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33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e ylikselmistir. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin
erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yiikseldigi gortilmiistiir.

Ulkemizde 2009 ve 2022 yil cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara goére daha yiiksek oldugu, kadinlarda ise esi olenlerin ve
bosananlarin oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goriilmiistiir. Diger yandan biiyik ¢ogunlugu
olusturan evlilerin oraninin 2009 ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu
gorilmustir.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022
yilinda %68,1 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
nifusun oran1 %26,4'ten %22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,9'a yiikselmigtir.

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasli birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2021 yilinda %47,4 iken 2022 yilinda %46,8'e diismiistiir. Calisma ¢agindaki birey basina diisen
¢ocuk sayisini ifade eden cocuk bagimlilik orani, %33'ten, %32,3'e gerilerken, calisma ¢agindaki birey
basina diisen yasli birey sayisini él¢cen yasli bagimlilik orani ise %14,3'ten %14,5'e yiikselmistir. Diger
bir ifadeyle, Tirkiye'de 2022 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 32,3 ¢ocuga ve 14,5 yasliya
bakmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen Kisi sayis1”, Tlrkiye genelinde 2021
yilina gore 1 kisi artarak 111 kisiye yiikselmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 Kkisi ile
niifus yogunlugu en yiiksek olan il olmustur. (TUIK, 2023)

Tiirkiye’de Issizlik ve istihdam Oranlar:

TUIK 2023 yili Subat ay1 verilerine gore, Hanehalk: Isgiicii Arastirmasi Subat ay1 anket uygulamasi,
tilkemizde yasanan deprem felaketi nedeniyle Adiyaman, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis,
Malatya ve Osmaniye illerinde yapilamamistir. Bu illerdeki 6rnek hane sayisinin 6rneklem igerisindeki
payl %7,8'dir. Subat ay1 biilteninde yer alan sonuglar anket uygulamasi gergeklestirilebilen iller
lizerinden Tiirkiye bazinda tahmin verecek sekilde agirliklandirma yapilarak hesaplanmigtir.

TUIK Hanehalki Isgiicii Arastirmasi sonuglarina gore; 15 ve daha yukar yastaki kisilerde issiz sayisi
2023 y1l1 Subat aymda bir 6nceki aya goére 65 bin kisi artarak 3 milyon 514 bin kisi olmustur. Mevsim
etkisinden arindirilmis issizlik orani ise 0,2 puan artarak %10,0 seviyesinde ulagsmigtir. Igsizlik orani
erkeklerde %8,7 iken kadinlarda %12,6 olarak tahmin edilmistir.

istihdam edilenlerin sayis1 2023 y1li Subat ayinda bir énceki aya gére 361 bin kisi azalarak 31 milyon
460 bin kisi, mevsim etkisinden arindirilmis istthdam orani ise 0,6 puan azalarak %48,2 olmustur. Bu
oran erkeklerde %65,0 iken kadinlarda %31,8 olarak gerceklesmistir.

Isgiicti 2023 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore 295 bin kisi azalarak 34 milyon 975 bin kisi, isgiiciine
katilma orani ise 0,5 puanlk azalis ile %53,6 olarak gerceklesmistir. Mevsim etkisinden arindirilmis
isgliciine katilma orani erkeklerde %71,2 iken kadinlarda %36,4 olmustur.

15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani bir 6nceki aya
gore 0,7 puanlik azalis ile %19,2 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %15,4,
kadinlarda ise %26,2 olarak tahmin edilmistir.
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Tablo. 6 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Gostergeleri, Subat 2022
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Kaynak: TUIK
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik ortalama fiili calisma siiresi 44,7 saat olmustur.
Istihdam edilenlerden referans doneminde isbasinda olanlarin, mevsim ve takvim etkilerinden

arindirilmis haftalik ortalama fiili ¢alisma stiresi 2023 yil1 Subat ayinda bir 6nceki aya gore 0,1 saat
azalarak 44,7 saat olarak gerceklesmistir.

Mevsim etkisinden arindirilmis atil isglicii orani ise %23,4 olmustur. Zamana bagh eksik istihdam,
potansiyel isglicii ve igsizlerden olusan atil isgiicii oran1 2023 y1l1 Subat ayinda bir 6nceki aya gore 1,5
puanlik artig ile %23,4 olmustur. Zamana bagh eksik istihdam ve issizlerin btitiinlesik orani1 %16,0 iken
issiz ve potansiyel isgiiciiniin biitlinlesik orani1 %17,9 olarak tahmin edilmigtir.

TUIK 2022 y1li isgiicii istatistiklerine gére 15 ve daha yukarn yastaki kisilerde issiz sayis1 2022 yilinda
bir 6nceki yila gére 337 bin kisi azalarak 3 milyon 582 bin kisi olmustur. issizlik orani ise 1,6 puanlk
azalis ile %10,4 seviyesinde gerceklesti. Issizlik oran1 erkeklerde %8,9 iken kadinlarda ise %13,4
olarak tahmin edilmistir.

TUIK 2022 yili isgiicii istatistiklerine gore, Istihdam edilenlerin sayis1 2022 yilinda bir énceki yila gére
1 milyon 955 bin Kkisi artarak 30 milyon 752 bin kisi, istthdam orani ise 2,3 puanlik artis ile %47,5
olmustur. Bu oran erkeklerde %65,0 iken kadinlarda %30,4 olarak gerceklesmistir.

Tablo. 7 istihdam ve Igsizlik Oranlar:
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Kaynak: TUIK

Isgiicti 2022 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 618 bin kisi artarak 34 milyon 334 bin kisi, isgiiciine
katilma orani ise 1,7 puanlik artis ile %53,1 olarak gerceklesmistir. isgiiciine katilma orani erkeklerde
%?71,4, kadinlarda ise %35,1 olmustur.
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15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta issizlik oran1 2022 yilinda bir énceki yila gére 3,2 puan
azalarak %19,4 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %16,4, kadinlarda ise %25,2
olarak tahmin edilmistir.

[stihdamin %56,5'i hizmet sektoriinde yer almistir. Istihdam edilenlerin %15,8'i tarim, %21,7'si
sanayi, %6,0'1 ingaat, %56,5'i ise hizmet sektoriinde yer almistir. Bir 6nceki yil ile karsilastirildiginda
sanayi sektoriinlin istihdam edilenler icindeki pay1 0,4 puan, hizmet sektoériiniin payr 1,2 puan
artarken, tarim sektoriiniin pay1 1,4 puan, insaat sektortintin payi1 0,2 puan azalmistir.

2022 yilinda 4 milyon 866 bin Kisi tarim sektoriinde, 6 milyon 663 bin Kisi sanayi sektoriinde, 1 milyon
846 bin Kkisi ingaat sektoriinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet sektoriinde istihdam edilmistir. Bir
onceki yil ile karsilagtirildiginda istihdam edilenlerin sayisi tarim sektoriinde 82 bin kisi azalirken,
sanayi sektoriinde 520 bin, insaat sektdriinde 69 bin, hizmet sektériinde 1 milyon 450 bin kisi
artmistir.

Tablo. 8 Sektore Gore istihdam Edilenler
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Kaynak: TUIK

Zamana bagl eksik istihdam, potansiyel isgiicii ve issizlerden olusan atil isgiicti orani 2022 yilinda bir
onceki yila gore 3,1 puan azalarak %21,3 olmustur. Zamana bagli eksik istthdam ve igsizlerin
biitlinlesik orani %14,6 iken, issiz ve potansiyel isgiicliniin biitiinlesik oranm1 %17,4 olarak
gerceklesmistir

3.1. Gayrimenkul Pazar

2023 yili Gglincil ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri goz 6ntine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak iizere bircok merkez bankasi
siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin
artmasina yol acarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistur.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim
iktisadi strecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriinimii olumsuz
etkilemeye adaydir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok
olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar1 tizerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek
enflasyonist baski unsuru olarak dikkat cekmektedir.

IMF tarafindan yaymlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde bu y1l ve gelecek yil i¢in
yukari1 yonlii revizyona gitti.

Tlirkiye'nin 2023 yilina iligkin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiylimesi yiizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goériinlim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te yiizde 3 ve 2024 'te ylizde 2,8 bliyliyecegi 6ngorilmisti. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gériinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biliylime tahminini bu yil i¢in ylizde 3 dlzeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmigtir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te ytlizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarl bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigli, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek y1l

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr




2024_M_0054

icin 0,6 puan artirildigl, ¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin
beklenmedigi ifade edildi.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis oran yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 dénemdeki UFE artisi ise yiizde
47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan
vergi, fiyat artislari fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli
Planda 2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise ytizde 33 olarak ifade edilmistir.

Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk dokuz aylik ddneminde toplam 900 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni1 déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti.
Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ytlizde 14,9 dlizeyinde bir diislisii isaret etmektedir. Satis tlirlerine
gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet
ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 déneminde ise ytizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriillmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 2023 yili Eyliil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
ylzde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir énceki yilin ayn1 donemine goére
ylzde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.

Talebin giiclii olmasi ve enflasyonist egilimden kag¢is cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gortilmeye baslanmigtir. TCMB
tarafindan aciklanan 2023 Agustos ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
yluzde 90,3, reel olarak ise yiizde 21,9 oraninda artis gergeklesmistir. Tlirkiye genelinde birim
metrekare fiyat1 27,840 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da ger¢eklesmis olup
41,766 TL olmustur.

Ingaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirthmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yiizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak ytlikselmistir. S6z konusu maliyet artislar1 yeni konut fiyatlar:
basta olmak iizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
cikmaktadir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektort ve bilesenleri ¢alismakta
olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari1 sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere ttim gayrimenkul cesitlerine
olan talebi olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térptilemektedir. Tasarruf amagli
konut alimlarinda 2023 y1li alt1 aylik dénemi itibariyla bir azalis oldugu soylenebilir.

Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu dnleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir. Arz ve talebin dengelenmesinin siire
alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devaml
yukar gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir. Insaat ve gayrimenkul sektérii 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 sektériimiiz hem istihdam hem de iiretim
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anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup stirecin daha stirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
¢abay1 da gostermektedir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER
3.2. Konut Pazar

2023 yilinin tiglincii ¢eyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,1 oraninda artis
kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda dort ¢eyrektir devam eden
diislis serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ay1 toplamindaki konut satis adedi ise 900.074 olarak
gerceklesmistir. Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin liglincii ceyrekte
2013 yilindan beri en diisiik seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde de
benzer sekilde en diisiik ikinci ¢eyrek verisi gériilmiistii. Uglincii ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez
satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki orani bir énceki ¢eyrek verisi olan
%30,9’dan %29,1’e gerilemistir. Ikinci el satislarin pay1 ise %70,9 olarak gerceklesmis olup 236.856
adet konut ikinci el satisa konu olmustur. Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli
satislarda %37,2 oraninda gerileme ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en diistik ti¢lincl
ceyrek verisinin gerceklestigi goriilmektedir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken li¢lincii ceyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu
gerilemenin baglica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3.
ceyreginden bu yana en yliksek verisine ulasarak %36,5’e yiikselmesi olmustur. Yillik bazda
bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme kaydederken diger satislarda %8,2 artis
gozlenmistir. Bu sonuglarla Gi¢iincti ceyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet, diger satislar 294.941 adet
olmustur. Yabancilara yapilan satislar liglincii ¢ceyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satislarindan ayristigi
gozlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payr da bir oénceki ceyrek
gerceklesmesi olan %3,0’dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya
Federasyonu vatandaslari tarafindan yapilmis olup il bazinda ti¢iincii ¢eyrekte en yiiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada
%32,7 pay ile Istanbul, {i¢iincii sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artis ise
Eylil 2022’de yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan dusiis serisini
on bir aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artislarda da Aralik 2022’de
gortilen en yiiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gerc¢eklesmis ve reel artis yillik bazda
%19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ay1 konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis
goOstermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup agustos ay1
itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023
itibaryla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 27.841 TL/m?¥ye yiikselirken {i¢ biiyiik ilden
istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmir'de 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 3. Konut Satis Sayilarn, Eyliil 2023
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Kaynak: TUIK

2023 yil1 Eyliil verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak
30 bin 488 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gerc¢eklesti.
Satis Sekline Gore Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Kaynak: TUIK
Grafik 4. Satis Durumuna Goére Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin
656 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 9 bin 48 konut satis1 ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satis1 ve
%5,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55
konut ile Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay1 %8,2 olarak
gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %29,6 azalisla 160 bin 884 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Eyliil ayinda
bir énceki yilin ayni ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislar1 icinde diger
satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil dobneminde gerceklesen diger konut satiglari ise

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr




2024_M_0054
bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut
satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni1 ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti.

Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére
%10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 Eyliil ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %6,8 azalis gostererek 72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el
konut satiginin pay1 %70,3 oldu. Ikinci el konut satislar1 Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut
satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni1 ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930 oldu. Eyliil ayinda
toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,90ldu.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
978 konut satisi ile Istanbul ve 211 konut satis1 ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislar
Ocak-Eyliil doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %43,5 azalarak 28 bin 64 oldu. Eyliil
ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tiirkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 327 konut ile iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslari
izledi.

3.2.  Nevsehirili

Nevsehir, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bolgesinde yer alan bir ildir.
Nevsehir, Muskara adli bir kdy iken, sehir halini almaya
baslamasindan sonra, 18. yilizyllda Osmanli Tirkgesi'nde
"yeni kent" anlamina gelen bugiinkii adin1 almistir. Nevsehir,
6429 sayili yasa ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline
getirildi. Kirsehir ve Kirsehir'e bagli Mucur, Avanos,
Hacibektas (1945 'te ilce oldu), Kayseri'ye bagl Urgiip (1935'te ilge oldu), Nigde'ye bagh Arapsun
(1948'de Giilsehir adini ald1) Nevsehir'in ilgeleri haline getirildi. Kozakli ve Hamamorta kdyleri
Avanos'a bagli birer kdy iken birlestirilerek 1954'te Kozakli adiyla il¢e olarak Nevsehir'e bagland..
Kirsehir 1957'de tekrar il yapildi. Mucur ilgesi ile beraber Nevsehir'den ayrildi. Daha 6nceleri
Melegiibli ismi ile anilan bir bucak merkezi olan Derinkuyu, 1 Nisan 1960'ta ilce durumuna
getirildi. Acigél kasabasi ise 4 Temmuz 1987'de ilge olmustur. Nevsehir ili niifusu: 310.011'd{ir. Bu
niifusun %80,87's1 sehirlerde yasamaktadir (2022 sonu). ilin yiizolgiimii 5.485 km?'dir. ilde
km?'ye 57 kisi diismektedir. (Bu say1 merkezde 272’dir.) ilde yillik niifus artis1 %0,65 olmustur.
Niifus artis orani en yiiksek ve en distik ilgeler: Merkez (%1,85)- Avanos (-%1,74) 06 Subat 2023
TUIK verilerine gore merkez ilgeyle beraber 8 ilce, 23 belediye, bu belediyelerde 118 mahalle ve
ayrica 153 koy vardir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iligkin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi : NEVSEHIR

ILCESI : AVANOS

MAHALLESI : BAHCELIEVLER

MEVKIi : DERE

PAFTA NO :  K33-C-03-D-4-D

ADA NO : 1501

PARSEL NO HE

YUZOLCUMU : 574717

NIiTELIK : 3 Katl Betonarme Magaza Ve Arsasi
MALIK/HiSSE : Biz Halicilik Kuyumculuk Seyahat Acenteligi Turizm Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1)
TAPU TR/YV. : 21/05/2018 - 2871

CILT/SAYFA : 57/5569

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Nevsehir ili, Urgiip Ilgesi Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’'nden 07.03.2024 tarihinde tarafimizca temin
edilen TAKBIS belgesine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:
ipotek:

- DENIZBANK A.S. Lehine 1. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (27-06-2016 14:36 tarih ve
2731 yevmiye)

- DENIZBANK A.S. Lehine 2. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (11-07-2016 15:18 tarih ve 2859
yevmiye)

- DENIZBANK A.S. Lehine 3. derece 3.000.000 EUR ipotek mevcuttur. (22-03-2023 16:02 tarih ve 4755
yevmiye)

4.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konusu parsellerin tamaminin maliki BiZ HALICILIK KUYUMCULUK SEYAHAT
ACENTECILIGI TURIZM PAZARLAMA SANAYIi VE TiCARET LiMITED SiRKETI. olup, 23.10.2020
tarih 6441 yevmiye ile 3402 Sayili Yasanin 22 /A Maddesi Gereginde Yenilemenin Tescili sebebiyle

tescil edilmistir.
4.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Tasinmazin konumunun dogrulugu imar planindan ve kadastral paftadan kontrol edilmistir. Avanos
Belediyesi Fen isleri Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gére, konu tasinmazin bulundugu parsel, 1/1000
Olgekli, 21.05.1998 tasdik tarihli Emsal:0,40, hmaks:7,50m, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam
yapilagma sartlarina haizdir. Konu tasinmazin yer aldig1 parselin terki yoktur.

Degerleme calismasinda miisteri talebi dogrultusunda 31.12.2023 tarihi itibariyle glincel piyasa
degeri ve 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihlerine ait piyasa degeri arastirmasi
istenmistir. Konu tasinmazi kapsayan imar planinda ilgili tarihlerde herhangi bir degisiklik olmadigi
gorilmistir.

4.5. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,

Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumu ve diger
hukuki sartlarinda herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
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4.6. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapr Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap:1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler

Tasinmazin miilk sahibinden elde edilen ve belediyede teyit edilen bir adet 05.06.2012/2065 tarih ve
say1li ruhsat bulunmaktadir. Ayrica bina i¢in 15.01.2013 / 3 sayil Yap1 Kullanma Izin Belgesi (iskan)
bulunmaktadir. Ruhsat ve Iskan belgesine gore; 1 adet isyeri-magaza olarak bodrum kat:839 m2,
zemin kat:1300 m2, 1.kat:1340 m2 olmak t{izere toplam:3479 m2 insaat alani icin yeni yap1 ruhsati
verilmistir. Ayrica yap1 sinifi:3-B, Yol kotu alt1 kat sayisi:1, yol kotu {istii kat sayis1:2; Toplam 3 kathdir.
Taban alani:1300 m2’dir. Tasinmazin arsiv dosyasinin yaklasik 10 yil 6nce mahkemeye génderildigi,
dosyanin geri alinamadig bilgisi alinmis olup, belediyedeki kayitlarda herhangi bir olumsuz kayit
bulunmadig bilgisi alinmigtir.

Ilgili ruhsat tarihleri, tarafimizdan istenen gecmise déniik degerlerden 6nce oldugundan, tasinmazin

gecmise doniik degerleme tarihlerindeki degerlerini etkileyecek herhangi bir olmusuz durum
bulunmamaktadir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Tasinmazlar lizerinde yer alan beyanlarin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

4.8. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaza ait Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

4.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar lizerinde bulunan yap1t MAG Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol edilmis olup

%100 hak edis almis ve iskan belgesi diizenlenmigtir.

4.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Ac¢iklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

4.11. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz dahilinde 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

almasini gerektirir herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.12. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.)
iligkin Bilgiler

Konu tasinmaz herhangi bir s6zlesme kapsaminda degerlenmemektedir.

4.13. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa/arazi nitelikli degildir. Parsel lzerinde ruhsatli 1 adet yapi
bulunmaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1.Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Nevsehir Ili, Avanos Ilgesi, Cumhuriyet Mah. 557 Sokak Gold Loom
Carpeet No:5, adresinde yer almaktadir. Tapu kaydina gére Nevsehir ili, Avanos Ilgesi Bahcelievler
Mah. Dere Mevkiinde, 1501 ada 2 parselde, 5747,17 m2 yiizol¢iimii iizerinde cins tashihli 3 Kath
Betonarme Magaza ve Arsasi olarak kayithidir.

Tasinmaza ulasim igin tarif olarak; Kayseri Nevsehir Yolu ile Goreme Yolu kesisimi referans alinarak
Kayseri Nevsehir Yolu tizerinde dogu istikamette yaklasik 900 m ilerlenir ve sag tarafta konu
tasinmaza ulagilir.

Kizilirmak’in giiney ve kuzeyinde yer alan Avanos il¢esi kara ikliminin hakim oldugu bir bdlgede yer
almasina karsin, daga yaslanmasi ve irmagin etkisiyle yumusak bir iklime sahiptir. Etrafi bag, bahce ve
agacliklarla gevrilidir. Yakin civarinda, 6zellikle ¢canakeiliga hammadde kaynagi olusturan kil yataklari
mevcut olup, sayilar1 81 bulan tugla fabrikalariyla toprak sanayii ve turizm oOnemli sektorler
durumundadir. Avanos ekonomisi, 6zellikle son yillarda turizme dayali bir sekilde ytirlimektedir.
Hizmet sektorlerinin yaninda, halicilik ve ¢anakgilik, Avanos turizminin temelini olusturur. Avanos ana
yol glizergahi iizerinde, merkez kesimlerin yaklasik olarak 18 km gilineyinde yer almaktadir. Kayseri
Havaalani'na 75 km, Nevsehir Havaalanina ise 65 km mesafede bulunmaktadir. Konu tasinmazin
bulundugu bolge 3 ve 4. Dereceden deprem bolgesi kusaginda kalmaktadir.

Gold Loom’un internet sitesinde yer alan bilgiye gore; Kadinlarin becerikli ve emektar elleriyle
dokunan bu hallarda kullanilan motifler, iretildikleri dénemin insan hayati, sosyal ve Kkiiltiirel
aliskanliklar1 ve dini inanclar1 iizerine "simgesel" kodlar icerirler. Gold Loom yiizlerce yillik bir
birikime dayanan bu degerli el sanatinin korunmasina ve siirekliliginin saglanmasina hizmet
etmektedir. Kapadokya'nin kalbine kurulmus olan hali merkezinde, Tiirkiye'nin dért bir yanindaki
atolyelerden toplanan essiz pargalar bulunmaktadir.

-Konum Krokisi-
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5.2. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Ekspertize konu tasinmaz 1501 Ada 2 Parsel 5747,17 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi 3 Katli Betonarme
Magaza ve Arsasi dir. Paftasina gore parsel kuzeyden ve batidan ara sokaga diger cephelerden komsu
parsellere cephelidir. Tasinmaz geometrik diizgiin ¢cokgen seklinde olup topografik olarak diizgiin bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel anayol paraleli olan sokaga cepheli olup yaklasik 75 m cephesi vardir.
Derinligi ortalama 65 metredir.

Degerleme konusu parsel lzerinde betonarme yapi cinsinde Bodrum, Zemin ve 1 Normal Katli is yeri
mevcuttur.

Avanos Belediyesinde yapilan incelemede alinan sifahi bilgiye goére 1.10.2013 tarih ve 2013-1206
sorusturma dosyast igin AVANOS CUMHURGYET BASSAVCILIGI HUKUK BUROSUNA génderilmis olup
dosyasi goriilememigtir.

Miilk sahibinden elde edilen ve belediyeden teyit edilen 05.06.2012 / 2065 sayili yeni Yapi Ruhsati ile
15.01.2013/3 sayili Yapi Kullanma Belgesi’nin bulundugu gorilmistiir. Milk sahibinden elde edilen ve
incelenen mimari projesine gore ise yapi bodrum kat 839 m2, zemin kat 1300 m2 ve 1. Normal kat 1340 m2
olmak lizere 3479 m2 toplam insaat alanhdir.

Ancak hali hazirda yerinde yapilan inceleme ve 6l¢climlere gére bodrum katin dolgu olarak gésterilen yaklasik
461 m2 lik kismi kat alanina dahil edilmis ve 1300 m2 kullanim alanli hale gelmistir. 1. Normal katta ise dogu
cephede projesinde olmayan yaklasik 5 m2 alanh balkon hacmi insa edilmistir. Zemin katta 55 m2 sundurma
alani bahcede ise 15 m2 trafo binasi ve jeneratér mevcuttur. Ayrica 20 m2 lik su kuyusu ve depo mevcuttur.
Yapi toplam 3945 m2 kullanim alanh olup toplam 90 m2 sundurma alani mevcuttur.

Ayrica projesinde olmayan dogu cephesinden Zemin kata giris ile 1. Normal kata merdiven ile girislerinin
oldugu tespit edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemesinde bodrum katinda 5 adet hali deposu, kiler, kazan dairesi, enerji odasi,
personel tuvaletleri, yemekhane ve siginak hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katinda hali satis salonu,
ofis, cay ocagl, bay/bayan WC, el dokuma hali satis salonu, idare odasi, sekreter, bina girisleri, asansor,
giivenlik odasi ve iki adet hediyelik esya satis salonu bulunmaktadir. Birinci kat mutfak, toplanti odasi,
Muhasebe odasi, ofis, tuvaletler ve 3 adet balkon olarak insa edilmistir.

Bina tefrisati:: Konu taginmazin tamaminin zemini iyi cins seramik ve karo mozaik ile kaplidir. Duvarlar algl

siva lzeri plastik boyalidir. Islak alanlardaki duvarlar ise fayans kapldir. Ana giris kapisi ahsap malzemeden
imal edilmistir. Oda kapilari ahsap mobilya kapidir. Binada bir adet asansor olup faaldir. Isinma sistemi
dogalgaz kombilidir. Satis magazalarina ayrica klima monte edilmistir. Mutfak dolaplari ahsap malzemeden
imal edilmis olup, tezgah suni mermerdir. Merdiven tas kapli, korkulugu ise demir malzemeden imal
edilmistir. Muhasebe ve midiir odalarinda zemin ahsap laminant parkedir. Catisi ahsap (st singil kaphdir.
Dis cephesi bolgede kullanimi zorunlu olan yerel tas kaplamadir. Bina genelde bakimli olup, masrafsizdir.
Genelde bakimlidir. Faal olarak hizmet verdigi gortalmiisttir.
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-Ana Tasinmaz-

5.3.Bagimsiz Béliimiin Ozellikleri
Tasinmazlar dahilinde kat irtifaki kurulu olmayip, ana gayrimenkul niteligindedir.

6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER

e Ulasim olanaklari

e Altyapi olanaklari

e Tercih edilen konumda yer almasi

e Taninmis bir magaza olmasi
OLUMSUZ OZELLIKLER

e Piyasalardaki dalgalanmalar
6.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en ytiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal prosediirleri tamamlanmis olmasi sebebiyle En Etkin ve En
Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.
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