giinii Hatay'in Defne ve Samandag ilceleri merkezli 7.2 ve 6.4
olmak iizere dort biiylik depremden biiyiik hasarlar almistir.
Ozellikle Antakya, Hassa ve Defne ilgeleri en ¢ok etkilenen ve en ¢ok hasarin oldugu ilgelerdir.
Depremler sonucu sadece Hatay'da 20.000 in iizerinde insan hayatin1 kaybetti ve yiizbinlerce

insan evlerini terk etmek zorunda kaldi.

Yillara Gére Hatay Nufusu

Yil Hatay Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 1.562.185 791.799 770.386
2023 1.544.640 782.303 762.337
2022 1.686.043 847.128 838.915
2021 1.670.712 840.197 830.515
2020 1.659.320 833.146 826.174
2019 1.628.894 817.998 810.896
2018 1.609.856 809.484 800.372
2017 1.575.226 790.209 785017
2016 1.555.165 780.854 774311
2015 1.533.507 769.131 764.376
2014 1.519.836 763.832 756.004
2013 1.503.066 756.248 746.818
2012 1.483.674 743.385 740.289
2011 1.474.223 741.695 732.528
2010 1.480.571 756.196 724375
2009 1.448.418 733.163 715.255
2008 1.413.287 708.579 704.708
2007 1.386.224 696.050 690.174

Kaynak-TUIK
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Antakya, Hatay ilinin niifus bakimindan en biiyilik ilgesidir ve merkezidir. Yeni
diizenlemeyle birlikte Antakya ve Defne Belediyesi olarak ayrilmigtir. Ortasindan Asi
Nehri gegmektedir. Hristiyanligin 6nemli mukaddes mekéanlarindan biridir.

Antakya ilgesinin yiizol¢iimii 703 km?*dir. Antakya, cografi konum ve yiizol¢limii
bakimindan Hatay'in 2. biiyiik il¢esidir. Akdeniz iklim bolgesinin dogu ucunda, kiyidan 22 km
kadar igeride olar kentin denizden yiiksekligi yaklasik 80 m'dir. Kuzeyde Nur Daglar1 (Amanos
Daglar) ile glineyde Kel Dag (Cebel-i Akra) arasinda kalan Asag1 Asi Vadisi'nin baslangicinda,
Kel Dagi'nin kuzeydogusunda, 440 m rakimli Habib-i Neccar Dagi'nin eteklerindedir. Kentin
kuzeydogusuna dogru gelisen ve Hatay ¢okiintii alaninin ortasinda yer alan Amik Ovasi, zirai
potansiyeli ¢ok yiiksek kalin bir aliivoyal toprak tabakasi ile kapli olup, ayn1 zamanda ilin en

biiylik toprak diizliigiinii olusturur.
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Yillara Gére Antakya Nufusu

Yil

2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014

2013

Antakya Nifusu

299.586
298.620
399.045
393.634
389.377
383.354
377.793
370.485
365.402
360.652
354.768

347.974

KAYNAK - TUIK

Antakya Nufusu Yillara Gére Artis Grafigi
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4.2.-Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinvya ve Tiirkive Ekonomisinde Son Durumu;

Diinya Ekonomisi;

2023 yilinda kiiresel ekonomi hedeflerin ilizerinde seyreden enflasyon, siki finansal
kosullar, biiylime endiseleri ve jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli
makroekonomik politikalarla iilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin goriiniimiinde ayrigmalar
gbzlenmistir. Basta ABD ve Avrupa iilkeleri olmak tizere bir¢ok gelismis ekonomide
beklenenden daha uzun siire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini
giindeme getirmistir. Gelismekte olan {ilkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilagma
adimlarma eslik etmistir. Bu siire¢te Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye ¢ikan emtia fiyatlari,
sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarna yakinsamistir.
Tedarik sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak iizere hizmet

sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.

2024 yilmin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD'nin
gorece giiclii performansi, enerji fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi
toparlanmasinin etkisiyle 1limli seyretmistir. Ancak, kiiresel Olgekte direncini koruyan
enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette iilkeler
arasindaki ayrisma devam etmistir. Avro Bolgesinde imalat sanayii goriinlimiiniin yilin ilk
yarisinda yavaglamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun bir aradan sonra Haziran
2024 itibartyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz
indirimleri konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma

devam ederken Avro Bolgesi hizmet faaliyetleri onciiliigiinde goérece pozitif bir goriiniim
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kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve kiiresel talep sayesinde artan

ihracat1 bir miktar toparlansa da gorece zayif bir biliylime performansi sergilemektedir.

Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin {i¢iincii ¢eyregi
itibartyla kiiresel iktisadi faaliyet halen 1limli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis
ekonomilerde uzun siireye yayilan siki para politikalari iktisadi yavaglamanin bu iilke grubunda
daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. S6z konusu iilke grubunda imalat sanayii satin alma
yoneticileri endeksinde yilin ikinci ¢eyreginden itibaren hissedilir bir diisiis kaydedilmistir.
Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol

acmistir.

Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla birlikte fiyat
artislarindaki diisiis siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Son donemde mal fiyatlar artis
hizindaki belirgin diisiisler manset enflasyonun gerilemesine yardimer olurken hizmet fiyatlar
artis hiz1 ortalama enflasyon egiliminin iizerinde kalmaya devam etmektedir. Boylece kisa
vadeli enflasyon beklentileri hedeflerin iizerinde seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden
gerilemesine ragmen ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordiigii patikayla tam
uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir. Manget enflasyonun beklentilere daha
uyumlu bir goriiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal gevseme
dongiisii acisindan ABD'nin oniinde yer almaktadir. Bir¢ok gelismekte olan {ilke merkez
bankalar1 ise digsal riskler nedeniyle, politika faiz oranlarmi diisiirme konusunda temkinli

davranmaya devam etmektedir.

Kiiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yiizde 3,3 oraninda
biiyliyen diinya ekonomisinin Uluslararas1 Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda

yiizde 3,2 oraninda biiyiimesi, 2025 yilinda istikrarli goriinlimiinii koruyarak yiizde 3,3 oraninda
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biliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biiyliyen gelismis iilke
grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda biiyiimesi
beklenmektedir. Tiirkiye'nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda
sirastyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda, Avrupa'nin lokomotif ekonomilerinden Almanya'nin ise
ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda biiylimesi ongoriilmektedir. Birlesik Krallik'in sirasiyla yiizde 0,7 ve
1,5 oraninda biiylimesi beklenirken Japonya'nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda biiyliyecegi tahmin
edilmektedir. ABD'nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biiylimesi 6ngoriilmekteyken 2025

yilinda yiizde 1,9 oraninda biiyliyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yiizde 4,4 biiyiiyen gelismekte olan iilkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF
tahminlerine gore ylizde 4,3 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Gelismekte olan tilkeler
arasinda oncii konumda olan Cin'in 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 5,0 ve 4,5 oraninda,
Hindistan'in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda biiylimesi ongoriilmektedir. Cin ekonomisi son
donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve giiclii dis talepten olumlu etkilenmis ve
beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektorii gibi devam eden
yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger
taraftan, siiregelen Rusya-Ukrayna savasimin Avrupa'ya, Gazze'de yasanan savasin ise Orta

Dogu'ya yayilma ihtimali kiiresel biiyiime iizerinde ilave baski olusturmaktadir.

Oniimiizdeki dSnemde enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin
iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gii¢lii bir sekilde isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal
kosullarda 1liml1 gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar, baglica
tilkelerde secim donemiyle iligkili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi
dalgalanmalar ile finansal sikilagmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu,

tilkelerin biliylime performanslari {izerinde etkili olmaya devam edecektir.
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Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi (Yiizde Degisme)
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Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Temmuz 2024), T: Tahmin

Kiiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde 1limh

seyrederken, diinya ticaret hacminde belirgin bir toparlanma 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal

ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 3,1, gelismis lilkelerde ylizde 2,5, yiikselen

ve gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ytizde 3,4

olmas1 beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis lilkelerde yiizde 2,8,

yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Gériiniim (Yiizde Degisme)
2022 2023 2024T 2025T

Kiiresel Hasila 3.5 33 3 3.3
Gelismis Ekonomiler 2,6 1,7 1;7 1,8
ABD 19 2,5 2,6 1,9
Avro Bolgesi 3,4 0,5 0,9 1,5
Almanya 1,8 -0,2 0,2 1.3
Diger Gelismis Ekonomiler 2,7 1,8 2,0 2;2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 41 4,4 43 4,3
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 4,4 57 5,4 51
Cin 3,0 5,2 5,0 4,5
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 1,2 3,2 3,2 2,6
Orta Dogu ve Orta Asya 5,4 2,0 2,4 4,0
Sahra-Alt1 Afrika 4,0 3,4 3.7 4,1
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 5,6 0,8 3,1 3,4
Gelismis Ekonomiler 6,2 0,1 2,5 2,8
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 4,5 2,0 4,2 4,5
Emtia Fiyatlan
Petrol 39,2 -16,4 0,8 -6,0
Yakit Dig1(Diinya Emtia ithalat Agirhklarina Gore Ort.) 7,9 -5,7 5,0 1,6
Tiiketici Fiyatlar: 8,7 6,7 59 4,4
Gelismis Ekonomiler 1.3 4,6 2,7 ot §
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 9,8 8,3 8,2 6,0

Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Gortiniim (Temmuz 2024), T: Tahmin

2023 yilinda emtia talebi, kiiresel diizeyde uygulanan siki finansal kosullar, jeopolitik
gerilimler ve yaptirimlara bagli olarak bir 6nceki yila kiyasla azalmistir. Kiiresel diizeyde emtia
talebindeki diisiis enerji fiyatlarinda geri c¢ekilmeleri beraberinde getirmistir. 2024 yilina
gelindiginde ise emtia fiyatlar1 salgin Oncesi seviyesine yakinsamakla birlikte jeopolitik
gelismelere bagli olarak dalgali bir seyir izlemektedir. Diger taraftan, kiiresel navlun
fiyatlarinda 2024 y1ilinin ikinci ¢eyreginde yukari yonlii ivmelenme goriilmektedir. 2024 yilinda
emtia grubu fiyatlar1 manset enflasyonun diislisiine belirgin katki yaparken halen yiiksek
seyreden hizmet fiyatlar1 bu diisiisii sinirlamaktadir. Oniimiizdeki donemde kiiresel talebin
gelisimi ve jeopolitik risklerin siirmesi basta enerji olmak iizere emtia fiyatlarinda belirsizlik

unsuru olmaya devam edecektir.
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Grafik 2: Kiiresel PMI ve Secilmis Emtia Fiyatlar: (2017 Aralik=100)
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Kaynak: Markit Economics, FAO, Bloomberg, Diinya Bankasi

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak
hizmet fiyatlar1 kaynakli direngli bir goriiniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok ekonomide yiiksek seyretmekte

ve manget enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gii¢lestirmektedir.

Bu dogrultuda, merkez bankalar1 gogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumay1
tercih etmistir. Mayis 2024'ten itibaren ise bazi gelismis ve gelismekte olan iilke merkez
bankalarinin ve Haziran 2024'te Avrupa Merkez Bankasinin politika faizlerinde indirime gittigi
gozlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amacli ilimlh faiz indirimine giderken
Japonya ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda
kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila gore asag1 yonlii olmasi tahmin edilmektedir. IMF'nin 2024
yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yiizde 2,7 ve yiikselen piyasalar ve
gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,2 olmasi 6ngoriilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024
ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yilizde 5,9 ve 4,4 oraninda gergeklesecegi tahmin

edilmektedir.
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Grafik 3: ABD ve Avro Bolgesi Mal ve Hizmet Enflasyon Oranlan (Yiizde)
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Kaynak: Eurostat, St. Louis Fed ve Diinya Bankasi

Not: Grafikler, mal ve hizmet fiyatlarinda yillik tiiketici fiyat enflasyonunu gostermektedir. ABD mal

enflasyonu, dayanikh ve dayaniksiz mal enflasyon oranlarinin agirlikli ortalamasi olup ABD hizmet
enflasyonu enerji hizmetleri hari¢ hesaplanmistir.

Oniimiizdeki donemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedeki segimler sonrasina
yonelik politika belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik
zincirlerinde bozulmalari besleme olasilig1 halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
sikilagsmanin seyri ve beklenen gevseme dongiisiiniin takvimi, kiiresel risk istah1 ve gelismekte
olan iilkelere yonelik sermaye akimlari iizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim
degisikligine baglh kuraklik gibi dogal afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin biiyiimesi

kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisi;

1. Bilyiime

Kiiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden
oldugu zayif dis talep kosullar1 ve Orta Dogu'da yasanan savas basta olmak iizere jeopolitik
gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye ekonomisinin 2023 yilinda kars1
karsiya kaldig1 onemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol agtig1 hasarin biiyiikligiine
ragmen ekonomik biiyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti
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canlandirmak amaciyla uygulanan tedbirler ve yiiriitiilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili
olmustur. 2023 yil1 boyunca ekonomideki liretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlar ile
kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyon siirecinin
teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tilketimin ivme kaybetmesiyle biiyiime kompozisyonunda siirdiiriilebilir bilesenlerin katkisi
artmistir. Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde
yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen gii¢lii goriiniimiinii korumus ve yilin tamaminda
yiizde 5,1 oraninda biiyiime kaydetmistir.

2023 yilinda iktisadi faaliyet kollarina gore milli gelir incelendiginde, yil genelinde
ingaat dahil hizmetler sektorii milli gelir biiyiimesine en fazla katki saglayan iiretim sektorii
olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi
sirasiyla yiizde 5,4 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artis1 sergilemis olup bu sektorlerin
biliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5 puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma
gosteren ingaat sektorii bu donemde, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de
etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gii¢lii bir biiylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektorii yil
genelinde yiizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamustir.
Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda
yiizde 4,6 oraninda biiyiiyerek nispeten 1limli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme
kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir biiylimesinin temel siirlikleyicisi olurken
sanayi sektorii ise Subat depremleri ve zay1f seyreden dis talebe bagli olarak milli geliri daraltict
yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektorii yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore yiizde 5,4 oraninda biiylime kaydederken sanayi sektorii ayn1 donemde yiizde 1,0 oraninda
kiigiilmiistiir. Bahse konu donemde ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve

sigorta faaliyetleri ise sirasiyla yilizde 10,4 oraninda ve ylizde 10,9 oraninda biiyiiyerek iktisadi
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faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektorii ise yiizde 1,5 oraninda kiigiilerek
milli gelir biiylimesine katk1 saglayamamustir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biiylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde
gercekleserek iktisadi faaliyetteki canliligin ivme kazanarak siirdiigiinii gdstermistir. Insaat
dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3 oraninda biiylime kaydederek
iiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektorii Onciiliigiinde giiciini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektorii ise giiclii sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda
biliylime kaydetmis olup milli gelire yilizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle,
hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif toparlanmasi uygulanan
dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin
basladigini teyit etmistir. Ayrica, bu ddnemde insaat sektorii biiylimesi hiz kazanarak ytizde 8,4
oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiirtitiilen yeniden yapilanma ¢aligsmalarinin
etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7 oraninda artis kaydederek
biiytimeye sinirl katki sunmustur.

2024 yilmin ilk ¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 5,3 oraminda gerceklesmis olup
iktisadi faaliyetteki canli seyrin siirdiigli gozlenmistir. Milli gelir {iretim ydniinden
degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektdrii artan kamu harcamalarinin etkisiyle ytizde
5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici giic olmaya devam etmistir. Bununla
birlikte, 1liml bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir
onceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 4,2 oraninda artarak ivme kazanmigtir. Tarim sektorii
de bu donemde ylizde 4,9 oraninda biiyiiyerek son yillarin en yiiksek artis oranin1 kaydetmistir.
2024 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda 1limli bir biiyiime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi katma degeri yiizde 1,8 oraninda kiigiilerek biiyiimeye ylizde
0,4 puan daraltic1 etkide bulunurken, hizmetler katma degeri yiizde 2,5 oraninda artarak

biliylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektorii ise ylizde 3,7'lik katma deger
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artis1 sergileyerek onemli bir biiylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yil1 ilk yarisindaki

ekonomik biiylime ylizde 3,8 oraninda ger¢eklesmistir.

Grafik 4: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2023 yil genelinde 6zel tiiketim bir 6nceki
yila gore ivme kaybetmekle birlikte yilizde 13,6 artis kaydederek milli gelir biiyiimesine 9,5
puan ile en fazla katki saglayan bilesen olmaya devam etmistir. Sabit sermaye yatirimlart ve
kamu tiiketimi sirasiyla yiizde 8,4 ve ylizde 2,4 oranlarinda artarken bu unsurlarin bilylimeye
katkilari ise sirasiyla 2,0 puan ve 0,3 puan olmustur. Bu donemde net mal ve hizmet ihracatinin
biliylimeye katkis1 negatif 3,1 puan olmustur.

2023 yilimin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu tiikketimi sirasiyla, bir 6nceki yilin ayn1
donemine gore yiizde 16,5 ve yiizde 3,6 oranlarinda biiyiirken bu bilesenlerin biiylimeye
katkilari ise sirasiyla 11,3 puan ve 0,5 puan olmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, makine
ve techizat yatirimlar1 dnciiliigiinde, yiizde 4,8 oraninda artmis ve biiylimeye 1,2 puan katki

yapmustir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet ihracatinin biiytimeye katkis1 ise negatif 4,9
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puan olarak gerceklesmistir. 2023 yilinin ikinci yarisinda ise ilk yariya benzer bir sekilde 6zel
tilketim biiylimeye hala gii¢lii olmakla birlikte ilk yaridan daha az katki vermistir. Bir dnceki
yilin ayn1 donemine gore yiizde 11,2 oraninda artan 6zel tiiketimin biiylimeye katkis1 7,9 puan
olmustur. Kamu tiiketimi ilgili yilin ikinci yarisinda yiizde 1,4 oraninda artarak ekonomik
bliyiimeye 0,2 puan katki vermistir. Toplam sabit sermaye yatirimlart 2023 yilinin ikinci
yarisinda, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 11,6 oraninda artmistir. Bu gelismede
makine ve techizat yatirimlarinin yilizde 17,8 oraninda biiylimesi etkili olmustur. 2024 yilinin
ilk ¢eyreginde ekonomideki dengelenme devam ederken 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 6,8
oraninda artig kaydetmis ve biiyiimeye katkis1 5,1 puan olmustur. Sabit sermaye yatirimlar: bu
donemde gii¢lii seyrini siirdiirmiis ve yilizde 9,3 oraninda artarak biiylimeye 2,3 puan katkida
bulunmustur. Boylelikle ilk ¢eyrekte toplam yurt ici talebin biiytimeye katkist 3,7 puan olurken
gerek ihracattaki gii¢lii performans gerekse ithalattaki yavaslamayla net mal ve hizmet
thracatinin biiylimeye katkis1 ise 1,6 puan yiikselmis ve biiyiime kompozisyonundaki
dengelenmeyi belirginlestirmistir. Yilin ikinci ceyreginde ise uygulanan dezenflasyonist
politikalarin etkisi daha fazla hissedilir olurken 18 ¢eyrek sonra net mal ve hizmet ihracati
biiylimeye yurt i¢i talepten daha fazla katkida bulunmustur. Bu gelismede zayiflayan i¢ taleple
birlikte yiizde 1,6 oraninda artan 6zel tiiketim harcamalar1 belirleyici olmustur. Diger taraftan
bir onceki ¢eyrege kiyasla sinirli azalmakla birlikte net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye
katkist 1,3 puan olarak kaydedilmistir. Bu gelismede ithalattaki belirgin daralma belirleyici
olmustur. Bu dogrultuda, yilin ilk yarisinda yurt i¢i talebin biiytimeye katkis1 2,4 puan, net mal
ve hizmet ihracatinin biiylimeye katkis1 ise 1,4 puan olmustur.

2024 yilinin ikinci yarisina iligkin tahminler géz Oniine alindiginda, dengelenme
politikalar1 sayesinde ulasilan biiyiime kompozisyonunun siirmesi beklenmektedir. Yurt ici
talebin biliylimeye katkisinin mevcut seviyelerinde kalmasi ve hizmet ihracatindaki olumlu

goriiniimiin destegi ile net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye pozitif katkisini stirdiirmesi
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beklenmektedir. S6z konusu dengeli bilylime kompozisyonunda ekonomik biiylimenin yiizde

3,5 oraninda gergeklesmesi ongdriilmektedir.

Grafik 5: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilar: (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

2. istihdam

2023 yili emeklilige hak kazanma kosullarina yonelik diizenlemelere ve depremin etkilerine
ragmen istihdam artiginin giiglii seyrini siirdiirdiigii bir yil olmustur. Yil genelinde 880 bin
istthdam artig1 kaydedilmistir. Tarim sektorii hari¢ tim sektorlerde istthdam artis1 yasanmis
olup sanayi sektoriinde 48 bin, insaat dahil hizmetler sektdriinde ise 1 milyon 3 bin istihdam
artis1 gerceklesmistir. 2023 yilinda iggiiciinde 562 bin artis yasanmis olup soz konusu artisin
ylizde 66's1 kadin isgiiclindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde isgiicline
katilim ve istihdam oranlarinda serinin giincellendigi 2005 yilindan itibaren en yiiksek

seviyelere ulasilmistir. Issizlik orani ise bir 6nceki yila gore 1 puan azalarak yiizde 9,4 ile son
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on yilin en diisiik seviyesine gerilemis ve yiizde 10,1 olan OVP (2024- 2026) 6ngoriisiiniin de
altinda gergeklesmistir.

2023 yilinda isgiiciine katilim ve istthdamda goriilen artis egilimi 2024 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ilk iki ¢eyreginde 2023 yil1 son ¢eyregine gore net 739 bin
istihdam artig1 saglanmistir. Mevsimsellikten arindirilmis isgiicline katilim ve istihdam orani
ikinci geyrekte sirasiyla yiizde 54,4 ve yiizde 49,6 seviyelerinde gergeklesirken issizlik orani
yiizde 8,8 olmustur. 2024 yil1 genelinde istihdam artisinin isgiicline katilim ve niifus artisi
etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik oraninin yiizde 9,3 diizeyine gerileyecegi tahmin

edilmektedir.

Grafik 6: Issizlik Oramindaki Degisime Katkilar (Yiizde Puan)
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3. Fiyat Istikran

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak
iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak
gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis aymdan itibaren dogal gazda uygulanan ilave
siibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde diisiiriirken gorece istikrarl seyreden déviz

kuru, gida ve temel mal fiyatlarindaki 1limli goriiniimii desteklemistir. Diger taraftan, licret
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gelismeleri ve fiyat katiliklar1 hizmet enflasyonunun yiiksek seyrini siirdiirmesine neden
olmustur. Toplam talep kosullar1 yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte, enflasyonist
diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalic1 dezenflasyon siirecinin temini i¢in
gecis donemi gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin
saglanmasi i¢in aliman kararlar TUFE yillik artis oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda,
uygulanan vergi ayarlamalar1 ve licret artiglar1 ile kurlarda gézlenen yukari yonlii seyrin
enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak
gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis oram yiizde 31,9 olarak
kaydedilmistir. Bu artista, iicret gelismeleri ve fiyat katiliginin etkisiyle yiiksek seyrini siirdiiren
hizmet enflasyonu en belirleyici kalem olmustur. Talepteki dirence bagli olarak temel mal
fiyatlar1 artislarindaki yavaslamanin siirli olmasi, gida fiyatlarindaki gériiniim birikimli TUFE
artisinin diger belirleyicileri olmustur.

Siirdiiriilen siki para politikast ve parasal aktarim mekanizmasimi desteklemek igin
alinan makroihtiyati tedbirlerin gecikmeli etkileri ve Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
yilin ikinci ¢eyreginde temel mal fiyatlar1 onciiliigiinde enflasyonun ana egilimini aylik bazda
iyilestirmeye baslamistir. Ancak yillik bazda TUFE artis orani, bilyiik olgiide dogal gaz
stibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli yiikselisini siirdiirmiis ve Mayis ay1
itibartyla ylizde 75,5 ile zirve noktasini gormiistiir. Haziran ayidan itibaren ise dezenflasyon
siireci baslamis olup TUFE yillik artis oran1 2024 yili Temmuz ay1 itibariyla yiizde 61,8,

Agustos ay1 itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir.
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Grafik 7: TUFE Yillik Artis1 (Yiizde)
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Kaynak: TUIK

Para politikasindaki kararli durusla birlikte yurt i¢i talepte dengelenme, déviz kurunda
istikrarli seyir ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devamiyla aylik enflasyonun ana
egilimindeki diisiisiin y1lin geri kalaninda siirecegi ve TUFE yillik artis oraninin y1l sonunda
ylizde 41,5 seviyesine gerileyecegi ongoriilmektedir.
4. Odemeler Dengesi

2023 yilinda ana ihracat pazarimiz olan Avrupa iilkelerinde yasanan ekonomik
yavaglamanin etkisiyle kiiresel mal ticaretindeki azalis egilimine ragmen, ihracatimiz olumlu
ayrisarak sinirl diizeyde de olsa artis saglamig, diinya mal ihracatindan aldigimiz pay ytlizde
1,08'e yiikselmistir. Bu donemde, depremin olumsuz etkisine ragmen mal ihracat1 bir 6nceki
yila gore yiizde 0,6 oraninda artarak OVP (2024- 2026) hedefinin iizerinde 255,6 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. 2023 yilinda toplam mal ithalati, enerji ithalatindaki belirgin azalisa
ragmen tarihi yliksek seviyesinde gerceklesen altin ithalati ile tiiketim ve sermaye mallari
ithalatindaki yiiksek artislar nedeniyle sinirhi diizeyde diislis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2023
yilinda ithalat, OVP (2024-2026) hedefinin 5 milyar dolar altinda kalarak 362 milyar dolar
seviyesinde ger¢ceklesmistir. Seyahat gelirleri, 2023 yilinda artis egilimini siirdiirerek bir 6nceki

yila gore yiizde 8,9 oraninda artigla 49,5 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.
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Grafik 8: Cari Islemler Dengesi / GSYH (Yiizde)
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Bu gelismelerin sonucunda, 2023 yilinda 45 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler acigi, GSYH'ya oranla yiizde 4,0 ile OVP (2024-2026) tahmini ile uyumlu
gerceklesmistir.

2023 yilinda net sermaye girisinde yasanan artista bir 6nceki yil ¢ikis goriilen portfoy
yatirimlarindaki girisler etkili olmustur. Diger yatirimlar kaynakli sermaye girisleri olumlu
seyrini siirdiiriirken dogrudan yatirimlar, net gayrimenkul yatirimlart kalemindeki diisiisiin de
etkisiyle bir onceki yila gore azalmistir. 2022 yilinda yasanan net hata ve noksan kaynakli
sermaye girisleri 2023 yilinda yerini sermaye ¢ikislarina birakmis ve bu kapsamda son bes yillik
donemdeki ortalama net hata noksan kaynakli finansman hareketleri sifira yakin bir diizeye
inmistir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 4,1
oraninda artarak 148,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim
degerindeki diisiise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki goérece olumlu seyir
sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yiizde 3,3

oraninda artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.
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2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir onceki yilin ayni dénemine gore ylizde 8,3
oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. I¢ talepteki yavaslama
ithalattaki diisiisiin belirleyicisi olurken ithalat genel seviyesindeki azalisin yarisindan fazlasi
altin ithalatindaki diisiisten kaynaklanmistir. Buna ragmen tiiketim mallar1 ithalat1 6zellikle
yilin ilk yarisinda artisini siirdiirerek ithalattaki diistisii stnirlamistir. Ancak siki para politikasi
etkilerinin yansimalar1 sonucunda yilin kalan doneminde tiiketim mallar1 ithalatinda da diistis
egiliminin yasanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler 1s1ginda, 2024 yil genelinde ithalatin
yiizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Seyahat gelirleri 2024 yilinin ilk alt1 aymnda yiizde 12,5 oraninda artarak 21,7 milyar dolar
seviyesinde kaydedilmis olup yilliklandirilmis olarak ise 2023 yilinin Haziran ayina gore yiizde
6,1 oraninda ytikselerek 51,9 milyar dolar seviyesine ulagsmistir. Yilin kalan aylarinda seyahat
gelirlerinin 1limli diizeyde yiikselerek OVP (2024-2026) hedefinin iizerine ¢ikmasi ve 2024
yilinda 53 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmesi beklenmektedir.

Kiiresel ticarette toparlanma ile ihracat ve seyahat gelirlerindeki artisin yani sira
ithalattaki asag1 yonlii egilim sonucunda cari islemler dengesi gectigimiz yila goére onemli
olglide toparlanma gostermistir. 2024 yili genelinde cari islemler agiginin GSYH'ya oraninin
yiizde 1,7 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH'ya oranla
yiizde 2,1 oraninda fazla vermesi 6ngdriilmektedir.

5. Finansal Istikrar

2023 yilinin ikinci yarisindan itibaren uygulanan siki para politikas: ve segici kredi
politikalart sonucunda kredi biiyiimesinde dengelenme siirecine girilmistir. Makroihtiyati
politikalarda atilan adimlarin da etkisiyle, ticari krediler istikrarli ve 1limli bir biiylime
sergilemistir. Ticari kredilerde ihracat ve yatirim kredilerinin paylar1 artmis, bireysel kredilerde
ise onceki donemlerde goriilen biiylime yavaslamistir. Ayni zamanda, Tiirk lirasinin istikrar

kazanmasina bagli olarak Yabanci Para (YP) cinsi kredilerin artis egilimine girmesiyle
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potansiyel risklerin 6niline gegilmesini teminen 2024 yil1 Mayis ayinda YP kredi biiyiimesine
siirlama getirilmistir.

Aralik 2023 itibariyla ylizde 1,6 olan bankacilik sektoriiniin takibe doniisiim orani,
Temmuz 2024 itibariyla yiizde 1,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bu durum, tahsili gecikmis
alacak bakiyesinin goreli olarak yatay seyretmesiyle baglantili oldugu kadar, se¢ici krediler ve
kredi bliylimesinden kaynaklanmigstir. Son donemde artan faiz oranlar1 ve alinan makroihtiyati
tedbirlerin etkisiyle kredi biiyiimesi yavaslamaya baslamistir. Iktisadi faaliyetteki
dengelenmeye bagli olarak 6niimiizdeki donemde takibe doniisiim oranlarinda bir miktar artig
goriilebilecektir. Bununla birlikte, bankacilik sektoriiniin mevcut giiclii sermayesi, karsilik
seviyeleri, karlilig1 ve bilanco yapisi sayesinde aktif kalitesi kaynakli olas1 risklerin yonetilebilir
seviyelerde olmas1 beklenmektedir.

Agustos 2023 sonu itibariyla en yiiksek seviyesine ulasan kur korumali mevduatin
azaltilmasina yonelik 6nlemler neticesinde kur korumali mevduat bakiyesi azalmaya baglamus,
3,4 trilyon TL'den 23 Agustos 2024 tarihi itibariyla 1,6 trilyon TL'ye gerilemistir. 2023 Agustos
sonu itibariyla ylizde 68,5 ile en yiiksek seviyesine ulagmis olan KKM ve YP mevduatin toplam
mevduat igerisindeki pay1 23 Agustos 2024 tarihi itibariyla yiizde 46,4'e gerilemistir.

22 Mayis 2023 itibariyla 703 seviyesinde olan lilke risk primi Agustos 2024 sonu
itibartyla 276 seviyesine inmistir. Ulke risk primindeki gerileme bankalarin dis finansman
kosullarinin iyilesmesine ve yurt dist bor¢ ¢evirme oranlarinin artmasina imkan vermektedir.
Buna bagli olarak, son donemde sendikasyon kredileri dahil yurt dis1 bor¢lanmalarda yenileme
oranlar1 yiizde 100'in iizerinde ger¢eklesmektedir. Sektdriin toplam ve doviz bazinda
hesaplanan mevcut likidite karsilama oranlari yasal limitlerin oldukga lizerinde olup bankacilik
sektoriiniin likidite soklarina kars1 dayanikliligi devam etmektedir.

Bankacilik sektorii giiclii sermaye yapisini korumaktadir. Aralik 2023'teki Sermaye

Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplanmasinda kullanilan doviz alis kurlarmi artirict yondeki
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degisiklik sonrasinda SYR oranlarinda gerileme goriilmiistiir. Aralik 2023'te yiizde 18,8
seviyesinde gerceklesen SYR, yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda yiizde 16,9'a gerilerken
Temmuz ay1 itibartyla SYR yiizde 17,0 seviyesinde gerceklesmistir. S6z konusu oran Basel
kriterleri ¢er¢evesinde belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8'in ve iilkemizde hedef oran
olarak belirlenen yiizde 12'nin iizerinde bulunmaktadir. Ayrica, sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii
olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye orani yiizde 13,4 ile yasal sinirlarin oldukga tlizerindedir.
Yerli yatirimct ilgisinin yogun oldugu pay senedi piyasalarinda yilin ilk alti ayinda yabanci
yatirnmet ilgisi nispeten zayif gercekleserek toplamda yaklasik 1,3 milyar dolar yabanci
yatirimet ¢ikisi gerceklesmistir. Yilin ikinci yarisinda ise sermaye piyasalarina ilgi devam etmis
ve 2024 yili Agustos ay1 itibartyla pay senedi yatirimcr sayist 7 milyonun iizerinde
gerceklesmistir. Bu dogrultuda, BIST 100 Endeksinde 11 bin seviyesi asilarak tiim zamanlarin
en yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Bununla birlikte, son donemde kiiresel risk
istahindaki gelismelerin de etkisiyle bir gerileme yasanirken endeks dalgali seyrini
stirdiirmektedir. Pay senedi tarafinda talep yoniindeki gelismeler bu sekilde seyrederken arz
yoniinde firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ay1
itibartyla ulagilan 23 adet halka arz ile bu donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
47,1 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gére, Tiirkiye'nin kamu borcunun
milli gelire oran1 2023 yilinda bir 6nceki yila gore 2,2 puan gerileyerek yiizde 29,8 seviyesinde
gerceklesmistir. Ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 69,5 ve gelismis iilke
ortalamasi olan yiizde 108,2 seviyesine gore oldukca diisiik diizeyde bulunmaktadir. Tiirkiye,
hane halki bor¢lulugunda da benzer sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diistik bir
risklilige sahiptir. BIS verilerine gore, 2023 yilinda Tiirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya

orani bir onceki yila gore yatay seyrederek yiizde 11,0 seviyesinde gergeklesirken ayni
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donemde gelismekte olan tilkelerin agirlikli ortalamasi yiizde 49,1, gelismis iilkelerin agirlikli
ortalamasi ise ylizde 71,8 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye'nin reel sektér borcunun GSYH'ya orani, 2022 yilina gore 6,8 puan azalarak
2023 yi1l1 sonunda yiizde 48,5'e gerilemis olup benzer iilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye
devam etmektedir. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamasi 2023 yili sonunda yiizde 62,0
diizeyinde gerceklesmistir. Tiirkiye'de reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon agig1 2024
yili Haziran ay1 itibartyla bir onceki yilin sonuna gore 36,3 milyar dolar artis gdstermistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 34,8 milyar dolar olarak
gerceklesmistir.
6. Kamu Maliyesi

2023 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH'ya oranla yiizde 3,5'lik bir biitge
ac1g1 ongdriilmiistiir. Subat ayinda Kahramanmaras ve Hatay illerinde gergeklesen depremlerin
olumsuz etkilerinin giderilmesine yonelik harcamalarin yani sira emeklilige hak kazanma
kosullarma yonelik diizenlemeler ve iicret artislar1 biitceye ciddi bir yiik getirerek baglangig
biitge biiytikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacini dogurmus ve Temmuz aymda ek biitce
uygulamaya konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda OVP (2024-2026)'de 2023 yil1 biitce
acigimin GSYH'ya orani yiizde 6,4 olarak revize edilmistir. Bununla birlikte, mali disiplinin
giiclendirilmesi ¢ercevesinde gelir tahsilatindaki giicli performans ve deprem harig¢
harcamalardaki azalisin etkisiyle biit¢e ag181, ongoriilenin altinda kalarak y1l sonunda GSYH'ya
oranla ylizde 5,2 seviyesinde gergeklesmistir. GSYH'ya oranla yiizde 3,6 olarak gerceklesen
deprem harcamalari hari¢ tutuldugunda ise biit¢e agiginin milli gelire orani yiizde 1,6 olmustur.
2023 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH'ya oran olarak bir 6nceki yila gore 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalar1 ise 6,8 puan artmustir. 2023 yilinda 2022 yilina gore, genel
devlet cari giderlerinde 1,7 puan, transfer harcamalarinda 4,9 puan, yatirim harcamalarinda ise

0,2 puan artis yaganmistir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya oran olarak 2023 yilinda kamu kesimi
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bor¢lanma gereginin GSYH'ya orani bir 6nceki yila gore 3,2 puan artarak yiizde 5,6 diizeyinde
gergceklesmistir. Ayni1 donemde, AB tanimli genel yonetim borg stokunun GSYH'ya orani ise
1,5 puan azalis gostererek yiizde 29,3 diizeyinde gerceklesmistir.

OVP (2024-2026)'de, 2024 yil1 merkezi yonetim biitce a¢iginin GSYH'ya oranla ylizde
6,4 olacagr Ongoriilmistiir. Bununla birlikte, kamu harcamalarinda verimlilik artiran
uygulamalar ile etkili gelir politikalar1 neticesinde, 2024 yilinda merkezi yonetim biit¢e agiginin
GSYH'ya oranmin hedefin altinda, yiizde 4,9 diizeyinde gerceklesmesi Ongoriilmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin ihyasi ve yeniden imar1 amactyla OVP (2024-2026)'de
2024 yil1i¢in 1.028 milyar TL 6denek 6ngoriilmiis olup s6z konusu ddenegin yil sonu itibariyla
tamaminin kullanilmas1 beklenmektedir. Bu dogrultuda, 2024 yi1l sonunda deprem harcamalar1
harig biit¢e aciginin GSYH'ya oranla yiizde 2,5 olarak gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda, bir onceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH'ya oraninin
1,6 puan, genel devlet toplam harcamalarinin ise 1,2 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilina
gore, genel devlet cari giderlerinin 1,5 puan, yatirim harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi, buna
karsilik transfer harcamalarinin 0,4 puan azalmas1 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya
oran olarak genel devlet agiginin bir dnceki yila gore 0,4 puan azalarak yiizde 4,8, genel devlet
faiz dis1 agiginin ise yiizde 1,7 olarak gergeklesmesi beklenmektedir. 2024 yilinda kamu kesimi
genel dengesinin GSYH'nin ylizde 4,9'u oraninda acik vermesi, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH'ya oraninin ise yiizde 25,6 olmas1 beklenmektedir.

*Kaynak: Tiirkive Cumhuriyeti Cumhurbaskanlhigr Strateji ve Biitce Baskanligi, Orta Vadeli Program
(2025-2027).

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan 'konut

satis' rakamlaria baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibartyla, toplam 1 milyon 225
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bin adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii

isaret etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislar1 279.604 adet olarak gergeklesirken bir
onceki yilin ayn1 ddnemine gore yiize 1,3 diizeyinde ciiz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
donemde gercgeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53'liik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. lk el
satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart doneminde yilinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore
seneye gore yiizde 5,2'lik bir yiikselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut

satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gozlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024
Mart ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore yiizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda
toplam konut satiglar1 i¢inde yabancilara yapilan konut satisinin payr yiizde 1,7 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 652 konut satist ile Istanbul

alirken, Istanbul'u sirastyla 618 konut satis ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyle, talebin gii¢lii olmasinin yani sira
enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yaganmustir.
Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaglama isaretleri goriilmeye
baglanmigstir. 2021 yilindan itibaren uygulanan diisiik faiz politikas: diger pek cok varlikta
oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiiklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden

olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore

nominal olarak ylizde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yiizde 5,1 oraninda azalmstir.
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Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 31,364 TL'ye ulasmistir. En yiliksek metrekare fiyati

ise Istanbul da gergeklesmis olup 45,420 TL olmustur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

Para Politikasinda Ortodoks yaklasimlarin benimsenmesi varliklarda 'kopiiklerin'
sOniimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlar1 gerilemistir. Bu egilimin
yiiksek mevduat faizleri etkisiyle birkac ceyrek siirmesi beklenebilir. Insaat maliyet endeksi
(Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kirthimlarma baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde yilizde 54,82, is¢ilik
maliyetlerinin de yilizde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artislart yeni konut
fiyatlar1 basta olmak lizere tiim insaat sektdriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda goriilen degisiklik konut satiglarinda maliyetlerin

etkisini azaltmaya baslamus, yiiklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gdzlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektorii ve
bilesenleri ¢aligmakta olup, oniimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bdlgelerin yeniden imar1 sektor

icinde izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillart arasinda artirirken son alt1 aylik periyotta tasarruflarin

mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi goriilmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen
fazla talebin normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diisiliniilebilir. Diger yandan TL'nin
diger para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi

siirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir.
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Insaat ve gayrimenkul sektoriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme

saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektoriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir biiytikliige ulagmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen ¢abay1

da gostermektedir.

e Konut Nitelikli Gayrimenkullere Ait Sektor Analizi

2024 yilinmn ilk ¢eyreginde konut satislar1 bir dnceki yilin ayni c¢eyregine gore %1,3
oraninda, bir onceki ¢eyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet
olmustur. Bu sonuglarla, 2024 y1l1 1. ¢eyrek konut satislar1 son on iki ¢ceyrekteki en diisiik satis

adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de
toplam satislar igerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore daha
iyi bir performans gostermistir. {lk satiglarin toplam satislar icerisindeki pay1 bir énceki yilin
ayni ceyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. Ikinci el satislarin pay1 ise %70,4 iken
%68,4'e gerilemistir. Boylece birinci ¢eyrekte ilk satiglar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348

adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli
satiglarda %63,8 oraninda artis goriilmiis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satiglar

icerisindeki pay1 tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. Ipotekli satislarin
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toplam satislar igerisindeki oraninin bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi %5,2'den birinci ¢eyrekte
%9,9'a ylikseldigi goriilmektedir. Birinci ¢eyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir 6nceki ¢eyrek %41,9 iken birinci geyrekte %41,7'ye
gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %53,0 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte, ipotekli

satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %48,0 ile oldukc¢a yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gdzlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir onceki ¢eyrek gergeklesmesi olan
%2,1'den %2,0'ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu
vatandaslar tarafindan gerceklestirilmis olup il bazinda birinci ¢eyrekte en yiiksek satis
Istanbul'da gerceklesmis olup boylece Istanbul 2022 yilinin ikinci ¢eyreginden sonra
Antalya'dan birinci siray1 tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci

sirada %35,6 pay ile Antalya, ti¢lincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlar1 artis1 ise eyliil ayinda yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1'e
ulagilmasmin ardindan on yedi ay ist iiste diisiis kaydederek subat ay1 itibariyla %58,31'e
gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif
gerceklesme goriilmiis ve subat ayi itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni
konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup subat ayi itibariyla
yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir.
Subat 2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 31.365 TL/m2'ye yiikselirken ti¢
biiyiik ilden Istanbul'da konut birim fiyatlar1 45.421 TL/m2, izmir'de 36.065 TL/m2, Ankara'da

24.919 TL/m2 olmustur.
*Kaynak: TUIK
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Daire Sayisi (bin adet)
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Kaynak- TUIK

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2024 yiinin 1.¢eyreginde bir énceki yilin ayni donemine gore yiz
olgimu %33,7 artti, daire sayisi ise %35,5 artig gosterdi. Yapi kullanim izin belgesinde ise yiizolgiim %45,2 daire
sayisi bazinda ise bir 6nceki yilin ayni ayina gore %38,5 artig yagand..

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Yizolgumi (milyon m?)
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Kaynak- TUIK
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Ceyrek Bazda Konut Satislan (adet)

c120 107.432 233606 | 341038 _ 129299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
¢320 161.436 375.073 536.509 ‘ 242 316 V 452
c4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191

2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
G121 80.370 182680 | 263050 47.216 17,9
c2'21 87.508 202252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 | 77.687 196
c4a'21 174367 368.351 542718 112675 208

2021 Toplam 461.523 1.030.333 I 1.491.856 | 294.530 19,7
c122 94.437 225.626 \ 320.063 | 68.342 214
G222 114.014 ‘ 292 321 ' 406.335 ' 101.975 251
¢322 103.667 227.128 | 330.795 58.284 17,6
G422 147961 280.468 [ 428429 [ 51.719 121

2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
c123 ] 83907 199.308 \ 283.215 58822 [ 208
G223 87.251 | 195.313 282.564 62.708 222
¢3'23 97.439 236.856 334295 [ 39354 11,8
c4'23 110.945 214907 325.852 16.864 52

zozia Toplam 379.542 846.384 [ 1.225.926 . 177.748 14,5
c1'24 88.256 191.348 i 279.604 27.622 99

2024 yili 1_Ceyrek verileri bir onceki yiin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %5,18 artarak 88 bin 256

adet oldu. ikinci el konut satiglan da %3,99 azalarak 191 bin 348 adet olarak gergeklesti

2024 yili 1_ceyreginde toplam konut satiglar icerisinde ipotekii konut satiglannin payi %9,9 olarak gerceklesgti.

Bu oran son sekiz yilin en dugik uguncu orani olarak kayda gecti.

2024 1. geyreginde toplam 279 bin 604 adet konut satigi gerceklegmigtir. Bir onceki yiin ayni gceyregine gore

%1,28 oraninda azalig olmustur.

Ipotekli satiglarda ise bir onceki yilin ayni ceyregine gore %45,65 dugdg yasanmighir.

Kaynak: TUIK
i By s s o e e
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Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  wikinci Satig (adet)

2024 yili Mart verileri bir 6nceki yilin ayni donemine gore ipotekli konut satig1 %49,01 digisle 12 bin 880 adet oldu.

Kaynak: TUIK
Ik Satig: Konut dreticisi tarafindan veya Greticiyle kat kargiligi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satimas:.
Ikinci el satig: Ik satrstan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmas..

sub2s IS = oo
Mar'24 3439970995 105394

Ipotekli Konut Satiglar

nipotekli Konut Satig! (adet) wToplam

Ikinci el konut satiglan da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
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2024 yih Mart verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu.

.........
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

Endeksa GYODER Turkiye Konut Satig Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
1.561,62 Aylik Nominal

1500 2024 Mart Degisim (%)

o 97162 1.661.62 2,16%

e Yllll!( Nominal Baglangi¢ Dén?mine Gore
500 P ' Deglsim (%) Nominal Degisim (%)
, . 60.72% 1461,62%
Mar'21 Mar'22 Mar23 Mar'2d

Endeksa GYODER Tirkiye Konut Kira Degjer Endeksi (Ocak 2014=100)

G 1.732,96 x :
Endeks Degen: Aylik Nomnal
1500 2024 Mart Degisim (%)
1015.95 1.732,86 4,00%
1000
4770 Yillik Nom Baglangic Donemine Gore
500 3113 ' Degigim (%) Nominal Degigim (%)
70,58% 1632,96%
0

Mar'21 Mar'22 Mar'23 Mar'24

ENDEKSA-GYODER Konut Satig Fyat Endeksi sonuglarnina gove, 2024 Mart ayinda blr onceki aya gore 2, 16%, gegen

yihn aymi donemine gore 60, 72% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yilh Ocak ayina gore ise 1461,62% oraruinda
nominal arirg gergeklesmistir.

Kaynak: Encekza
“Erdeksa Konut Sahg ve Kira Endeisian 2012 yiindaki konut metrakars tyatianns goss endeks=100 denviersk hesapiama yapimighr
Gen donus suralan if Bazh hesaplanarak dagerter lidsk konut saylan fe sgidkisnantip hesapiamaya katlmig

150

93 g 90
73
165 5162 5662 76160 60 61 6 8462 L 3
II I I II || Il ‘ |I |I Il I |“ I‘9 || I I I46 I
C219 $310C4"19 G120 G2'20 $320 G420 C1'21 G221 §321 C4'21 G122 §222 (3'22G4'22 G123 (2'23 (323 G423 G124

mEndeksa Gyoder Satihk Konut Pazarlama Soresi (gdn)  wEndeksa Gyoder Kiralik Konut Pazarama Siresl (gaiin)

Kaynak. Endekse
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159 1372 127 8
116,0 116,0
99.8
100

2.6

G122

C420 G121 0221 (321

C422 C1'23 C2'23 (323 (423 G124

‘wr.u Sahin Alma Gucu Endeksinde, ligik donemin; ortalama konut degen, 120 ay vadel faiz orani ve ortalama hane gelin gibi veriter kutlanilarak hazirlanmighr. Indeks

1, taksit odemesinin mevcut gelire gore paymnin yukseldigini. hanenin taksiti kargilayabime gicunun baz doneme gore azaldigin gostermekiedir
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Tiirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

¢1 G2 G3 (%

10000

7.841

7000

4.427
4000

2,064

1000

700 860

Ocak $udat  Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyidl Ekim  Kasim  Aralik
~&-2024 -@-2023 -@-2022 -@-2021 -—@—-2020

Yabancilara yaprlan konut satislan; 2024 yil 1. geyregi sonu itibariyle bir onceki yilin aynt donemine gore %45.0 kiigiime

ile 5 hin 685 adet seviyesinde gerceklesmigtir

Keyrek: TURK

.................
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Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2024 yilr 1.Ceyregi
sonu fle birlikie
yabancifann gayrimenkul
yatinmiannda en ¢ox
tercih ettigi il Istanbul
oldu. 2024 yili 1.Ceyregl
sonunda 2023 yil

aym donemine gore
fopiam taginmaz aded|
bazinda %44 8 azalig
goriimekiedi

¢r2a ¢123
(124 Swalamass
{C1°23 Siralamast)
1(1) istanbul 2612 4484
2(2) Antalya 2258 4419
3(8) T Mersin 559 837
43) |, Ankara 190 390
5(3) Bursa 174 379
b(6) Yalova 169 364
7(10) Mugla 136 205
8(8) izmir 120 263
974 Kocaell 108 199
1009) 4 Sakarya 103 171
Vatandaglik Edinimi Toplam i 2.300
Va“‘""lgi?""l o 'F‘,’;;':‘J"Ph'“ 13,8% 180%

Kaynak: Tapu va Kacastro MadirGs, Yabanc: iglar Daire Bagkanlgy
*Rakamdar wim gayrimenkul cnsindeki savsian icsrmektedir
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Tiirkiye'den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden llk 10 Ulke*

Yabancifarin tom gayrimenkul
cesitien toplam zemin adedi
bazinda Turkiyede yaptiklan
yatirnlar inceledigimizde;
2024 yih 1.Ceyredi sonunda
2023 yik aym doneminden farkit
olarak Azerhaycan ve Amenka
Birlegik Devletlerr'nin Turkiye'yi
tercih eden ilk 10 dlke arasmnda
yer aldigini goruyoruz. Rusya
Federasyonu. lran ve Ukrayna
ise siraswyla ilk iict paylagmaya
devam etmektedir

c124 c123
G124 Swalamasy
(C1'23 Swalamasi)
1) Rusya Federasyonu 1.532 4214
2(2) iran 704 1.684
EIC) Ukrayna 3% 498
4(3) | irak 364 672
5(5) Almanya 310 477
6(6) Kazakistan 270 425
7001 Azerbaycan 229
8(10) T Afganistan 202 268
9() Amerika Birlegik Davletleri 169
10(@) Gin 168 280
-@) Kuveyt 322
-(@) Suudi Arabistan 272
Dijer 2693
Korfoz Ulkelert 1451
e s

Kamak: Tapu ve Kadastro Muduriugy, Yabanc igler Daive Ragkanhgr

*Rakamiar tim gaynimenkul cinsindaki savglan icermaktadie. (Toplam emin aded’ baznda)

*+1.Cayrek zonu verizidie

ke uyruklanma gére toplam togmmas setig seyplan farddi uyrdkilenn oyni tagrmazs alabilmesinden dolayr yabancdara yacdan toplam satrgtan dabe yiksek oicabimektedir.

Insaat Maliyet Endeksi;
Insaat maliyet endeksi, 2025 y1l1 Subat ayinda bir nceki aya gore %1,24 artt1, bir dnceki

yilin ayn1 ayima gore %23,94 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,99 artti, is¢ilik
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endeksi %0,02 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,49 artti,

is¢ilik endeksi %32,38 artti..

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %]1,13 artt1, bir dnceki yilin ayn1 ayina
gore %24,44 artt1. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artt1, is¢ilik endeksi 90,23
azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayma gore malzeme endeksi %20,43 artt1, iscilik endeksi

%31,68 artt1.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025

100
90

8072,37

70 l\ 7 N ey
//'--)7 I \\
60
e
50 \\wf

40 o S

30 3
1
20
10
0
QL %l D H o A > O ) Q3 3 %] D & O QJ N v
Q Q Q o o Q N N ™ Q! Q Q' NS Q N N Q'
25 1 oy ¥ %l %ol 3 ¥ %l ol ™ » ™ W W ] W b > » &' Sel
LSO < TP PPy S Sl S S U S S USSP L Ly | ) e LA LS LA L L LA P CAY (OS2
B S S S S A S LRI I U S SR I S S S S A P

Kaynak: TUIK (Subat 2025)
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025

100
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8073.73
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Kaynak: TUIK (Subat 2025)

4.3.-Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler bulunmamaktadir.

4.4.- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Insai ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Hatay iI’inin, Antakya Ilcesi, Giinyaz1 Mahallesi sinirlari
dahilinde, Akasya mahallesi 116 Sokaga cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 2734 numarali
parselde kain, “Arsa” nitelikli net imar parselidir. Konu parsel 4.919,99 m2 yiizolgtimliidiir.
Parsel topografik olarak egimsiz bir arazi yapisina sahip olup geometrik olarak yaklasik bir ucu
kirik dikdortgen seklindedir. Parselin kuzeydogudan 116 Sokaga yaklasik 41,9 metre,
giineybatidan Sinem Sokaga yaklasik 57,8 metre cephesi bulunmaktadir. Koordinatlari:
36.2248 Enlem, 36.1329 Boylamdir. Tasinmazin konum teyidi Antakya Belediyesi Imar
Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan yapilabilmektedir. Bolgede yol, su, elektrik,
kanalizasyon vb. benzer teknik altyapilar tamamlanmis olup yeni yerlesim bolgelerinde

yapilagmaya paralel devam etmektedir.
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Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

e Konu tasinmaz bos arsa vasfinda olup iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parsel
iizerinde E ve F blok olmak iizere iki adet konut blogu olarak projelendirilmistir.
e Parselin sinirlar1 ahsap panolarla belirlenmistir.

Olumlu Faktorler

e Ulasim imkanlarinin kolay olmas.

e Antakya Ilge Merkezine yakin konumda olmast.
e Bolgedeki teknik altyapilarin tam olmasi.

e Konu parselin imara agik olmasi.

e Deprem sonrasi bolgenin gelisimine devam ediyor olmasi.
Olumsuz Faktorler

o Tiirkiye’de gerek kur gerekse enflasyondaki artisin, gayrimenkul piyasasinda yatirim alim,
satim ve kiralamalar1 olumsuz etkilemesi.

e Deprem bolgesinde konumlu olmasi.

4.5.-Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata

Aykir1 Durumlara iligkin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz bos arsa vasfinda olup iizerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Degerleme giinil itibariyle parsel iizerinde E ve F blok olmak {izere iki

adet konut blogu planlanmis olup mimari projesi ve ruhsatlar1 onaylanmistir.
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4.6.- Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21.
maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim gerektirir degisiklikler olup olmadigi

hakkinda bilgi

Rapora konu taginmaz Arsa nitelikli olup mimari projesi ve ruhsatlar1 onaylanmistir.
4.7.- Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul
arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadig ve varsa, bu yapilarin

hangi amacla kullanildig1 hakkinda bilgi

Rapor konusu tasmmmaz bos arsa vasfinda olup {izerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.

BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde, “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ve
Proje Gelistirme Yaklasim1” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak,
taginmazin bulundugu boélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar aragtirmasinda,
deger tespitine yonelik uygulanan yontemler i¢in asagidaki agiklanan hususlar dikkate

alimastir.

5.1.- Pazar Yaklasimi Yontemleri

Bu yontemin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan

yontemler i¢in asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.
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5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin Bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.’

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gilincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalar ile
goriigiilmis; ayrica arsivimizdeki veri ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme
Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢
bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna onemli Olciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik
yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmas1 ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yontemi kullanilmistir.

Ayrica ikinci bir yontem olarak da proje gelistirme yontemi de kullanilmustir.

5.1.2. Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

Tasimmmazin degerlemesinde kullanilan yakin bolgedeki benzer nitelikteki emsallerin
bilgileri asagida yer almaktadir.

64

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



ARSA EMSAL HARITASI

* = 8 36233536130

| Konut E:n,60 4 Kat
13.721.-TL/m?

Konut Ex,80, 13 kat
21.205.-TL/m?

4 = SRR
E4- Satihik Arsa-
T Konut E:o0,80 2 Kat

- = LN I(.
E2- Satihik Arsa- p . /
3 . : ¢
23.552.-TL/m? HiE —rha /

EMSAL ARSA
EMSAL1: Satihk Arsa
Igili Kisi ve Tel Gok Yatirnm Gayrimenkul 0 (555) 888 31 34

Konu tasinmaz yakin giineybatisinda, Giinyaz1 Mabhallesi 2731 parselde kayith, E:1,80,
Taks:0,30, Hmaks:13 Kat yapilasma kosullarina sahip 3.843,50 m2 alanli Konut arsasinin
81.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 3.843,50 m? Istenen Deger : 81.500.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 3.843,50 m? Gergekei Satig Fiyati : 80.000.000 TL ~ 21.205 TL/m?
EMSAL 2 : Satilik Arsa

Igili Kisi ve Tel Bizim Gayrimenkul 0 (532) 487 34 96

Konu tasinmaz giineybatisinda, Giinyazi Mahallesi 2802 parselde kayitli, E:2,00, Taks:0,35,
Hmaks:6 Kat yapilasma kosullarina sahip 2.123 m2 alanli TICK arsasinin 50.000.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 2.123,00 m? Istenen Deger :50.000.000 TL  Birim Deger =
Net Alan :2.123,00 m? Gergekei Satig Fiyati : 47.500.000 TL ~ 23.552 TL/m?
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EMSAL 3: Satilik Arsa

Tgili Kisi ve Tel Miilk Sahibi 0 (537) 377 77 13

Konu taginmazin kuzeydogusunda, Saraycik Mahallesi 2345 parselde kayitli, E: 1,60, Taks:0,40,
Hmaks:4 Kat yapilasma kosullarina sahip 568,47 m2 alanli Konut Alani arsasinin 7.800.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 568,47 m* Istenen Deger :7.800.000 TL  Birim Deger =
Net Alan : 568,47 m? Gergekei Satig Fiyati : 7.500.000 TL 13.721 TL/m?
EMSAL 4: Satilik Arsa

Ilgili Kisi ve Tel Mehmet Bulgurcu Emlak 0 (535) 380 22 50

Konu tasinmazin kuzeydogusunda, Saraycik Mahallesi 616 parselde kayitli, E:0,80, Taks:0,40,
Hmaks:2 Kat yapilagsma kosullarina sahip 957,00 m2 alanli Konut Alani arsasinin 9.700.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 957,00 m? [stenen Deger :9.700.000 TL  Birim Deger =
Net Alan : 957,00 m? Gergekei Satis Fiyati : 9.300.000 TL 10.136 TL/m?

Satilik Arsa-Emsal Uyumlastirma Tablosu
Karsilastirma Kriterleri Karsilastirilabilir Emsaller
1 2 3 4

1 istenilen Fiyat 81.500.000 50.000.000 7.800.000 9.700.000
2 Dizeltilmis Alan 3.843,50 2.123,00 568,47 957,00
3 Satis Br. Fiyati (TL) 21.205 23.552 13.721 10.136
4 Pazarlk Payi 7,00% 7,00% 5,00% 5,00%
5 Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
6 Satis Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 imar Durumu 0,00% 5,00% -55,00% -60,00%
8 Piyasa Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
9 Lokasyon 0,00% -15,00% -25,00% -25,00%
10 Bina Yasi/Kalitesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
11| Bulundugu Kat/Manzara 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
10 Yuzolgimu 0,00% 0,00% 0,00% 22,00%
13 Konfor Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
11 Diger 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Uygunlastiriimis Deger 19.720,31 24.258,13 24.011,82 16.014,63

Ortalama Deger 21.000,00

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal
tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla
olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz &zellikleri icin pozitif (+)
diizeltme oranlar uygulanmistir.
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Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz 6niinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkuliin konumu, yapilasma sartlar1 ve kullanim o6zellikleri dikkate alindiginda,

bolgedeki benzer arsalarin m? birim fiyatlarinin degisken araliklarda oldugu goriilmiistiir

EMSAL KONUT
EMSAL 1 : Satihk Konut
Igili Kisi ve Tel Yilmaz Gayrimenkul 0 (553) 627 33 27

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, 5 katli yeni binanin 2.katinda yer alan, briit

135 m? kullanim alanli oldugu belirtilen, 3+1 tipindeki mesken i¢in 4.100.000 TL

istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 135 m? Istenen Deger : 4.100.000 TL Birim Deger =
Net Alan 1125 m? Gergekei Satis Fiyat1 :4.000.000 TL 32.800 TL/m?
EMSAL 2 : Satihk Konut

Mgili Kisi ve Tel Miilk Sahibi 0 (537) 296 01 57

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 5 katli 2 yillik binanin 2.katinda yer alan, briit

135 m? kullanim alanli oldugu belirtilen, 3+1 mesken i¢in 3.750.000 TL istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 135 m? Istenen Deger :3.750.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 120 m? Gergekei Satis Fiyati : 3.700.000 TL 31.250 TL/m?
EMSAL 3: Satihk Konut

Mgili Kisi ve Tel Huzur Emlak 0 (554) 581 49 97

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 5 katli yeni binanin 2.katinda yer alan, briit

150 m? kullanim alanli, 3+1 tipindeki mesken i¢in 4.250.000 TL istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 150 m? Istenen Deger :4.250.000 TL Birim Deger =
Net Alan 1125 m? Gergekei Satis Fiyati : 4.100.000 TL 34.000 TL/m?
EMSAL 4: Satihk Konut

Mgili Kisi ve Tel Miilk Sahibi 0 (532) 517 59 49

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 4 katli 1 yillik binanin 1.katinda yer alan, briit

140 m? kullanim alanli oldugu belirtilen, 3+1 tipindeki mesken icin 3.975.000 TL

istenilmektedir.
Beyan Edilen Alan : 140 m? Istenen Deger :3.975.000 TL Birim Deger =
Net Alan 1125 m? Gergekei Satis Fiyati : 3.950.000 TL 31.800 TL/m?
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Satilik Mesken-Emsal Uyumlastirma Tablosu
Karsilastirma Kriterleri Karsilastirilabilir Emsaller
1 2 3 4

1 istenilen Fiyat 4.100.000,00 3.750.000,00 4.250.000,00 3.975.000,00
2 Duzeltilmis Alan 125 120 125 125
3 Satis Br. Fiyati (TL) 32.800 31.250 34.000 31.800
4 Pazarlik Payi 2,00% 3,00% 3,00% 3,00%
5 Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
6 Satis Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 imar Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
8 Piyasa Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
9 Lokasyon 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
10 Bina Yasi/Kalitesi 0,00% -5,00% -5,00% -5,00%
11 Bulundugu Kat/Manzara 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
12 Kullanim Alani 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
13 Konfor Kogullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
14 Diger 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Uygunlastiriimig Deger 32.144,00 31.875,00 34.680,00 32.436,00

Ortalama Deger 32.780,00

So6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal tasinmazlarin
satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin
negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz Ozellikleri icin pozitif (+) diizeltme oranlari

uygulanmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi g6z oniinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkuliin bulundugu boélgede eski-yeni yapim satilik mesken nitelikli tasinmazlarin m?

birim fiyatlarinin 31.000 TL/m? ila 35.000 TL/m? araliginda oldugu goriilmiistiir.

5.1.3. -Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintil aciklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger

varsayimlar

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirii ile ilgili
olarak mevcut bir pazarin varlifi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli

bir faktor olmadig1 kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir
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siire i¢in kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat dilizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Soz konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsilastirma vonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer

niteliklere sahip Arsa emsalleri arastirilmistir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya
ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alan1 gibi degerine etken

olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.

5.1.4. -Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug¢

Yapilan Piyasa aragtirmalar1 sonucu ulasilan emsal analizlerinden hareketle tasinmazin

m? birim ve toplam degeri asagidaki gibidir.

Elde Edilen Verilerin Degerlendirilmesi:

- Bu bilgiler 151g1inda emsal karsilastirma yontemine gore bilgi amacl arsa degeri icin
21.000 TL/m? birim deger lizerinden;

- 4.919,99 m? x 21.000 TL/m? = 103.319.790 TL hesaplanmistir.

5.2.- Maliyet Olusumlar: Analizi yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde

tanimlanmaktadir.
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Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6dmiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayailir.

Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin arazi ve bina
olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Konu parsel bos arsa vasfinda oldugundan bu yontemin uygulanmasi uygun

bulunmamastir.

5.3.- Gelir — Kira Yaklasimi Yontemi

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmast gereken etkin yatirrmin sonucu temeline
dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini
gosterdigi kabul edilir. Tasinmazin halihazirda kira kabiliyeti bulunmamasi sebebiyle bu

yontemin kullanilmasi1 uygun bulunmamastir.
5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Kira Degerleri

Bu degerleme calismasinda kira degeri takdirinde bulunulmamastir.

5.4.2- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlari

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsilifina konu olmamasi

sebebiyle bu yontemler kullanilmamustir.
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5.4.3- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde

yapilan kabuller:

e Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig varsayilir.

e Tasinmazin deger takdirinde proje gelistirme hesabindan faydalanilmstir.

5.4.4- Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

ile Ulasilan Sonuglar

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde
yapilan kabuller:

e Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve

cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig: varsayilir.

Parselin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme ¢alismasi
yapilmistir. Taginmaz, 1/1000 dlgekli “Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Konut Alam”
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lejantinda kalmakta olup Ayrik Nizam, Hmax: 13 Kat, TAKS: 0,30, E: 1,80 yapilagsma

kosullarina sahiptir.

e Parsel iizerinde 13 kath asansorlii konut projesi gelistirilece8i kanaatiyle ilerlenmis, bu
dogrultuda; insaat yatirim maliyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin
2025/1 Y1l1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkindaki Tebligi’ne gore tasinmazlarin 3C
(Konutlar-yap1 ytiksekligi 21.50 m den fazla ve 30.50 m den az olan yapilar-yap1 ytliksekligi
30.50 m dahil-asansorliil) yap1 sinifi i¢in 19.150 TL/m? belirlenmistir. Lakin piyasa sartlari
dikkate alinarak yapi maliyeti 21.500 TL/m2 olarak revize edilmistir. Ayrica taginmazin
ortak alan maliyetleri, ortak alanlarin (bina holii, otopark vs. vs.) iscilik maliyetlerinin
diisiik olmasi, kullanilan malzeme niteliklerinin daha ortalama kalitede olmasi gibi
durumlar dikkate alinarak, 15.000 TL/m2 olarak kabul edilmistir.

e Hesaplamalarda kullanilan Risksiz Getiri Oran1 Bu varliklar iizerindeki getirilerin
gostergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet tahvili faiz oranlar1 baz
almmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden {izerindeki
getirilerin agirlikli oranlarmi kullanilmistir. Degerleme tarihi itibar ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %20,26 civarindadir. Risk Primi Eklenen
risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin
tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal
varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire i¢inde yoksun kalinan karin
tutara baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya
mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen
hasilanin karsilagtirilmasi ile 6l¢iilebilir. S6z konusu projenin yapim asamasinda olmasi,

tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel,
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ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,60 olarak kabul

edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz

asagidaki sekilde belirlenmistir: %20,26 Risksiz Oran + %4,60 Risk Primi = %24,86

Iskonto oran1 bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere

gore ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani

indirgenmis nakit akimi1 tablosunda %25,00 olarak kabul edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan incelemelerde, bolge emlakgilar ve miiteahhit

firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde, yatirimeilarin arsa sahipleri ile kat karsilig

yontemine gore talebin diisiik oldugu bilgisi alinmis olup, kat karsiligi oraninin ise %40

civarinda olabilecegi bilgisine ulagilmustir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Arsa Alani (m?) 4.919,99 m?
Net Arsa Alan1 (m?) 4.919,99 m?
Lejant Konut Alani
Insaat Emsali (KAKS) 1,80
Satilabilir Insaat Alani 11.513 m?2
Ortak Alan (%30) 3.454 m?

Ortak Alanlar Dahil Toplam Kapali Alan

Satilabilir Alan Maliyeti

Briit Alan (m?)

11.513 m?

14.967 m?
Birim Maliyet

(TL/m?)

21.500 TL

Maliyet
(TL)

247.524.697 TL

Ortak Alan Maliyeti

3.454 m?

15.000 TL

51.807.495 TL

TOPLAM INSAAT MALIYETI 14.967 m? 20.000 TL/m? 299.332.192 TL
Projeden Elde Edilen Satis Geliri
Briit Alan Birim Fiyat .
(m?) (TL/m>) Gelir
Konut (%100) 11.513 m? 32.000 TL/m? 368.408.851 TL
TOPLAM PROJE GELIRI 368.408.851 TL

Kat Karsilig1 Oram 40%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 147.363.540 TL
Yillik indirgeme Oran1 25,00%
Aylik Indirgeme Orani 2,083%
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Insaatin Kag¢ Ay icinde Tamamlanmast ve
Satig Siiresi 18,0 Ay
[nsaatin 18 Ay icinde tamamlanabilecegi
kabul edildiginde Arsa Sahibine Kalan 101.672.354 TL
Net Bugiinkii Deger
Arsa m? Birim Fiyat1 Net Bugiinkii
Deéeri gt 20.665,15
Yuvarlatilmis Arsa Degeri 101.672.000 TL

5.4.5 En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasas1 Kurulu“nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas1 Degerleme
Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik i¢in teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢in

planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Degerlemeye konu parselin imar durumu ve ¢evre yapilasmasi goz Oniinde
bulunduruldugunda arsa iizerine insa edilebilecek “Konut” amacli kullanimin, en iyi ve en

verimli kullanim sekli olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

5.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Miilkiyeti tam hisse olarak Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

kayitl olup miisterek ve boliinmiis kisimlarin degerleme analizi yapilmamustir.

BOLUM 6: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE

SONUC

6.1.-Farklhh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi1 ve Bu
Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.
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Deger Tablosu

Kullanilan Metot Deger (TL)
Emsal Karsilastirma 103.319.790,00 TL
Proje Gelistirme Analizi 101.672.000,00 TL
Nihai Deger 103.000.000,00 TL

Gortilecegi iizere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir. Proje
Gelistirme Analizi yontemi ¢ergevesinde proje gelistirilerek hem arsa degeri hem de projenin
tamamlanmasi1 durumundaki degeri teyit edilmistir. Bu yaklasim ¢ergevesinde; proje gelirleri
ve giderleri ongoriiler ve varsayimlara gore bugiine indirgenerek parselin bugilinkii degeri
hesaplanmistir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gilincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde
kendi i¢inde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklagimi
yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gorlilmiistiir. Buna gore rapor konusu
tasinmazin Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme Analizi Yontemine gore

elde edilen degerler sonrasi nihai deger olarak 103.000.000,00 TL takdir olunmustur.

6.2.-Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiginin

Gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
6.3.-Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigim1 Hakkinda
Goriis
e Tasinmaz lizerinde insa edilecek yapilar i¢in yap1 ruhsati alinarak onaylanmigtir.
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e Tasimmmazin insasi i¢in gerekli tiim evraklar1 tam ve dogru olarak mevcut durumdadir.

6.4.-Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapora konu taginmazin tapu kayitlari iizerinde yapilan incelemede iizerinde “Diger
(Konusu: 1##***%%%]10 TC nolu Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisgi kesilmistir. ) Tarih:
- Say1: -” beyani bulunmakta oldugu goriilmiis olup, konu beyanin tasinmazin devrini

engellemedigi kanaat getirilmistir._Degerlemesi yapilan gayrimenkul iizerinde bulunan

bevan 19. Maddenin birinci fikrasinin ¢ bendi sakli kalmak kosuluyla tasinmazin

Gavrimenkul Yatirim Portfoviine alinmasi/bulunmasina engel teskil etmemektedir.

6.5.- Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli olciide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi
durumlar1 hari¢, devredilebilmesi konusunda bir smirlamaya tabi olup olmadig:

hakkinda bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin {izerinde veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olciide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle bir

siirlamaya tabi degildir.

6.6.- Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes y1l gecmesine ragmen
iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair
bilgi

Konu tasinmaz bos arsa vasfinda olup bina iizerinde 2 adet konut blogu (E ve F blok)
planlandig1 tespit edilmistir. Buna istinaden ilgili resmi kurumlarda onayli yap: ruhsati ve

mimari projesi incelenmistir.
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6.7.- Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk ise, iist hakki ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda

bilgi
Rapora konu taginmaz tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

6.8.- Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye alinmasinda herhangi

bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 say1li Resmi Gazetede yayinlanan Seri I11, 48.1
numarali GYO tebligi MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan
sinirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; a) (Degisik: RG-9/10/2020-
31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilirler.
Su kadar ki miinhasiran altyap1 yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar
sadece altyap1 yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gergeklestirebilir. b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iligskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklia ait olan
otel, aligveris merkezi, i3 merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi

halinde, anilan yapiya iligskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
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niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alimmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir. c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. “Hiikiimleri
dogrultusunda Arsa olarak GYO portfoyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi diisiiniilmektedir.

BOLUM 7: SONUC

7.1.-Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu boélgeye gidilerek yapilan
caligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmstir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.
Gayrimenkul projelerinin ingaatina baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uygunlugu ve

gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

7.2.-Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde yapilan
incelemeler, konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalarindan edindigimiz bilgiler ve

ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai deger takdir edilmistir.
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KDV HARIC
PiYASA
DEGERI

103.000.000,00 TL
(Yiiziigmilyon Tiirk Lirasi)

KDV DAHIL
Pi\{ASA
DEGERI

113.300.000,00 TL
((Yiizoniigmilyon Uc¢yiizbin Tiirk Lirasi)

Ahmet OZTURK Ayse Betiil KILIC Aytiil )
Gayrimenkul Degerleme Raporu Kontrol Eden HACIMUSTAFAOGLU
Uzmam Uzman Raporu Onaylayan Uzman

(SPK Lisans No: 407314) (SPK Lisans No: 408535) (SPK Lisans No: 401197)
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