DEGERLEME RAPORU

Hatay Ili, Antakya Ilgesi
Saraycik Mahallesi 3310 Parselde Konumlu

Arsa Nitelikli Taginmazin Pazar Deferinin Tespiti




Talep Eden Kurum : ZIRAAT GYO AS.
Dayanak Sézlesmesi : 24.04.2025 wrihli Deferleme Himmet S8zlesmemiz.,
Guyrimenkuliin Nitelifi Arsa

Bu mapor; Hatay [, Anhky:ﬂguﬂ,ﬂmyﬂkh{ihdltﬂud:ﬂm
parselde yer alin “Arsa" nitelikli tapvazn  pazar  deferinin
belirlenmesi amac ile harrlanmy deferleme raporudur.

Bu defeardeme maporu, Ulnsliaran Degerdame  Standarilan
dofrultusunds tanzim edilmis olup 31,08 2019 tarih 30874 sayili Resmi
Gazete "de yayimlanan Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkanda Teblig'in 1. Maddesinin
2. Fikrasi kepsammda hazmrlenmugtr.  Gayrimenkul  Yatinm
Orakhiklanna fligkin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikresinda ver alan
“Portfliyde yer alan ve ortakhifin hesap déneminin son fig ay igerisinde
herhangi bir nedenle rayic defieri tespit edilmemis olan varliklenn yil
somy deferleninin tespiti® bilkmyiine aynca Tagmmazn Gayrimenkul
Yatim Ortakhima Higkin Tebligi 22 Madde 1 Fikra (d) bendinde ver
alan “Ciergeklegtirilecekler ve yatinm yapacaklan projelerin ilgili
mevrual uyinnca gerekli tim izinleri alinmig, projesinin hamr ve
onaylannug, ingaata baglanmasi igin yasal gereklilifi olan tim
belgelerin tam ve dofru olarsk mevewt oldufiu hususlanmn bagims:z
gayrimenkul defierieme kuruluglan terafindan tespit edilmis olmas
gerekir”™ hitkmil, 34.Madde IF&h:{u}bmdmdewﬂln“?mclnm
ingastina baglannbilmesi i¢in, yasal prosedire uygunlofunun ve
gereklifi belgelerin tam ve dofru olarak meveut oldufunun tespit
edilmesi™ hilkmilne binaen hazirianan deferleme raporudur,

Defierleme Tarihi 14.05.2025
Rapor Tarih ve No ¢ 16.05.2025- 2023/05436
Ziramt Gaynmenkul Yaunm Onaklifi Anonim Sirketi millkivetine ait
Tapu Bilgileri Ozetl Hatay [li, Amakya figesi, Sarayeik Mahallesinde 3310 parselde yer alan
Ansa

L]

Raporun Konusu

LEd

Antakys Beledivesi imar Midirddgi'nde vaplan incelemede;

fmiar Derumn . tagmmazn bulundufu parsel “06.08.2021 tasdik taribli, 1/1000 Glgekli
Uygulama lmar Plamnda, E:2.00, TAKS:0.40, Hmaks: 13 Kat, ayrik
nizam, Konut Alamnds kslmakiadir, Parselin imar duremunda son g
(3) yilda herhangi bir deffigiklifin bulunmadif: beyan edilmigtir,

:,‘"m"':"“‘”“ ! Emsal Kargilagtirma Yontemi — Proje Geligtirme Yontemi
PIYASA DEGERI (KDV HARIC); 110.000.000,00 TL
ik B D , (Yiizonmilyon Tiirk Liras)
PIYASA DEGERI (KDV DAHIL); 121.000.000,00 TL
(Y Rryirmibirmilyon Tlrk liras)
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* Buraporda sunulan bilgiler ve aragtrmalarin bildigimiz ve agikladsgimz kadan ile dofiru
ve tarafinz, dnyargisiz profesyonel analiz ve fikifer oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsaymmlar ve kogullarla smirh oldugu;
Degerleme uzmanimun degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi ve gikarmn
olmadifm;

Bu gérevin tamamlanmas: igin aldifimiz/alacamiz ficret, Gnceden saptanmus bir degier
veya deferin migterinin amaglanm gézeten ydniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger
takdirinin miktan, Gngériilen bir sonucun elde edilmesi veya bu deferlemenin tasarlanan
kullanmiyla dofrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl olmadigny
Beiuhneﬂnwﬂnnmmahluﬁhnﬂmpmﬁmmmmgﬁu
gergeklegtirdigimin;

Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugum;

Degerleme wzman olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeri ve tiri konusunda
daha Gnceden dencyimi olduguny;

Degerleme uzmam olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu rporun hazrlanmasinda mesleki bir

vardimda bulunmadifin,
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* Saflanan yasal tamum veya yasal tapu millkiyetine iliskin konuler igin hichir sorumluluk
alinmaz. Aksi beyan edilmedikye, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve geceridir,

* Aksi beyan edilmedikge, milk {zerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan
degerlendinilmigtir,

* Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenckli bir millk yonetimi varsayilmustir,

¢ Bagkalan tarafindan saflanan bilgilerin giivenilir oldufuna inamlmakiadir, fakat bunlann
dogrulufu igin garanti verilmez.

* Raporda belirtilen deer bu raporun hazrlandif tarihteki degeridir. Degerleme weman by
degere ctki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik velveya fiziki degisikliklerden
dolay: sorumlu defildir.

* Konu Milkler ile ilgili defierleme uzmanimn zemin kirliligi etiidi calismas: yapmas:
miimkiin degildir. Bu nedenle gorildigd kadan ile herhangi bir zemin kirlilii sorunu
olmadifi kabul edilmigtir.

¢ Degerleme urmam milkler dzerinde veya yakimnda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve
zararl maddeleri tespit ctme yetene@ine sahip deildir. Deger tahmini yapihiken degerin
dilgmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadifn Sngbriiliir, Bu konu ile hichir
sorumluluk kabul edilmez.

* Aksi aqk olarak belinilmedii siirece highir olasi yer alt zenginligi dikkate almmamustr,

* Bolgenin deprem bilgesi olmas: sebebiyle detayli jeolojik aragtrmalar yapilmadan zemin
saglamlifn konusu netlegtirilemez. Bu nedenle galigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadif kabul edilmistir,

* Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanindan elde edilen kadan ile yer almakiadsr,
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* Gayrimenkullerde zemin aragtrmalan ve zemin kontaminasyomu calismalan “Cevre
Jeofizigi™ bilim dalinin profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin by konuda
birihﬁmlhﬂunmd;ﬁmdmdﬂmrhmmmhmmmmmmindeymlm
gizlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gizlemlenmenmistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadify varsayilarak deerleme calismas: yapilmistr,
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BOLUM 1: RAPOR BiLGILERI

1.1.-Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor; Ziraat GYO A§. talebi dofrultusunda, taraflar arasinds imzalanan 24.04 2025
tarihli séizlegme ile; Sirketimiz tarafindan 16.05.2025 tarihinde, 2025/05436 rapor numaras ile
tanzim edilmigtir,
1.2.-Rapor Tiiril

Bu rapor; Ziraat GYO AS. talebhi (eerine, milkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhfn Anonim Sirketi A.S." ait olan; Hatay 11i, Antakya llgesi, Saraycik Mahallesi sinirlan
dahilinde, mahallinde Akasya Mahallesi 148 Sokak'a cepheli konumdaki, - pafia, 0 ada, 3310
numarsh parselde konumlu deferlemeye konu arsamin nihai piyasa defierinin, rapor icinde
belirtilen hususlara ghre glndimilz pivasa kogullannds, Tiirk Lirasi cinsinden, nakit veya
karsihy piyasa degermin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuau hilklimleri
dogrultusunda hazirlanan deferleme raporudur,

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Pivasasi Kurulu ilgili tebliflerine uygun
olarak hazirlanmustir.
1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu deferleme rapore 407314 SPK Lisans Belge Nolu gayrimenkul defierleme uzmam
Ahmet OZTORK tarafindan hazirlanmig, 408535 SPK Lisans Belge Nolu Sorumlu Defierleme
Uzmam Ayse Betill KILIC tarafindan kontrol edilmis ve 401197 SPK Lisans Belge Nolu
Sorumlu Degerleme Uzmam Aytill HACIMUSTAFAOGLU tarafindan opaylanmistr,

L4.-Deferleme Tarihi
Bu degerleme raporu, firmamin talebi dofrultusunda girketimiz defierleme uzmanlan
tarafindan, 28042025 tarihinde aliymalara baglamimak suretivle 16.05.2025 tarihi itibariyle
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hazirlanmigtir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
caligmas: yaptlmugtir,

1.5.-Dayanak Sizlesmesinin Tarih ve Numaras

Bu deferleme raporu, girketimiz ile Zimat GYO AS. amasinda taraflann hak ve
yikiimltldklerini belirleyen 24.04.2025 tarihli dayanak sézlegmesi hilkimlerine bagh kahnarak
hamrlanmagtir,

L6-Raporun Teblifin 1. Maddesinin Ikind Fikrasi Kapsamunda Haznrlanip
Hazirlanmadifina fligkin Aciklama

Bu rapor Ziraat GYO AS. tlebine istinaden yukanda adresi detayls olarak verilen
gayrnimenkuliin Tirk Liras: cinsinden pazar deferinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine ve insaata
baglanmasi igin yasal gereklilifi olan tim belgelerin tam ve dofru olarak mevcut oldugu
bususlanna yonelik olarak; Sermaye Piyvasas Kurulu'nun [11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasmda
Faaliyettc Bulunacak Gayrimenkul Degierleme Kuruluglan Haklonda Tebli™ hilkiimleri ile
aym teblifin ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™,
Kurul'un Seri [11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan Haklanda Teblig™
dogrultusunda Sermaye Piyvasas: Kurulu Karar Orgam'mn 22,06.2017 tarih ve 25/856 savili
karan ile uygun gorilen Uluslararas: Deferleme Standartlan 2017 kapsammda hazrlanmugtr,
Rapor; Sermaye Piyvasasi Kumulu'nom I1-62.3 sayih tebliin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsamunda hazirlanmistr.



1.7.-Degeriemeye Konu Gayrimenkullerin Aymi Kuruluy Tarafindan Daha Owneceki
Tarihlerde de Deferlemesi Yapilnussa, Son Ug Degerlemeye ligkin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olaruk, girketimizee SPK (Sermaye Piyasas
Kurulu) mevzuah kapsaminda herhangi bir rapor diizenlenmemistir,

BOLUM 2: SIRKETi ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.-Kurulugun Unvam ve Adresi

GEDAS Gayrimenkul Deferleme AS. 11.04.1994 tarih ve 3508 sayith Ticaret Sicil
Gazctesi'nde yaymlanan Sirket Ana Sézlegmesi'ne gre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tammlanan i ve hizmetleri vermek amaciyla T.C. Bagbakanhk Toplu Konut ldaresi istiraki
olarak kurulmug, “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu §irketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna {ligkin Esaslar Haklanda Teblig”
sartlanm 1995 yilinda yerine getirerek “Kurulea listeye alinan ilk girket” olmugtar,

Halkal Atakent Mahallesi, 221, Sokak, No:5 (Kanuni Sultan Silleyman Hastanesi kargis)
34307 Halkah — Kiigiikgekmece / [STANBUL adresinde faaliyet gésteren firma hisselerinin
%49"u T.C. Cevre, Sehircilik ve [klim Degigiklifi Bakanl Toplu Konut Idaresi Bagkanlifn'na
aittir. Bunun yaminda TUCEV %41, T.C, Ziraat Bankasi A.S. ve T. Halk Bankasi A.S.
Mensuplan Emekli ve Yardmm Sandifh Vakii %10 orannda hissedariar arasindadir,

2.2.-Milgteriyl Tamitics Bilgiler ve Adresi

Bu deferleme raporu; Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok Nod4/B Umraniye
ASTANBUL adresinde faaliyet ghsteren Ziraat Gayrimenkul Yatinm Oraklifn A.S. igin
hazrlanmigtr,

Zirast Gayrimenkul Yatrm Orakhiin AS. (Zirast GYO) Zirsat Finans Grubu
bilnyesinde, Grubun giicli ve deneyimini yatinmolanna yiiksek gayrimenkul getirisini diigiik

10
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risk seviyesinde sunmak ve sektdrde lider rol alarak, Gmek, yenilikei projelere imza atmak igin
01.11.2016 arihinde kurulmugtur,

Sirketin ilk bilyiik yatiun; halen devam etmekre olan, iilkenin en Gnemli projelerinden
Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi'ndeki Zivaat Kuleleri Projesi’dir, Ziraat Kuleleri toplam
431 bin m2 ingaat alam ile Ziraat Finans Grubuna yakigir yeni bir ofis binas: ve diinyanm sayili
finans merkezlerinden olmas: hedeflencn merkezde verini alacak uluslararas: firmalara yénelik

ofis arz saflamayr hedeflemektedir.
Ortakhik Yapis:
g Onvan: s Ortakik Pay | P2 Jilhean
T.C. Ziraat Bankas: A S, A %15,22 714.219.129
T.C. Ziraat Bankasi A S. B 965,84 3,090.371.040
Fiili Dolagimdaki Pay B %18,94 880,029,831
Toplam %100,00 4.693.620.000

“A grubu paylann yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyam vardir,
Yonetim kurulunun Gyelerinin bafimsizlar digindaki tim dyeleri A grubu pay sabiplerinin
gosterdifii adaylar arasindan, bafimsiz adaylar isc A ve B grubu pay sshiplerinin aday
gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan segilin, Oy kullammuna iliskin imtiyaz
bulunmamaktadr.”

2.3.-Miigter]i Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu deferleme raporu, Ziraat GYO A.S. talebi Gzerine millkiyeti “Zirast Gayrimenkul
Yatinm Ortakhify Anonim Sirketi” ait olan; Hatay [1i, Antakya Ilcesi, Saraycik Mahallesi 3310
numaral: parselde konumlu, arsa vasifl, deferlemeve konu arsammn “TL” cinsinden nakit veya
kargilifs piyasa deferinin belirlenmesi ve ingaata baglanmas: igin yasal gerekdiligi olan tim
belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususlanna yonelik olarak hazrlanmstir, I bu
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degerleme raporu, rapords detaylan verilen taginmazin giineel piyasa degerinin tespiti ve
Sermaye Piyasasi Mevzuau gerefince defierleme raporlannda bulunmasi gercken asgari
hususlar gergevesinde hazrlanmg olup defierleme cahsmalan sirasinda Miigteri tarafindan
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.-Igin Kapsamm

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A5, talebi izerine millkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakhifn A.$.” na ait olan; Hatay 1li, Antakya flgesi, Sarayeik Mahallesi sinsrlan
dahilinde, mahallinde 148 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafia, 0 ada, 3310 numaral parselde
konumlu parsel igin piyasa satiy deferinin tespitine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslan
Hakknda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ckinde yer alan * Degerleme raporlannda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikras: kapsaminda
hazrlanmustir. Ayrica Tagmmazin Gayrimenkul Yatrim Ortakligina lligkin Tebligi 22 Madde
I.Fikra (d) bendinde yer alan “Gergeklegtirilecekleri ve yatnim yapacaklan projelerin ilgili
mevzoal uyannda gerekli tim izinleri alnmg, projesinin hazr ve onaylanmus, insaata
baglanmas: igin yasal gereklilifi olan tlim belgelerin tam ve dofru olarak mevcut oldufiu
bususlarmun bagimsie gayrimenkul deferleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir” hilknoii, 34.Madde 1 Fikra (¢) bendinde yer alan “Projelerin ingaatma baglanabilmesi
igin, yasal prosediire uygunlufunun ve gerekligi belgelerin tam ve dofru olarsk meveut
oldufunun tespit edilmesi” hikmiine binsen hazrlanan  deferleme  raporudur.
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3.1-Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb
Diikiimanlar Haklkinda Bilgiler

3.1.1. -Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikieri

Degerlemeye kenu  tagmmaz,
Hatay [I'inin, Antakya flgesi, Saraycik
Mahallesi (fillen Akasya Mahallesi) [
swirlan  dshilinde, mahallinde 148 L%/
Sokak'a cepheli konumdaki, - pafia, 0 Vi
ada, 3310 numarall parselde kiin arsa
vasifl taginmazdur,

Konu parsel Antakya llgesi'nin merkezinde yer almaktadr, Bolge deprem éncesi eski-
yeni inga edilmig apartman tarz: ve 1-2 kath yapilardan olugmalia olup genellikle konut+icari
amagh kullamlmaktadir, Deprem sonras: biiyiik hasar alan bilgede restorasyon ve venileme
galismalarnn devam ettifi goriilmigtiir, Yakin mesafede Primemall Avm, Antakya llge Niifus
Mudirigi, Antakya llge Milli Egitim Midirigi, Antskya Tapu Mildirligi'ne yakm
mesafede yer alan tanmaza ulagm belediye otobiisii, dolmus toplu taima araglanyla
saflanabilmektedir. Ana taginmaz; Aniakya ilge merkezine kus ugusu yaklask 2.400 m
mesafededir,

3.1.2. -Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

in Hatay
Tigesi Antakya
Mahallesi Saraycik
Sokag .
Mevkii -
Pafta No
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Ada No ]

Parsel No 3310
Yiiztlglimil 4.935,09m*
Ana Gayrimenkul Nitelifi Arsa

Blok No a

Kat a
Bagimsiz Biiliim No -

Arsa Pay/Payda 11
Bagimsiz Biliimiin Niteligi 2

Malik Ziram Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn Anonim Sirketi
Hisse Pay / Payda Tam

Cilt / Sayfa No 39/394]
Tarih / Yevmiye No 26.03.2024 / 8938

3.13. = Gayrimenkuliin Kullammma Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Kavit Belgesi;

25.04.2025 arthinde kurumunuz tarafindan temin edilip tarafimize ginderilmis belgeve
gire; tasinmazin cins tashihi yapilmams olup millkiveti “Ziraat Gayrimenkul Yatrm Ortakhin
Anonim Sirketi” adna tescil edilmistir,

Tapu kayitlaninda;
Miilkivete Ait (Serh. Beyan, irtifak)
Beyanlar Hanesi:

» Diger (Konusu: . Mikail KOROGLU nun verasel vergi ilisfi
kesilmigtir, ) Tarih: - Sayr: - ((4.12.2023 tarih, 29341 yevmiye)

Antakya Beledivesi imar Miidirligi’nden temin edilen bilgi ve belgelere piire;
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Yap: Ruhsa eleri:

Yol Yol
Belge |Blok|  TarinSayr | Nitelik m Alam | Al | Ustd | Kat :E
: Savim | Sayim
Yeni
Yam E | 0704202517196 | Mesken 40 7.751,40 | 10 11 IVA
Ruhsat
Yeni
Yam F | 07.042025/17195 | Mesken 39 723828 1 10 11 IVA
Ruhzah
Iksa Bl
Rubisat E [07.04.2025/1719672] Dug . 697,92 - - - IC
Yap
jhl- BII'IZI.I.
Rubis F |07.04.2025/1719572 1?1':1 - 651,28 - - - IC

Antakya flge Beledivesi Imar Midiirligiinde yapilan incelemede defierleme konusu

taginmazin net imar parseli oldufu bilgisi almmg olup tagmmaz igin dizenlenmiy yap

ruhsatian ve onayh mimari projeler incelenmistir,

Iigili belediyeden yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir tutanak / enciimen Karan
vb. olumsuz evraka rastlanmarmagir,
Yap: Kullan z

Antakya [lge Belediyesi Imar Miidiirlifinde yapilan incelemede defierleme konusu
taginmazin net imar parseli oldufu ve taginmmaz igin ditzenlenmis Yapr Kullanma lzin belgesi
bulunmadig bilgisi almmagtr,
Mimari Proje;

Antakys llge Belediyesi lmar Mididiginde yapilan incelemede defierleme konusu
taginmazn net imar parseli oldufu bilgisi almms olup tapnmez igin diizenlenmis yap
ruhsatlan ve onayl mimari projeler incelenmigtir.
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Dgili projelere gore parsel iizerinde E ve F blok olmak fizere iki blok bulunmaktadir,
Gayrimenkuliin Enerjl Verimlilik Sertifikas Haklands Bilgi;

Degerleme konusu tapinmaz igin alnmig Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir,

3.2-Gayrimenkul Dl lgill Herbangi bir Takyldat veya Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Siurlama Olup Olmadih Haklanda Bilgi
Tagmmazin tapu kayitlan dzerinde “Difer (Konusu: Mikail

KOROGLU nun veraset vergi iligigi kesilmigtir. ) Tarih: - Sayi: - beyan kayd: bulunmakta
olup stz konusu beyamin tapmmazin devrine olumsuz etkisi bulunmadif kanaatine vanimstr.

3.3.~-Gayrimenkul lle figili Varsa, Son U¢ Yilk Donemde Gerceklesen Alm Satm
iglemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumda Meydana Gelen Deisikliklere (imar

planmnda meydana gelen degisiklikier, kamulagtirma islemleri vb.) Diskin Bilgi

Stz konusu tagmmazin tapu kayitlannda, miilkiyetinin 26.03.2024 tarih ve 8938 yevmiye
ile Sany sebebiyle ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI Gzerine gectifi gorilmektedir. fgili tapu miididdginde vapilan incelemede
tagmmazin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir deftigiklik meydana gelmedifi bilgisi
almmugtir. Antakya Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede; tasmmazin bulundugu
parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 171000 élgekli Uygulama Imar Plamnda, E:2.00,
TAKS:0.40, Hmaks: 13 Kat, aynk nizam, Konut Alamnda kalmakeadir, Parselin imar
durumunda son 3(iic) yilda herhangi bir defiigiklik olmadig bilgisi cdinilmistir,
3.4, - Gayrimenku! igin Almmuy Yidom Karan Riskll Yap: Tespiti vb Dair Apkiamalar

Antakya Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen gifahi bilgilere gre; tagmmaz igin
dilzenlenmig herhangi bir yap tatil zapti, 3194 sayil Imar Kanunu' nun ruhsata aykan yapilasma
sebebiyle; 32.maddesi gerefi yikim ya da 42 maddesi gere§i para cezas: karan igeren enciimen
karanna rastiamlmamgter,
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3.5. - Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lligkin Bilgiler

Antskya Belediyesi Imar Midiidigi'nde yapilan incclemede; taginmazn bulundugu

parscl "06.08.2021 tasdik tarihli, 171000 dlgekli Uygulama fmar Plamnda, E:2.00,
TAKS:0.40, Hmaks: 13 Kat, aynk nizam, Konut Alaminda kalmaktadir, Parselin imar
durumunda son 3(ii¢) yilda herhangi bir degigiklik olmadifiy bilgisi edinilmistir,

Bolgede genel olarak aym-yakin aks ilzerinde Konut Alam lejanting sahip parseller

bulunmakta olup ana cadde lzeri parsellerin zemin katlan igyeri normal katlan mesken olarak
kullanilen yapilann bulundufu gorilmiigtir, Aynca bélgenin merkezi bir lokasyonda
bulunmas sebebiyle yakin gevresinde resmi kurum, efitim tesisi ve vb., imar lejantma sship
parsellerde yer almaktadir.

Plan Notlan;

Planda &n bahge mesafesi belintilmeyen imar adalarmda, 5n bahge mesafesi 5.00
metredir.

Aynk ve blok yapi nizaml meskin alanlarda, yinetmelikte belirtilen bina cephe
gartm saglamayan uygulama girmilg ifrazh parsellerde yan bahge mesafelerini 2
m’den az olmamak kayd ile belidemeye Antakya Belediyesi yetkilidir.

Aynk yap: nizamina sahip meskiin alanlarda, meveut kilgiik ebatl parsellerde
yapilagamama durumunda, komsu parsellerle ikiz vaps nizamy seklinde vapilasma
vapilabilir,

Her tiirli yapilagma kogulunda, kapals gikmalar, komsu parseller ve binalar arasindaki
yaklagma mesafeleri dikkate alinarak, yénetmeliklere géire belirlenir.

Mevzuata veya bu yinetmelige uygun sekilde ¢an aras: pivesi yapilmas: halinde, idare
uygun grdigi wkdirde, asansdriin can arasi piyesine hizmet vermesine miisaade
edilir.

Yan bahge mesafelerinin, parsel siinna 2.00 m*den fazla yaklasmamak kaydiyla agik
ve kapali gikma 8lgillerd, parsclin safinda ve solunda bulunan mevruatina uygun
mevent binalann agk ve kapah gikmalanna uygun olarak verilmesine Antakya
Belediyesi yetkilidir,

17

EEEDA:S tarafindan ﬂe-imzahdlr



* Catlar tizenine yaplacak merdiven fistll giines enerjisi platformunun meveut daire
sayisun kargilamadifi duramlarda, bagunsiz bilim bagina dilgecck m2 ye gire
biiylitmede idare yetkilidir.

* Bina girigleri, tabi veya tesviye edilerek agia ¢ikan bodrum katlardan yapilabilir.

+ Konut alanlannda, ihtiyag olmas) halinde kullamm amacina gére yiik asanséri
vapilabilir,

& Cab aras pryesi alam belirlenirken, son kat dégemesinden baglayacak gekilde net
kapaly alan hesaplandikian sonra geri kalan knsimlar teras olarak kullanilabilir. Olusan
teraslann fzeri ¢at max. 220 cm'den baglayacak sekilde lizen kapatilabilir.

*  Yap rubsatina esas olan toplam kullamm alammn 2000 m2 ve fistinde olmas: halinde
yapulmas: gereken merkezi isitma yerine mintikada dogalgaz bulunmas) gartiyla
bireysel 1sitma sistemi yapabilmesi idarenin vetkisindedir.
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3.6. — Gayrimenkul 1le ligkin Olarak Yapiloug Séelesmelere (Gayrimenkul saty vaadi
stizleymeleri, kat kargilif sbzlesmeleri ve hamlat paylagum sizlegmeler vb.) iliskin Bilgiler
Gayrimenkul igin herhangi bir sang vaadi stzlesmesi, kat karsih ingaat sbzlegmesi veya

hasilat paylagim sizlegmesi bulunmamaktadar.
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3.7. - Gayrimenkaller ve gayrimenkul projeleri icin almmy yaps rubsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yaps kullanma izinlerine iligkin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarnca ahnmas
gerekli tiim izinlerine ahmp ahnmadifina ve yasal gereklilifi olan belgelerin tam ve dogru
olarak meveut olup olmadifh hakkinda bilgi

planlandif tespit edilmigtir.
Yap Ruhsat Belgeleri;

Antakya lige Belediyesi Imar Midirliginde yapilan incelemede degierleme konusu
tagmmazin net imar parseli oldufu bilgisi almmig olup tagmmaz igin diizenlenmis yam
rubsatlan ve onayh mimari projeler incelenmisgtir,

Konu taginmaz bog arsa vasfinda olup bina Gzerinde 2 adet konut blofu (E ve F blok)

Fp—- Yol | Yol
Belge |Blok| Tarib/Say | Nielik | Bolim | Alam | Aln | Ostd [ Kae [YOR
Saym | (m2) | Kat | Kat | Saym
i Sayis | Saym
Y end
Yap | E | 0704202517196 | Mesken | 40 775140 1 10 1 |IVA
Ruhsan
Yeni
Yo | F | 07.042025/17195 | Mesken | 39 723828 1 10 1 |Iva
| Ruhsau
fsn Bina
o E |07.04.2025/1719672| Diga - 697,92 2 : . IC
Yap
“{.‘lﬂ Bina
i F |07.04.20251171952| Dup . 651,28 - - - Ic
Y
Yapt Kullanm .

Antakya llge Beledivesi Imar Miidiirliginde yapilan incelemede deferleme konusu

taginmazn net imar parseli oldugu ve taginmaz igin dilzenlenmis Yap: Kullanma lzin belgesi

bulunmadif bilgisi ahinmsor.
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Mimari Proje;

lgili belediyeden yapilan incelemede onayll mimari projeler incelenmistiv. Konu

taginmaz ana tagnmaz nitelifinde olup kat intifaky heniiz kuralmamgor, fgili belediyeden

temin edilen bila tasdik tarihli mimari projeleri incelenmigtir. Tlgili projelere gire parscl

iizerinde E ve F blok olmak fizere iki blok bulunmaktadir,

-

L

E.blok projesine ve ruhsatma gire Bodrum-Zemin+9 Normal kat olmak {izere toplam
11 kath olarak planlanmugtir. Bodrum katta ortak alanlar, zemin katta 4 adet mesken ve
bina girisi, 9 normal katin her birisinde 4 er adet mesken olmak iizere binada toplam 40
adet bagimsiz bdlim bulunmakiader, Binadaki meskenlerin tamami 3+1 plan
E blok projesing ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak iizere toplam
11 katls olarak planlanmigtir, Bodrum katta ortak alanlar, zemin katta 3 adet mesken ve
bina girisi, 9 normal katin her birisinde 4 er adet mesken olmak dzere binada toplam 39
adet bagimsiz baliim bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin 19 tanesi 2+1, 20 tanesi 3+1
plan tertibindedir.

Taginmaz izerinde insa edilecek yapilar igin ruhsat alinarak onaylanmigtr,

Taginmazin ingas: igin gerekli tim evraklan tam ve dofru olarak meveut duramdadir.

3.8, - Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yam
Denetim Haklonda Kanun wyarninca denetim yapan yvapi denetim kurulugn (ticaret
unvany, adresi vb.) ve defierlemesi yapilan gayrimenkul ile igili olarak perceldestirdifi
denetimler hakkinda bilgi

Antakya Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede konu tasmmazn yap

denctim firmasmm HFN Yam Denetim Limited $irketl oldufiu ve giincel durumda oldugu
bilgisi gifahen alinmstr.
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3.9. - Efier Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa, Projeye fligkin Detayh
Bilgi ve Planlarm ve Siz Konusu Defierin Tamamen Meveut Projeye lligkin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecefiine
Digkin Apklama

* Deferleme konusu tagmmaz proje defierlemesi kapsaminda defildir, Deferlemenin

amac rapora konu arsamn piyasa satig defierinin belirlenmesidir.

BOLUM 4: GAYRIMENKULUN FIZIKI OZFLLIKLERI

4.1. -Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanidan Veriler
Hatay [l

Hatay, Tirkiyc'nin en giineyinde yer alp Akdeniz Bolgesi'nde, Akdeniz'in dogu ucunda
kayilari olan bir ilidir. Hatay ilinin merkezi Antakya ve Define ilgeleridir. Hatay ili, 2023 yilinda
1.544.640 kigiden clugan bir nilfusa sahip. Akdeniz'in dogu seridinde 35° 52' - 37° 4' kuzey
enlemleri ile 35° 40' - 36° 35' boylamlan arasmds yer alan Hatay'm dofusunds ve
gineyinde Suriye,  batsinda Akdeniz, kuzeybatsinda Adana, kuzeyinde Osmanive ve
kureydofusunda Gariantep bulunur,

z1
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Hatay, kuzey-dofu yoniinde esit enlem ve boylam hatiyla gegilir. Arazinin %46'st dag,
%334 ova ve %20'si yayls ve yamastir. En belirgin dzellifi kuzey-giiney doprultusunda
uzanan Nur Dalan ve en yiksek zirvesi Miginepe'dir (2.240m), diger doruklar ise 1.739
mideki Ziyaret daf ve Keldal'dir (Jebel Akra veya Casius).

Hatay'm anavatana ilhakindan Snce 19. yizyilin sonlennda yirenin baghca tanm
liriinleri tahul, zeytin ve meyan kikiidir. Bu dénemde Misir, Ingiltere, Fransa ve ltalya'ya tahil,
meyan kdkii, yiin, kereste ve bam gida maddeleri ihrag edilirken, pamuklu dokuma, gigit,
demirden yapilmig aletler ve ilag ithal edilmektedir.

1939'a defiin sanayinin en geligmig dallan ipekli dokuma ile sabunculukwur. Deri ve
madeni egya ile taga ve topraga dayah sanayi dallannda ilkel tekniklerle ¢aligan imalathaneler
sanayl potansivelini olugturorken 1940°h willarda gida saneyii agwhk  kazanmustir.
1953%e Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji sorunu ¢8ziilince
bnce gugir sonra iplik ve dokuma fabrikalan kurulmugtur. 1954%e Sanseki Giibre Fabrikas:
kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelismis; terom arsg ve gereglen, va@, mazot ve hava
filirelert, fren balatalan, dokuma sanayiinde kullanilan makineler dretilmeye baglanmusgtir,

1970erde Iskenderun'da Tickiye'nin Gglinclh demir-gelik fabrikas: olan Iskenderun
Demir ve Celik A.$.'nin kurulmasyla ilin sanayi potansiyeli iyice geligmistir ve yan sanayilerin
de peligmesini saflamighir. Bugiin amlan tesislerin yani swa 40 civaninda haddebane ile Hatay,
Gnemli bir sanayii potansiyeli sergilemekedir. Iskenderun Korfezi bugiin en biiyik demir gelik
isleme ve iiretim yeri haline gelmigtir. Ancak yiiksek sanayi istihdamma ramen Hatay, 2013
verilerine giire %12,2 ile Tiirkiye'deki 70 ilden daha yiiksek bir issizlik oranma sahiptir.®”
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Geleneksel kiiglik sanayi olarak dericilik, ayakkabicilik ve mobilyacilik Snemli bir
potansiyele sahiptir. Afirlikls sanayiler orman diriinleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal
egya, makine techizat, ulagrm araglar ve ilmi ve mesleki 6lgiim aletleri sanayileridir.

Iskenderun Organize Sanayi Bolgesinden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize
Sanayi bilgeleri konumluk yer bakumindan i§ adamlanna Gnemli yatrim alam olugtururken
sanayinin yillar itibaniyla il ve Gilke ekonomisindeki pay: da artmaya devam etmektedir,

Hatay ilinin toplamda %18,9'Tuk lsmi tanma elverislidir. Tanm arazisinin %463%inde
tarla tarmm yapelmakta, %13, 8'inde sebze yetigtirilmekie, %9 4'%inde meyvecilik, %1 8'inde
bagahk, %11,8'inde zeytincilik yapilmaktadir,

llin Gnemli tanm iriinleri arasmda bugday ve pamuk bagta gelmektedir. Turunggiller,
meyve grubu iginde ok Gnemli bir yere sahip olup, ardindan Gziimsii meyveler gelmektedir,
Turunggillerin yam sira fizlim, Trabzon hurmass, incir, erik ilin énemli meyvelerindendir. Orti
alt  yetigtiriciligi (serscilk) d  gittikge yaygmlasmaktadir Zeytin Gretimi  de
basta Altnizil ilgesi olmak fizere oldukga yaygindir.

Hatay 1l Nifusw 1.562.185 (2024 sonu). llin  yizdlcimi 5.524 km®dir.  flde
ke 283 kigi dilgmektedir. (Yogunlugun en fazla oldufiu ilge: 909 ki ile Defne’dir.). Bviik
deprem sonrasi 2023 yili il nikfusu 141.403 kii (% 8,76) azaloug (Antakya:-100.425, Antakya:
-23.348, lskenderun:-24.184, Kinkhan:- 14.053), 2024 vihnda il nifusu % 1,14 oramnda

artrmgtir. Niifus en gok artan ilge: Belen (%3,85), niifusu en gok azalan ilge: Define (-260,84)

06 $ubat 2025 TOUIK verilerine gore 15 Hige ve belediye, bu belediyelerde toplam 599
mshalle bulunmaktadir.
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Hatay, 6 Subat 2023 tanhinde Kahramanmarag'in Elbistan ve Pazarcik merkezli 7.8 ve
7.6 biliyiikliiindeki ve 20 Subat giinii Hatay'in Defne ve Samandag ilgeleri merkezli 7.2 ve 6.4
olmak izere don biiyik depremden bilyilk hasariar almugtr,
Ozellikle Antakys, Hassa ve Defne ileleri en gok etkilenen ve en cok hasann olduu ilgelerdir.
Depremler sonucu sadece Hatay'da 20,000 in dzerinde insan hayatm kaybetti ve yiizbinlerce
insan evlerini terk etmek zoranda kalds,

Yillara Gora Hatay MOfusu
Wl Hawy FUfusy Erked Mlfusu Haden Hdifusu
i A.BAF 185 L] L]
F0E A Bdd Bt g e TaE 33T
H0IF 4 LR D3 BT 138 E3E @S
Fateal AETO, TR 840967 BIDE1S
FOFT T RGE 3 B33 148 B 1R
Fatp ] TAHTNERE BT B SO
A 1 Al Bl B €4 B HTE
20T 10TE. B TO0 200 ras oy
20iE 1,668 HEA TaD N5 rraam
=i BRI BGT - TR T4 oM
Fag b LETR B TS, A THA OO
13 1503 el TES 24 rqnatn
O 1483 EFL FAH JRE TR0 T
20mn 1AT4 2T Fan eras AP EP8
2070 1L4B0UATY TEE, 18 T4 TS
0 1 4EH 418 L B Lo 0 P00
R 1413 FRT TR Sl TOa T0E
il 1.388 74 B DL ol 174
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Antakya, Hatay ilinin niifus beksmindan en bilylk ilgesidir ve merkezidir, Yeni
dilzenlemeyle birlikle Antakya ve Defne Belediyesi olarak aynlmistr. Onasindan Asi

Antakya ilgesinin yilzolgimii 703 km*dir. Antakya, cofrafi konum ve yiizblgiimii
bakimindan Hatay'm 2. bilyilk ilgesidir, Akdeniz iklim bélgesinin dofu ucunda, kiyidan 22 km
kadar igeride olar kentin denizden viikseklii yaklagik 80 m'dir. Kuzeyde Nur Daglan (Amanos
Dajilar) ile giineyde Kel Dag (Cebel-i Akra) arasinds kalan Asag1 Asi Vadisimin baglangicinda,
Kel Dag'mn kuzeydofusunda, 440 m rakimh Habib-i Neccar Dagi'mn eteklerindedir. Kentin
kuzeydogusuna dogru geligen ve Hatay ¢8kintdl alamnin ortasinda yer alan Amik Cvasy, zirai
potansiyeli gok yiiksek kalm bir aliivoyal toprak tabakas: ile kapl olup, aym zamanda ilin en
biiyiik toprak dilzligiind olusturur.
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Yillara Gére Antakya Nafusu

il Arakys Nifuga Erkak Mifuesy Kadin Hirfusw
2024 299,555 153 007 148 555
2053 Tl B0 152 567 18 DY
i 198048 1ea a3 1412
M BN 107 227 165 407
b1 | 283377 104 960G 104 411
Farhll BY 354 i 74T Vi =T
2048 arT.TEd 188 TEG 188,058
207 IT0.A58 185 20 185
2016 368,402 183 2T 182 128
o) 1] 160683 181 588 Tra 0t
i AR TEA 170440 175 320
13 TS 17 G 171002
KAYNAK - TIK
Antakya Nivfusy Yillara Gore Artig Grafigl
Ardeipe Mohae
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4.2.-Meveut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasimn Analizi, Meveut Trendler ve
Dayanak Verller ile Bunlarin Gayrimenkuliin Deferine Etkileri

D¥iinya Ekonomizi;

2023 yilinda kiiresel ekonomi hedeflerin Gzerinde seyreden enflasyon, sk finansal
kogullar, bilylime endigeleri ve jeopolitik sorunlenn etkisinde kalirken wygulanan farkh
makrockonomik politikalarla dlkeler dilzeyinde iktisadi faaliyetin ghriinfimiinde ayngmalar
ghzlenmistir, Basta ABD ve Avrupa dlkeleri olmak @zere birgok geligmiz ckonomide
beklenenden daha uzun siire uygulanan yilksek politika faizi kiresel durgunluk endigelerini
glindeme getirmigtir. Geligmekte olan iilkelerin de Snemli bir kismu sz konusu sialagma
adimlanna eslik etmigtir. Bu siiregte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye ¢ikan emtia fyatlan,
sikilagan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarhsel ortalamalanna yakmsanugtir,
Tedarik sorunlanmn azalmasiyla imalat sanayii ve turiem basta olmak @zere hizmet
sektirlerinde toparlanma belirginlegmigtir.

2024 yilmun ilk yansinda iktisadi faaliyet, geligmis ekonomiler igerisinde ABD'nin
gorece gigll performans:, enerji fiyatlanndaki ivime kaybt ve Cin ekonomisinin kismi
toparlanmasiun  etkisiyle unh seyretmigtir. Ancak, kiiresel dlgekte direncini koruyan
enflasyona ybnelik uygulanan siky para politikalan nedeniyle iktisadi faaliyente Olkeler
arasindaki aynsma devam ctmigtir. Avro Bolgesinde imalat sanayii gorinfimiinin yihin ilk
vansinda vavaglamaya igaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasimn uzun bir aradan sonra Haziran
2024 itibanyla politika faizini indirmesine yol agrmgtr. ABD Merker Bankam ise fmiz
indirimleri konusunds daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma
devam ederken Avro Bélgesi hizmet faalivetleri dncilifilinde phrece pozitif bir gorinidm

27

'~ GEDAS tarafindan §J e-imzalidir



kaydetmigtir. Difer taraftan Cin ckonomisi, canlanan i¢ tiiketim ve kilresel talep sayesinde artan
ihracah bir miktar toparlansa da glirece zayif bir bilylime performans: sergilemektedir.

Finansal kogullardaki sika durus devam etmesine ramen, 2024 yilin Gglined geyrefi
itibanyla kiiresel iktisadi faaliyet halen ihml bir gérimim arz ctmektedir. Geligmis
ekonomilerde uzun slreye yayilan siki para politikalan iktisadi yavaglamann bu flke grubunda
daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. 56z konusu filke grobunda imalat sanayii satin alma
yineticileri endeksinde yilin ikinci geyrefiinden itibaren hissedilir bir diigls kaydedilmigtir,
Hame halk: tiketiminin ve vatinmlann azalmas: gelismis ekonomilerde vavaglamava vol

agmmgtir,

Kiires¢l diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazammlar saflanmakla birlikte fiyat
aruglanndaki dilsis sireci beklenenden yavas seyretmektedir. Son donemde mal fiyatlan artig
hizindaki belirgin diisiisler manset enflasyonun gerilemesine yardimer olurken hizmet fiyatlan
arhg him ortalama enflasyon egiliminin {izerinde kalmaya devam etmekiedir. Baylece lasa
vadeli enflasyon beklentileri hedeflerin (izerinde sevretmektedir. Yiiksek seviyelerinden
gerilemesine raimen ABD enflasyomumun politika yapicilannm dngdrdifid patikayla tam
uyumlu seyretmemesi, faiz indinmlerini telemekiedir. Manget enflasyonun beklentilere daha
uyumlu bir gérindm izledifi Avro Bilgesi ve difer gelismis ekonomiler, parasal gevseme
dingiisll agisindan ABD'nin Sniinde yer almakiadir, Birgok gelismekie olan {ilke merkez
bankalan isc digsal nskler nedeniyle, politika faiz oranlanm diigiinme konusunda temkinli

davranmaya devam etmekiedir.

Kiiresel makrockonomik gelismelere paralel olarak, 2023 ylinda yiizde 3.3 orannda
bilyiiven diinya ekonomisinin Uluslararas: Para Fonu (IMF) tahminlerine gire 2024 yihinda
yiizde 3,2 oramnda bilylimesi, 2025 yilinda istikrarl poriinimiind koruyarak yilzde 3,3 oraminda
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bitylime kaydetmesi beklenmekiedir. 2023 wilinda yiizde 1,7 oramnda bityiliyen gelismis dlke
grubunun ise 2024 ve 2025 yillannda sirasiyla yilzde 1,7 ve yizde 1,8 oranlaninda bitylimesi
beklenmektedir. Tiirkiye'nin dnemli ticaret ortagn olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillanmda
swrastyla yiizde 0.9 ve 1,5 oranmda, Avrupa'mun lokomotif ekonomilennden Almanya'nin ise
yiizde 0,2 ve 1,3 oramnda biiylimesi ngbrillmektedir. Birlegik Krallik'in sirasiyla yiizde 0,7 ve
1,5 oraminda bilylimesi bekienirken Japonya'mn ylwde 0,7 ve 1,0 oraminda bilyliyecegi tahmin
edilmektedir. ABD'nin ise 2024 yilmda yiizde 2,6 oramnda biiylimesi dngénilmekicyken 2025
yilinda yiizde 1,9 oramnda bilyiiyecedi tahmin edilmektedir.

2023 yihnda yiizde 4,4 biiyliyen geligmekie olan filkelerin 2024 ve 2025 yillannda IMF
tahminlerine gbre yiizde 4,3 oranlannda bilylimesi beklenmektedir, Gelismekte olan lkeler
arasinda &incii konumda olan Cin'in 2024 ve 2025 yillarmds sirasiyla yikzde 5,0 ve 4,5 oraninda,
Hindistan'in ise yitzde 7.0 ve 6,5 oramnda bilyiimesi tngbrillmektedir. Cin ekonomisi son
dinemlerde artan tegvikler, iyilegen tilketici gliveni ve giiglil dis talepten olumlu etkilenmig ve
beklentilere yakin bir performans sergilemigtir. Ancak gayrimenkul sektbril gibi devam eden
yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleni Cin ekonomisinde bask: unsury olmaktadwr. Diier
taraftan, siregelen Rusya-Ukrayna savagimin Avrupa'ya, Gazze'de yasanan savagin isc Oria
Dogiu'ya yayilma ihtimali kiiresel blylime lizerinde ilave baski olugturmaktadsr.

Omiimiizdeki dénemde enflasyon oranlaninm istenilen seviyelere yaklasmas: ve verilerin
iktisadi faaliyetteki yavaglamaya daha giiglii bir sekilde isarct ctmesi nedeniyle kilresel finansal
kosullarda limh gevseme olabilecefi degerlendirilmekiedir. Jeopolitik somnlar, baghca
{ilkelerde segim donemiyle iligkili politik belirsizlikler, enerji ve mda piyasalarmdaki olas
dalgalanmalar ile finansal sikalagmamn aralulmasina yonelik kararlann takvimi ve boyutu,
iilkelerin biiyiime performanslan dizerinde etkili olmaya devam edecektir,
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Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi (Yizde Defiisme)
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Kaynak: IMF Kiirese] Ekonomik Gériiniim [Temmuz 2024), T: Tahmin
Kiiresel ckonomik aktivitedeki cilim 2024 yrlinda bir Snceki yila benzer sekilde hml
ve hizmet ticaret hacminin kiiresel dizeyde ylizde 3,1, gelismis ilkelerde yiizde 2,5, yikselen
ve geligmekic olan ckonomilerde ise yiizde 4,2 oranmda artig kaydedecegi tahmin edilmektediz.
2025 yilnda ise kilresel mal ve hizmet ticarctindeki artis huznm ivme kazanarak yiizde 3.4
olmas: beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis dlkelerde yiizde 2.8,
yiikselen ve gelismekte olan ckonomilerde isc yiizde 4,5 oraninds artacag tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Gériiniim (Yiizde Degisme)
2022 2023 2024T 2025T

Kiiresel Hisila 3.5 3.3 32 33
Gelismis Ekonomiler 2,6 1,7 1.7 1.8
ABD 19 2.5 2,6 1.9
Avro Bélgesi 34 0.5 09 15
Almanya 18 -0,2 0,2 13
Diger Gelismis Ekonomiler 2.7 1.8 20 2.2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 4,1 4.4 4.3 4,3
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 44 5.7 54 51
Cin 3.0 52 5.0 4,5
Yilkselen ve Gelismekte Olan Avrupa 1,2 32 32 2.6
Orta Dofu ve Orta Asya 54 20 24 4,0
Sahra-Altn Afrika 4,0 34 3.7 4,1
Diinya Ticaret Hacmi [Mal ve Hizmetler) 5.6 0,8 il 3.4
Gelismis Ekonomiler 6,2 0.1 2.5 28
Yilkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 45 2.0 4,2 45
Emtia Fiyatlan
Petrol 392 -164 0.8 -6,0
Yalat Disi(Diinya Emia [thalat Afrlidcdanna Gaore Ort.) 79 -5.7 5.0 1.6
Tiiketici Fiyatlan 8.7 6,7 5.9 4.4
Gelismis Ekonomiler 7.3 4,6 2,7 21
Yiikselen ve Olan Ekonomil 83 8.2 6,0

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

2023 yilinda emtia talebi, kilrescl ditzeyde uygulanan siba finansal kogullar, jeopolitik
gerilimler ve yaptinmlara bagl oluarak bir Snceki yila kiyasla azalmigtir. Kiiresel diizeyde emtia
talebindeki dilsis enerji fiyatlannda geri gekilmeleri beraberinde getirmigtir. 2024 yilina
gelindifiinde ise emtin fiyatlar salgpin Sncesi seviyesine yakmsamakla birlikte jeopolirik
gelismelere bafh olarak dalgab bir seyir izlemekiedir, Diger taraftan, kiiresel naviun

fiyatlarmda 2024 yilinmn ikinei ¢eyreginde yukan yimlii ivimelenme gonilmekiedir, 2024 yilinda
emtia grubu fivatlan manget enflasyooun digiigiine belirgin katky yaparken halen yiiksek
seyreden hizmet fiyatlan bu dilslish simriamaktadir. Onlimizdeki donemde kilresel talebin

gelisimi ve jeopolitik risklerin siirmesi bagta enerji olmak {izere emtin fiyatlannda 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, FAQ, Bloomberg. Diinya Bankas

Son iki yilda silolagan finansal kogullara ragmen kiresel enflasyon, afirhkh olarak
hizmet fiyatlan kaynakh direncli bir gdrliniim arz etmekiedir. Zayiflayan talep kogullan, manget
enflasyondaki diigiisi desteklese de pekirdek enflasyon birgok ekonomide yilksek sevretmekie
ve manget enflasyonun tarthsel ortalamasma yakmsamasim giiglestirmektedir,

Bu dogrultuda, merkez bankalan gofunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumays
tercih etmigtir. Mayis 2024'ten itibaren ise ban gelismis ve geligmekte olan filke merkez
bankalannmn ve Haziran 2024% Avrupa Merkez Bankasimn politika faizlennde indinme gittifi
Japonya ise politika faizini arurmstr, Hilihazirds devam eden finansal sikalik dogirultusunda
kiiresel enflasyonun bir Gnceki yila giire agafy yonld olmas) ahmin edilmektedir. IMF'nin 2024
yil tahminine gdre enflasyonun geligmis ekonomilerde yiizde 2,7 ve yitkselen piyasalar ve
gelismekic olan ckonomilerde yilzde 8,2 olmas Sngdriilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024
ve 2025 yllennda srasiyla ortalama yiiede 5.9 ve 4.4 oraminda gerceklesecefi tahmin
edilmektedir,
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Grafik 3: ABD ve Avro Bilgesi Mal ve Hizmet Enflasyon Oranlan (Yiizde)
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Kaynak: Eurostat, 5t Louvis Fed ve DMinya Bankas
Kotz Grafilder, mal ve hizmet fvatlarinda swillik toketici fivat enflasyonunu gistermektedir. ABD mal
enflasyonu, davamkl ve dayamksse mal enflagyon oranlanmn ageurhkh omalamas olup ABD hizmet
enflasyonu enerjl hizmetderi harig hesaplanmigtir,

Onilimilzdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek gok iilkedeki segimler sonrasina
yonelik politika belirsizliklerinin, kiiresel tcarette korumacibk efilimlerini ve tedank
zincirlerinde bozulmalan besleme olasilif halen devam etmekiedir. Aynea, finansal kogullarda
sikilagmamin seyri ve beklenen gevseme dinglisinfin takvimi, kiiresel risk igtahi ve gelismekie
olan iilkelere yfmelik sermaye akumlan fzerinde belirleyici olacaktr. Son olarak, iklim
defiisiklifine bagh kurakhk gibi dofial afetlerin siklifiun artmas: ve boyutlanmn biiylimesi

Tiirkiye Ekonomisi;
1. Biiyiime

Kiiresel diizeyde devam eden enflasyonla milcadeleye yonelik politikalann neden
oldugu zayif dig talep kogullan ve Ona Dofu'da yasanan savag bagta olmak iizere jeopalitik
gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkive ekonomisinin 2023 yilinda karg
kargiya kaldinn dnemli zorluklar olmugtur, Deprem felaketinin yol aguif hasann bilyiikiigiine
rapmen ekonomik bilylimenin ivme kaybetmemesinde deprem bélgesinde iktisadi faaliyeti
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canlandirmak amaciyla uygulanan tedbirler ve yiiritilen yeniden yapilanma fasliyetlen etkili
olmustur, 2023 yili boyunca ckonomideki Giretkenlifi artiran makine ve techizat yatinmlan ile
kapasite kullamim oranlannda arig saglanmas ve yilm ikinci yansmda dezenflasyon siirecinin
teminine yonelik baglatlan sitka para ve maliye politikas: uygulamalanyla yil sonuna dogru Gezel
tilketimin ivme kaybetmesiyle bilyiime kompozisyonunda stirdiirilebilir bilesenlerin katks:
artmugtir, Béylelikle, Tiirkiye ckonomisi 2023 yilinda kitresel, bolgesel ve ulusal dilzeyde
yaganan pek gok olumsuz geligmeye ragmen giigll ghriindmiing korumuy ve yilin tamaminda
yiizde 5,1 oramnda biiyiime kaydetmigtir,

2023 yilinda iktisadi faaliyet kollanna gdre milli gelir incelendiginde, yil genelinde
ingaat diihil hizmetler sekibril milli gelir biiyimesine en fazla katk) saflayan lretim sektori
olmaya devam etmistir. 2023 yilmun tamaminda ingaat dihil hizmetler seldril ve sanayi
sirastyla yiizde 5.4 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma defier artug: sergilemis olup bu sekibrierin
bilylimeye katkilan ise sirastyla 3,5 puan ve 0,3 puan olmugtur. Aynca, son beg yildir daralma
pisteren ingaat sektbrll bu donemde, deprem bélgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de
etkisivle vilzde 7,2 oramnda giiglil bir bitylime kaydetmigtir. Diger taraftan, tanm sekidr yil
genelinde yiizde 0,2 oramnda sinurh dizeyde artarak milli gelire katk: saglayamanmugir,
Tiirkiye ekonomisi 2023 yiliun ilk yansmda yaganan deprem felaketine ragmen yilhk bazda
yiizde 4,6 orammda bilylyerek nispeten ihmli bir performans sergilemigtir. Bu donemde ivine
kaybetmekle birlikie hizmetler sekibril milli gelir bilylimesinin temel stirikleyicisi olurken
sanayi sektiri ise Subat depremieri ve zayf seyreden dig talebe bagh olarak milli geliri daraltici
yinde etkide bulunmugtur. Hizmetler sektdril yilin ilk yansinda bir dneeki yiln aym dinemine
giire vilzde 5.4 oraminda bilyiime kaydederken sanayi sekiirl aym dénemde yiizde 1,0 oraminda
kilcilmilstiir. Bahse konu dénemde ticaret, ulagtima ve konaklama hizmetleri ile finans ve
sigorta faaliyetleri ise swasiyla yiizde 10,4 oraminda ve yiizde 10,9 oramnda bilylyerek iktisadi
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faaliyeie Snemli katk: sunmaya devam etmigtir. Tarum sektéri ise ylzde 1,5 orannda kilgiilerek
milli gelir bilylimesine katly sa@layamamugtr,

2023 yilinsn ikinci yansinda ise milli gelir katma degier bilylimesi, yilizde 5,6 seviyesinde
gercekleserek iktisadi fasliveteki canhbfiin ivme kazanarak sirddfiind gdstcrmigtir. Ingaat
ddlhil hizmetler scktiirii hafif ivme kaybetmesine kargin yiizde 5,3 oranmda bilytime kaydederek
firetim yéniinden iktisadi faalivetin bu dénemde de hizmetler sektéril Sncilliginde glicinil
korudufuna isaret etmistir, Sanayi sektori ise gilghil gekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda
bilyilme kaydetmis olup milli gelire yiizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmugtur. Béylelikle,
hizmetler sektiril ivme kaybederken sanayi sckifriinin hafif topardanmasi uygulanan
dezenflasvonist politikalann etkili oldufunu ve ckonomik aktivitedeki dengelenmenin
bagladifimn: teyit etmigtir, Aynca, bu dinemde ingaat sekibril bilylimesi hiz karanarak yilzde 8.4
oramunda arig kaydetmis olup deprem bilgesinde yiritilen yeniden yapilanma ¢aligmalarmin
etkisini ortaya koymugtur, Tanm sckttril bu dinemde yiizde 0,7 oraminda arbs kaydederck
bilylimeye sinirh katk sunmusgtur,

2024 yilmm ilk geyreginde GSYH arug hun yiizde 5,3 oranmnda gergeklesmis olup
iktisadi faaliyetteki canh seyrin sirdiigd gowlenmigtir. Milli gelir Gretim ydniinden
degerlendirildiginde, ingaat dihil hizmetler sektlrl artan kamu harcamalariun ctkisiyle ylizde
5,4 oraninda arng kaydederek bilyiimenin arkasimdaki itici gii olmays devam etmistir. Bununla
birlikte, 1limh bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma defieri bir
dnceki yilm aym ddnemine gire yizde 4,2 oramnda artarak ivme kazanmistr. Tarm sekidri
de bu dinemde yiizde 4,9 oramnda bityiiyerek son yillann en yilksek artig oramm kaydetmigtar.
2024 vilmn ikinci geyrefiinde ise Tiirkiye ckonomisi yiizde 2,5 oramnda iliml bir biyiime
kaydetmistir, Bu dénemde sanayi katma degeri yiizde 1,8 oramnda kiigiilerek bilylimeye yilzde
04 puan daraltic etkide bulunurken, hizmetler katma defieri yizde 2,5 oramnda artarak
bilylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur, Tanm sektiril ise yizde 3,77k katma deger

a5

f 5 GEDAS tarafindan ﬁ e-imzalidir



artig sergileyerek dnemli bir bilylime oram kaydetmigtir. Biiylece, 2024 yil ilk yansindaki
ckonomik bilylme yilzde 3,8 oraminda gergeklegmigtir.

Grafik 4: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektbrel Katlalar (Yizde Puan)
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Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2023 yil genclinde Gzel tiketim bir dnceki
yila gére ivme kaybetmekle birlikte yiizde 13,6 aru kaydederek milli gelir bilylimesine 9,5
puan ile en fazla katk: saglayan bilesen olmaya devam etmigtir. Sabit sermaye yatrmlan ve
kamu tiketimi sirasiyla yizde 8,4 ve yizde 2,4 oranlarnda antarken bu unsurlann biylmeye
katkilan ise siwasiyla 2,0 puan ve 0,3 puan olmugtur. Bu dénemde net mal ve hizmet thracatinin
bilylimeye katkis: negatif 3,1 puan olmugiur,

2023 yiluun ilk yansinda, dzel tilketim ve kamu titketimi sirasiyla, bir Gneeki yiln aym
dénemine gbre yilzde 16,5 ve yiizde 3,6 oranlarnda bilylirken bu bilegenlerin biiylimeye
katkulan ise sirasiyla 11,3 puan ve 0,5 puan olmugtur. Toplam sabit sermaye yatinumlan, makine
ve teghizat yatinmlars Sncilliiinde, yiizde 4,8 orsnnda artmis ve bilylimeye 1,2 puan katk
yapmigtir, Yilin ilk yansinda net mal ve hizmet ihracatinmn biiyimeye katkisi ise negatif 4,9
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puan olarak gergeklesmigtir. 2023 yilinn ikinei yansmda ise ilk yanya benzer bir gekilde dzel
tiiketim biiylimeye hala gicli olmakla birlikte ilk yandan daha az katka vermigtir. Bir Gnceki
yilin aym dénemine gire yiizde 11,2 oraninda artan dzel tilketimin biiyimeye katkisi 7.9 puan
olmustur. Kamu tiketimi ilgili yilm ikinci yansinda yiizde 1.4 oramnda ararak ekonomik
biiyiimeye 0,2 puan katk: vermigtir. Toplam sabit sermaye vatmmlan 2023 yilmn ikinei
yvensnda, bir dnceki yilin aym ddnemine glre yilzde 11,6 oramnda artmigtir. Bu geligmede
makine ve techizat yatinmlarmn yiizde 17,8 oramnda biiylimesi etkili olmugtur. 2024 yiliun
ilk geyreginde ckonomideki dengelenme devam ederken Gzel tilketim harcamalan yizde 6,8
oramnda artiy kaydetmis ve bilylimeye katkis: 5,1 puan olmugtur. Sabit scrmaye yatinmlan bu
dinemde glcll seyrini stirdiirmily ve yilzde 9,3 oraminda artarak biiylimeye 2,3 puan katkida
bulunmustur. Béylelikle ilk geyrekte toplam yurt igi talebin bilylimeye katkis 3,7 puan olurken
gerek ihracattaki giigli performans gerekse ithalattaki yavaglamayla net mal ve hizmet
ithracatimn  bilyilmeye katkisi ise 1,6 puan yikselmis ve bilylime kompozisyonundaki
dengelenmeyi belirginlegtirmigtir. Yiln ikinci qeyrefiinde ise uygulanan dezenflasyonist
politikalann etkisi daha farla hissedilir olurken 18 ¢eyrek sonra net mal ve hizmet ihracan
bilylmeye yurt i¢i talepten daha fazla katkida bulunmugtur, Bu gelismede zayiflayan ig taleple
birlikte yitzde 1,6 oramnda artan 8zel tiketim harcamalan belirleyici olmugtur, Diger tarafian
bir &nceki geyrefie kiyasla simirh azalmakla birlikie net mal ve hizmet ihracatimn bliylimeye
katkas: 1,3 puan olamk kaydedilmigtir. Bu geligmede ithalattaki belirgin daralma belirleyici
olmugtur. Bu dogrulmuda, yilin ilk yansmda yurt ici talebin biiylmeye katkisi 2,4 pusn, net mal
ve hizmet ihracatmn bilyiimeye katkisi ise 1,4 pusn olmugtur.

2024 yhmn ikinci yansina iligkin tashminler gz dniine alindifinda, dengelenme
politikalan sayesinde ulagilan biiylime kompozisyonunun sirmesi beklenmektedir. Yurt igi
talebin bilylimeye katasinn meveut seviyelerinde kalmas: ve hizmet thracatundaki olumlu
ghriinlimiin destefii ile net mal ve hizmet ihracatiun bilylimeye pozitif katkosim stirdiirmesi
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3,5 oranmda gergeklegmesi ngtrillmekiedir,
Grafik 5: Harcama Yoluyla GSYH Bilylimesi ve Bilesen Katlalar (Yiizde Puan)
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2. Istihdam

2023 yili emeklilige hak kazanma kogullanna yonelik diizenlemelere ve depremin ctkilerine
ragmen istihdam ertyin giigld seyrini siirdiirddFa bir yil olmugtur. Yil genelinde 880 bin
istihdam artig kaydedilmigtic. Tarim sekidrll haric tim sekidrlerde istihdam artgi yaganmug
olup sanayi sektoriinde 48 bin, insaat dihil hizmetler sekibriinde ise 1 milyon 3 bin istihdam
arig gergeklegmigtir, 2023 yilnda isglictinde 562 bin artig yasanmmg olup s0z konusu artisin
yilzde 66's1 kadin iggiiciindeki arugtan kaynaklanmigur. Bu gelismeler gerevesinde isgiicline
katlim ve istihdam oranlannda serinin giincellendigi 2005 yilndan itibaren en yilksek
seviyelere ulagilmugtr. {gsizlik oram ise bir nceki yila gére | puan azalarak yiizde 9,4 ile son
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on yilin en dilsiik seviyesine gerilemis ve yilzde 10,1 olan OVP (2024- 2026) Sngdriisiiniin de
altinda gergeklegmistir.

2023 yilinda isgiiciine katlim ve istihdamda grilen arng efilimi 2024 yilmn ilk
yansinda da devam etmigtir. Yiln ilk iki ceyrefiinde 2023 yih son geyrefine gore net 739 bin
istihdam artigi saglanmugtir, Mevsimsellikien anndinlmus isgilciine katlum ve istihdam oram
ikinci geyrekie sirasiyla yilzde 54,4 ve yiizde 49,6 seviyelerinde gergeklegirken igsizlik oram
yiizde 8,8 olmugtur, 2024 yih genelinde istihdam arugimn iggliciine kauhm ve niifus artg
etkilerine baskin gelmesi sonucu igsizlik orammm yiizde 9,3 dizeyine gerileyecefi tahmin
edilmekiedir.

Grafik 6: Issizlik Oramndaki Degisime Katlalar (Yiizde Puan)
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3. Fiyat istiloran

2023 yili ilk yansinda TOFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak
Gzere baz elkisiyle yavaslama efilimine girmis ve Haziran aymda yiiede 38,2 olarak
gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis aymdan itibaren dofial gazda uygulanan ilave
siibvansiyon, enerji fiyatlanm belirgin bir gekilde diiglirirken gérece istikrarh seyreden doviz
kuru, gida ve temel mal fiyatlanndaki lsml gbriindimil desteklemigtir. Digier taraftan, Gcret
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gelismeleri ve fiyal katibklan hizmet enflasyonunun yiksek seyrini slindiirmesine neden
olmugiur. Toplam talep kogullan yilin ikinci yansinda ivme kaybetmekle birlikte, enflasyonist
diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalic: dezenflasyon sifirecinin temini igin
gecis dimemi gerekliliklen ve deprem nedenmiyle ortaya ¢ikan ¢k finansman ihtiyacinm
safflanmas igin alinan kararlar TUFE yillik artig oranina ivme kazandirmigtir, Bu dofrultuda,
uygulanan vergi ayarlamalan ve {icret aruglan ile kurlarda gzlenen yukan ydnll seyrin
enflasyona etkisiyle 2023 wibh sonunds TUFE willk amig oram yizde 64,8 olarak
st

2024 wilh Ocak-Apustos dineminde birikimli TUFE artig oram yiizde 31,9 olarak
kaydedilmigtir. Bu arusta, Geret gelismeleri ve fiyat kanhinn ctiisiyle yiiksek seyrini siirdiiren
hizmet enflasyonu en belirleyici kalem olmugtur, Talepteki dirence bagh olarak temel mal
fiyatlan artiglanndaki yavaglamanin sl olmasi, gida fiyatlanndaki griindm birikimli TUFE
artigimin difer belirleyicileri olmugtur.

Siirdiiriilen siki para politikas) ve parasal aktanm mekanizmasimi desteklemek igin
alinan makroihtiyati tedbirlerin gecikmeli etkileri ve Tilrk lirasindaki gorece istikrarh seyir,
yilin ikingi geyreginde temel mal fiyatlan Snciilifinds enflasyomun ana efilimini aylik bazda
iyilegtirmeye baslamugur. Ancak yillk bazda TUFE arug oram, bilyik lgiide dogal gaz
siibvansiyonunun katkisiyla olugan baz ethisi kaynakl yilkseligini sirdiimmiy ve Mayis ay
itibanyla yiiede 75,5 ile #irve noktasim ghrmdstiir. Haziran aymdan itibaren ise dezenflasyon
siireci baglamig olup TUFE yillik arts orami 2024 yili Temmuz ay itibanyla yiizde 61,8,
Afiustos ay1 itibanyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir.
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Grafik 7: TUFE Yilhik Artis: (Yilzde)
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Para politikasmdaki kararl durugla birlikee yurt ii talepte dengelenme, déviz kurunda
istikrarh seyir ve enflasyon beklentilerindeki iyilegmenin devamiyla ayhik enflasyonun ana
egilimindeki diisisiin yihn geri kalaminda siirecegi ve TOFE willik artig oranimn yil sonunda
yitzde 41,5 seviyesine gerileyeceffi tngdriilmektedir.

4, Odemeler Dengesi

2023 wilnda ana ihracat pazanmuz olan Avrupa ilkelerinde yaganan ckonomik
yavaglamamn etkisiyle kiiresel mal ticaretindeki azaliy cfilimine ragmen, ihracatuniz olumlu
ayngarak siurh diizeyde de olsa ariy saglanug, diinys mal ihracatindin aldifimuz pay yiizde
1,08 yiikselmigtir. Bu dénemde, depremin olumsuz etkising rafmen mal ihracat bir Gnocki
yila gére viizde 0,6 oraminda arterak OVP (2024- 2026) hedefinin lizerinde 255,6 milyar dolar
olarak gergeklesmistir, 2023 yilinda toplam mal ithalan, enedi ithalatindaki belirgin azahga
mgmen tarihi yilksek seviyesinde gergeklegen altin ithalau ile tiketim ve sermaye mallan
ithalatindaki yilksek artiglar nedeniyle sinurly dilzeyde dilglis kaydetmigtir. Bu kapsamda, 2023
yilinda ithalat, OVP (2024-2026) hedefinin 5 milyar dolar altinda kalarak 362 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmistir. Seyahat gelirleri, 2023 yilinda artig egilimini siirdiirerck bir dnceki

yila gore yiizde 8,9 oraninda artigla 49,5 milyar dolar seviyesine yiikselmigtir.
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Grafik 8: Cari islemler Dengesi / GSYH (Yiizde)
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Bu gelismelerin sonucunda, 2023 yvilinda 45 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler agfy, GSYH'va oranla yiede 4.0 ile OVP (2024-2026) tahmini ile uyumle

2023 yilinda net sermaye giriginde yaganan artigta bir doceki yil gikag gériilen portfby
yatnmlanindaki ginigler etkili olmugtur. Diger yatinmlar kaynakh sermaye girigleri olumlu
seyrini sirdiinirken dogrudan yatinmlar, net gayrimenkul yatinmian kalemindeki digliin de
etkisiyle bir dnceki yila gbre azalmustir. 2022 yilinda yagenan net hata ve noksan kaynakl
sermaye girisleri 2023 yilinda yerini sermaye ¢ikiglanna biraknug ve bu kapsamda son beg yillik
dinemdeli onalama net hata noksan kaynakl finansman hareketleri sifira yakin bir diizeye
inmigtir.

2024 yilimin ilk yedi symda jhracatl bir dncekd yilin aym dbnemine ghre yiizde 4,1
orammnds artarak 148,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu geligmede ihracat birim
defierindeki  dilslse rafmen dis talep ve kiresel mal ticarctindeki girece olumlu seyir
sonraginda reel ihracatta vasanan arhis belirlevici olmugtur. 2024 yili jhracatiun viizde 3,3
ormmda artarak 264 milvar dolar seviyesinde gergeklegmesi tahmin edilmektedir,
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2024 yihmn ilk yedi aynda ithalat bir dnceki yilin aym dimemine gire yilzde 8,3
oraminda azalarsk 198,7 milyar dolar seviyesinde gergeklegmigtir, I¢ talepteki yavaglama
ithalattaki diislisiin belirleyicisi olurken ithalat genel seviyesindeki azalmin yansindan (azlas
altn ithalatindaki diigitsten kaynaklanmigtr, Buna rafmen tilketim mallan ithalan Gzellikle
yilin ilk yansinda artigim siirdiirerek ithalattaki diigiisl smirlamagtir. Ancak stk para politikas:
ctkilerinin yansimalan sonucunda yilin kalan ddneminde tiketim mallan ithalatmda da diighs
epiliminin yasanmas: beklenmektedir. Bu gelismeler wpinda, 2024 yil genelinde ithalatn
yitzde 4,7 oraminda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Seyahat gelifled 2024 yilmn ilk alt ayinda yizde 12,5 oranmda artarak 21,7 milyar dolar
seviyesinde kaydedilmis olup yilliklandirilmg olarak ise 2023 yilimin Haziran ayina gére ylizde
6,1 oraninda yilkselerek 51,9 milyar dolar seviyesine ulagmstr. Yilin kalan aylannda seyahat
gelirlerinin thml: diizeyde yikselerek OVP (2024-2026) hedefinin Gzerine (kmasi ve 2024
yilinda 53 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi beklenmektedir.

Kilresel ticarette toparlanma ile ihracat ve seyahat gelirlerindcki arifin yam sira
ithalatraki agafs yonld efilim sonucunda cari islemler dengesi gectifiimiz yila gére nemli
Blgiide toparlanma ghstermigtir, 2024 vih genelinde cari iglemler aqfmm GSYH'ya oranuun
yitzde 1,7 seviyesinde gergeklegmesi, enerji harig cari iglemler dengesinin ise GSYH'ya oranla
yilzde 2,1 omaninda fazla vermesi Gngdrilmektedir,

5. Finansal Istikrar

2023 yilmn ikinei yansindan itibaren uygulanan siki para politikas: ve segici kredi
politikalan sonucunda kredi bilylimesinde dengelenme siirecine girilmigtir. Makroihtiyati
politikalarda atlan adinlann da ctkisiyle, ticari krediler istikrarh ve thmb bir bityilime
sergilemistir. Ticari kredilerde ihracat ve yatinm kredilerinin paylan artrmsg, bireysel kredilerde
ise Gnoeki donemlerde goriilen bilyiime yavaglanugtr. Aym zamanda, Tiiek lirasin istikrar
kazanmasina bagh olarak Yabanci Para (YP) cinsi kredilerin artyy egilimine girmesiyle
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potansiyel risklerin Goiine gegilmesini teminen 2024 yili Mays aymnda YP kredi bilyiimesine
smurlama getirilmigtir,

Aralik 2023 itibanyla yizde 1,6 olan bankacilik sektbriintn takibe dindgim oram,
Temmuz 2024 itibanyla yiiede 1,7 seviyesinde gergeklegmigtir. Bu duram, tahsili gecikmis
alacak bakiyesinin giireli olarak yatay seyretmesiyle baglantih oldufu kadar, secici krediler ve
kredi bliylimesinden kaynaklanomgtir. Son dénemde artan faiz oranlan ve alinan makroihliyat
tedbirlerin  ctkisiyle kredi bliylimesi yavaglamaya baglarmstr, Ikiisadi faaliyeneki
dengelenmeye bagh olarak dnlimilzdeki dbnemde takibe dbnidsiim oranlannda bir mikiar artig
gorillebilecektir. Bununla birlikte, bankacilik sckifriiniin meveut gigld sermayesi, kargilik
seviyeleri, kiirlilif ve bilango yapisi sayesinde aktif kalitesi kaynakh olasi risklerin yonetilebilir
seviyelerde olmas: beklenmektedir.

Agustos 2023 sonu itibanyla en yilksek seviyesine ulagan kur korumah mevduatin
azalulmasina ybnelik nlemler neticesinde kur korumal: mevduat bakiyesi azalmaya baglamus,
3,4 trilyon TL'den 23 Ajfustos 2024 tarihi itibaryla 1,6 trilyon TL'ye gerilemigtir. 2023 Afustos
sonu itibaniyla yilede 68,5 ile en yilksek seviyesine ulagmis olan KKM ve YP mevduatin toplam
mevduat igerisindeki payr 23 Afustos 2024 tarihi itibaryla yiizde 46 4'e gerilemistir,

22 Mayis 2023 itibartyla 703 seviyesinde olan dlke risk primi Agustos 2024 sonu
itibanyla 276 seviyesine inmigtir. Ulke risk primindeki gerileme bankalann dig finansman
kogullaninmn iyilesmesine ve yurt dist borg cevirme orantanmn artmasing imkin vermektedir.
Buna bagl olerak, son dénemde sendikasyon kredileni dihil yurt digs borglanmalarda yenileme
oranlan yiede 100%n Gzerinde gergeklesmektedir. Sektbrin toplam ve diviz bazmnda
hesaplanan meveut likidite kargilama oranlan yasal limitlerin oldukea fizerinde olup bankacihk
sektbritnfin likidite goklarna karg: dayamkhhf devam etmektedir.

Bankacihk sektirii giicli sermaye vapisim korumaktadir. Arabk 2023%eki Sermaye

Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplanmasinda kullamilan déviz abs kurlanm artmer yéndeki
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degisiklik sonrasinda SYR oranlannda gerileme giriilmilgtir. Aralik 2023%e yizde 18,8
seviyesinde gerceklesen SYR, yapilan degigiklik sonram Ocak aymda yiizde 16,9a gerilerken
Temmuz ayt itibanyla SYR yiizde 17,0 seviyesinde gerceklegmigtir. Stz konusu oran Basel
kriterleri gergevesinde belirlenen yasal asgari oran olan yilzde 8'in ve Glkemizde hedef oran
olarak belirlenen yilzde 12'nin fizerinde bulunmaktadir. Aynea, sermaye kalitesinin bir Slgiti
olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye oram yilede 13,4 ile yasal suurianmn oldukga Gzerindedir.
Yerli yatinme: ilgisinin yofun oldufu pay senedi piyasalannda yiln ilk aln aynda yabancs
yatimmer ilgisi nispeten zayif gercekleserek toplamda yaklagk 1,3 milyar dolar yabanc
yannmer pikag gergeklegmigtir. Yilin ikinci yansinda ise sermaye piyasalanna ilgi devam etmig
ve 2024 wih Afustos ayr itibanyla pay senedi yatinmeo sayisi 7 milyonun {izerinde
gergeklegmigtir. Bu dogrultuda, BIST 100 Endeksinde 11 bin seviyesi agilarak tiim zamanlarm
en yiiksck kapamg seviyeleri kaydedilmistir. Bununla birlikte, son donemde kiresel risk
istahindaki geligmelerin de etkisiyle bir gerileme yagamrken endeks dalgalh seyrini
stirdlirmektedir. Pay senedi tarafinda talep yoniindeki gelismeler bu gekilde seyrederken arz
yiniinde firmalann dzkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2024 yiluun ilk yedi ay:
itibaniyla ulagilan 23 adet halka arz ile bu dénemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
47,1 milyar TL olarak gergeklegmigtir,

Uluslararas: Odemeler Bankas: (BIS) veri tabamma gire, Tirkiye'nin kamu borcunun
milli gelire oran: 2023 yilinda bir dnceki yila gére 2,2 puan gerileyerek ylizde 29,8 seviyesinde
gergeklegmistir, [lgili oran geligmekte olan iilke ortalamas: olan yiizde 69,5 ve geligmis iilke
oralamas: clan yilzde 108,2 seviyesine gbre oldukga dilgiik diizeyde bulunmakiadir. Tiirkive,
hane halks borglulufunda da benzer sekilde gelismekie olan tilke onalamalarna gre diigilk bir
risklilifie sahiptir. BIS verilerine gbre, 2023 yilinda Tiirkive'de hane halla borcunun GSYH'ya
oram bir Goceki wila gire yatay seyrederek yilzde 11,0 scviyesinde gergeklesirken aym
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diinemde gelismekte olan iilkelerin afirhikh ortalamas: yiizde 49,1, gelismis iilkelerin agriikh
ortalamas; ise yitzde 71,8 olarak perceklesmistir.

Tiirkiye'nin reel sektér borcunun GSYH'ya oram, 2022 yilina gbre 6,8 puan azalarak
2023 yab sonunda ylizde 48,5'c gerilemis olup benzer iilkeler ortalamasimn altinda seyretmeye
devam etmektedir, Cin harig geligmekte olan {ilke ortalamasi 2023 yili sonunda yiizde 62,0
diizeyinde gerpeklesmistir. Tiirkiye'de reel sektdr firmalannin net diviz pozisyon agifn 2024
vih Haziran ay: itibariyla bir Gnceki yilin sonuna gore 36,3 milyar dolar arng glstermigtir.
Sektbriln kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise aym donemde 34,8 milyar dolar olarak
6. Kamu Maliyesi

2023 Yili Merkezi Y Boetim Biitge Kanununda GSYH'ya oranla yiizde 3,5'ik bir biltge
agi Sngbriilmiistir. Subat ayinda Kahramanmarag ve Hatay illerinde gereklegen depremlerin
olumsuz etkilerinin giderilmesine yonelik harcamalarm yam sira emeklilife hak kazanma
kogullerna yinelik dizenlemeler ve Geret arbglan biltgeve ciddi bir yik getirerek baglangig
biitge biyilikliklerinin revize edilmesi ibtiyacin dofurmus ve Temmuz symda ck biitge
uygulamaya konulmustur. Bu gelismeler dofrultasunda OVP (2024-2026)'de 2023 yili biitge
acifinm GSYH'ya oram yiizde 6,4 olarak revize edilmigtir. Bununla birlikte, mali disiplinin
giclendirilmesi gercevesinde gelir tahsilatndaki giiclil performans ve deprem harig
harcamalardaki azaligin etkisiyle biltge agi@, Sngbrillenin altinda kalarak yil sonunda GEYH'ya
oranls yiizde 5,2 sevivesinde gergeklegmigtir. GSYH'va oranla yiizde 3,6 olarak gergeklesen
deprem harcamalan harig wivldefunda ise biitge agyfiimn milli gelire orans yiizde 1,6 olmugtur.
2023 yilinda genel devet toplam gelirleri GSYH'ya oran olarak bir dnceki yila ghre 2,4 puan,
genel deviet toplam harcamalan ise 6,8 puan artnmgtir, 2023 yiinda 2022 yilna gbre, genel
devlet cari giderlerinde 1,7 puan, wansfer harcamalannda 4,9 puan, yatirim harcamalannda ise
02 puan artig yasanmugtir, Bu gergevede, GSYH'ya oran olarak 2023 yilinda kamu kesimi
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borglanma gereginin GSYH'ya orant bir énceki yila gére 3,2 puan artarak yiizde 5,6 diizeyinde
gergeklegmigtir, Aym dinemde, AB tamumly genel yonetim borg stokunun GSYH'ya oram ise
1,5 puan azali ghstererek yiizde 29,3 dilzeyinde gergeklegmigtir.

OVP (2024-2026)'de, 2024 yih merker yonetim bitge agifmn GSYH'ya oranla yiizde
6.4 olacafn dngdrilmistir. Bununla birlikte, kamu harcamalannda verimlilik artiran
uygulamalar ile etkili gelir politikalan neticesinde, 2024 yilinda merkezi yinetim bilige agifanm
GSYH'yva orammin hedefin altinda, yiede 4.9 dizeyinde gergeklegmesi ongdriillmektedir,
Depremlerde hasar goren bolgelerin thyas: ve yeniden iman amaciyla OVP (2024-2026)'de
2024 yih iyin 1,028 milyar TL ddenek dngdrlilmis olup séz konusu ddenegiin il sonu itibanyla
tamamunin kullamimas: beklenmektedir. Bu dogrultuda, 2024 yil sonunda deprem harcamalan
harig biltge agifimn GSYH'ya oranla yilede 2,5 olarak gergeklegeceli tahmin edilmektedir.

2024 yilinda, bir dnceki yila goire, genel deviet toplam gelirlerinin GSYH'ya oraninimn
1,6 puan, genel deviet toplam harcamalarnmn ise 1,2 puan artmast beklenmelktedir. 2023 yiling
giire, genel devlet cari giderlerinin 1,5 pusn, yatiim harcamalarinn ise 0,2 puan armmasi, buna
kargilik transfier harcamalannm 0,4 puan azalmas: dngirilmektedir, Bu gergevede, GSYH'ya
oran olarak genel devet agiunn bir Snceki yila gére 0,4 puan azalarak yiizde 4,8, genel deviet
faiz dig agufnn ise yiizde 1,7 olarak gergeklesmesi beldenmelkredir. 2024 yilinds kamu kesimi
genel dengesinin GSYH'min yiizde 4,9'u oraninda agik vermesi, AB tamimb genel yénetim borg
stokunun GSYH'ya oranimn ise yitede 25,6 olmas: beklenmekiedir.

*Kaynak: Tirkive Cumburiveti Cumhurbagkanlif Stratgil ve Bitce Baghkanlif, Orta Vadeli Program
(2025-2027).

Gayrimenkal Scktiriindeki Geligmeler;
Tiirkiye de ingaat ve gayrimenkul sckifiriiniin en énemli glistergelerden birisi olan konut
satg’ rakamlarina bakufmizda ise durum giiyledir; 2023 yih itibarryla, toplam 1 milyon 225
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bin adet konut satilmigtr, Bu da bir Gnceki yila ghre satiglarda yiizde 17,5 dilzeyinde bir diisiigd
igaret etmektedir,

Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut satiglan 279,604 adet olarak gergeklegirken bir
dnceki yilin aym diinemine pére yiize 1,3 dilzeyinde ciiz'i bir gerilemeyi isaret ctmekiedir. Aym
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53k keskin bir digigi igaret etmigtir. Ipotekli sauglardaki azalma konut kredi
fairlerinde ve konut fiyatlanndaki arugin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir. 1k el
satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilnda bir dnceki yiln aym dénemine gore
seneye gore yiizde 5,2'lik bir yikseligle 88.256 diizeyinde gergeklegmistir. Birinci el konut
sanglannda yapilan kampanyalann etkisi ghelenmigtir.

Yabancilara yapilan konut satiglan ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmugtur. 2024
Mart aynda bir Gnceki yilm aym ayma gore viizde 47,9 azalarak 1.778 olmugtur. Mart ayinda
toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satsmn payr yiizde 1,7 olarak
gergeklesmistir, Yabancilara yapilan konut satslannda ilk siray 652 konut satig ile Istanbul
alirken, Istanbul'u sirasiyla 618 konut satig ile Antalya ve 151 konut satig ile Mersin izlemigtir,

Dzellikle 2022 yili ve 2023 wib ilk yans itibariyle, talebin giighii olmasin yam sira
enflasyonist cgilimden kagig cabasiyla konut fiystlarda kuyds deger bir yikseliy yaganmigtr,
Ancak bu artig egiliminde 2023 yil ikinci yansindan itibaren yavaglama igaretleri goriilmeye
baglannugtir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dilgik faiz politikas: difier pek gok varhikta
oldufiu gibi konut fiyatlarnda da kdpiklerin olusmasna ve hizh fiyat harcketlerine neden

olmusgtur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay1 verilerinde; bir dnceki yilm aym ayma gore
nominal olarak ylizde 58,3, oraminda artarken, reél olarak ise yiiede 5,1 oramnda azalmagtir,
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Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat: 31,364 TL'ye ulagmugtr, En yiiksek metrekare fiyan
ise Istanbul da gergeklegmiy olup 45,420 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitier yapilabilir.

Para Politikasinda Orodoks yaklasimlann benimsenmesi varbiklarda ‘kdpiklerin'
siniimlenmesine neden olmaya baglamg reel olarak konut fiyatlan gerilemigtir. Bu efilimin
yiiksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir, Ingaat malivet endeksi
(Subat-2024) TUIK verilerine gire willik olarak yiizde 70,05 arnustr. Endeksin alt
kinhmlanma bakbfimizda ise malzeme fivatlannm aym dinemde yizde 54,82, igqilik
maliyetlerinin de yilzde 108,98 olarak yiikselmigtir. Soz konusu malivet aruglan yeni konut
fiyatlan bagta olmak {zere tim ingaat sektoriindeki fiyatlan yukan geken bir etmen olarak
karsimiza cikmaktadir. Ancak talep vapisinda gériilen degisiklik konut sanglannda maliyeticrin

Yagadifimuz deprem felaketinin yaralanmin sanlmas: amaciyla ingaat sckibrl ve
bilegenleri caligmakta olup, dnilmiizdeki 3-4 yillik siiregte bu bolgelerin yeniden iman sektdr
iginde izlenmesi gereken bir defigken olarak kangimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdifi reel getin arayis: basta konut olmak Gzere tim gayrimenkul
pegitlerinde ralebi 2021-2023 willan arasinda arinrken son alt ayhk periyotta tasarmuflann
mevduat veya daha likit kaynaklara yineldifi gorilmektedir.

Yabanct talebinde azalma efilimi siimmektedir. Ashinda bu siireg 2022 yilinda géritlen
farla talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dilgiiniilebilir. Difer vandan TL'nin
diger para birimleri kargisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alim
suirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir.
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Insant ve gayrimenkul sekifrinde arz ve talebin dengelenmesi difer makro ekonomik
defiiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) soz konusu genel dengelenme
saflancdifnnda daha saglikh bir yaprya kavusma ihtimali artacakur,

ingaat ve gayrimenkul sektdril gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baflamda wyasanan wve yasanabilecek olumsuz etkilen azalmak amaciyla huboaki
diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar bam diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecekuir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz hem istihdam hem de dretim anlamunda
kiiresel bir bilyiikliife ulagmg olup siirecin daha srdiiriilebilir olmas igin elinden gelen ¢abay
da gistermekiedir.

« Konut Nitelikli Gayrimenkullere Ait Sektir Analizi

2024 yibmmn ilk geyrefiinde konut satiglan bir dnceki yibn aym geyrefine glre %13
oraninda, bir Gnceki geyrefe glre ise %14,3 orannda gerileme kaydederck 279.604 adet
olmugtur. Bu sonuglaria, 2024 wil 1. geyrek konut satiglan son on iki geyrekieki en diigiik sanig
adedi olarak kayitlara gegmigtir.

Sats durumuna gére yapilan deerlendirmede, birinci el sanglar hem adetsel bazda hem de
toplam satiglar igerisindeki oram dikkate alindiiiinda bir dnceki yilm aym geyregine giire daha
iyi bir performans géstermigtir. Ik satiglann toplam satiglar icerisindeki pay: bir Gnceki yilin
aym geyreginde %629,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. lkinci el sanglann pay: ise %70,4 iken
%68 4'e gerilemigtir. Boylece binnct ceyrekie ilk satiglar B8.236 adet, ikinci el satiglar 191,348
adet olmustur.

Sang gekline gore yapilan deferlendirmede ise 2023 yilmn 4. geyregine gire ipotekli
satiglarda %6638 oramnda artg gériilmiis olmakla birlikie ipotekli satiglann toplam satglar
igerisindeki pay: tarihsel ortalamaginin altnda seyretmeye devam etmigtir. Ipotekli satiglarn
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toplam satiglar igerisindeki oranmmn bir dnceki ¢eyrek gergeklegmesi %5,2'den birinci ceyrekie
939,9'a vilkseldifi poriilmektedir. Birinci geyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi
faiz oranlanmin afurhikh ortalamas: ise bir Snceki geyrek 64 1,9 iken birinci ceyrekte %41, T'ye
gerilemistir, Yillik hazda bakildifmda, ipotekli satglar %53,0 orannda gerileme kaydederken
diger satiglarda %66,5 oraninda arug gergeklesmigtir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, digier sanglar 251,982 adet olmugtur,

Yabancilara yapilan satiglar birinci geyrekie 5.685 adet olurken konut satiglanmn geneline
kayasla yillik bazda %48,0 ile oldukga yiiksek bir oranda azalma kaydettifi gozlemlenmigtir.
Yabancilara sabiglann toplam satiglar igerisindeki payr bir Gnceki geyrek gergeklesmesi olan
%42, 1'den %2,0've gerilemigtir. Ulke uyruklanna gire en yitksek alm Rusya Federasyonu
vatandaglen tarafindan gergeklestirilmis olup il bamnda birinci geyrekte en yiiksek satig
istanbul'da gerceklesmis olup béylece istanbul 2022 yilmm ikinci geyreginden sonra
Antalya'dan birinci siray: tekrar almigtr. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci
sirada %635,6 pay ile Antalya, Ggiined swrada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmakiadsr.

Konut fiyatlan artis isc eylil ayinda yillik bazda en yilksek arig oram olan %189, 1'%
ulasilmasimin ardindan on yedi ay iist Gste diisity kaydederck subat ay1 itibanyla %58,31%
gerilemisgtir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik syindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif
gerceklesme grillmils ve subat ay1 itibanyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmugtur, Yeni
konut fiyatlannda da konut fiyatlanyla benzer bir tablo gériilmekte olup gubat ayy itibarryla
yilltk bazda nominal olarak %57,0 arug, reel olarak ise %66,0 oramnda gerileme gerceklegmigtir,
Subat 2024 itibarryla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlan 31,365 TL/m2'ye yuksclirken iig
biyiik ilden Istanbul'ds konut birim fiystlan 45.421 TL/m2, lzmir'de 36.065 TL/m2, Ankara'da
24.919 TL/m2 olmugtur.

*Kaynak: TOIK
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Ingaat maliyet endeksi, 2025 yil Subat ayinda bir dnceki aya goire %1,24 artty, bir Sncekd
yiln aym ayma gore %23,94 artty. Bir Snceki aya glire malzeme endeksi %1,99 arm, iggilik
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endeksi %0,02 azaldi. Aynca bir Gnceki yilin aym ayma give malzeme endeksi %1949 arin,
iggilik endeksi %32 38 arn..

Bina ingaan maliyet endeksi, bir Sneeki aya gire 961,13 artt, bir dnceki yilin aym ayma
gire %24,44 artt. Bir onceki aya gire malzeme endeksi 91,97 anu, igcilik endeksi 960,23
azaldi. Aynica bir &nceki vilm aym aymna gbre malzeme endeksi %420,43 artn, iggilik endeksi

;31,68 art,

ngaat maliyet endeksi yllk degigim orani(3), Subat 2025
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Kaynak: TUIK (Subat 2025)
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Bina ingaat maliyet andeksi ywihk dedigim oran{3), fubat 2025
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Kaynak: TUIK (Subat 2025)

4.3.-Degerleme Istemini Olumsuz Yinde Etkileyen ve Sumirlayan Faktérler
Degerleme iglemini olumsuz yinde etkileyen ve simrlayan faktiirler bulunmamakiadir,

44~ Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Ingai ve Teknik Orellikleri
Degerlemeye konu tapnmaz, Hatay [I"inin, Antakya [igesi, Saraycik Mahallesi sinurlan

dahilinde, Akasys mahallesi 148 Sokaga cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 3310 numarals
parselde kiin, “Arsa” nitelikli net imar parselidir, Konu parsel 4.935,09 m2 yiizilgimladir.
Parsel topografik olarak efiimsiz bir arazi yapisina sship olup geometrik olarak yaklagik bir ucu
kink dikdorigen geklindedir. Parselin giineybandan 116 Sokaga yaklagik 42,1 metre,
kuzeydogudan Dere 5 Sokaga yaklasik 67,1 metre, gineydogudan 148 Sokaga yaklagik 47,6
metre cephesi bulunmaktadir. Koordinatlan: 36,2258 Enlem, 36.1339 Boylamdir, Tagmmaznn
konum teyidi Antakya Belediyesi Imar Mildirlifi'nde incelenen imar paftasindan
yapilabilmektedic. Bolgede yol, su, elelarik, kanalizasyon vb. benzer telnik sltyapilar
tamamlanmis olup yeni yerlesim bélgelcrinde yapilagmaya parale] devam etmekiedir,
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Yerinde yapilan incelemelerimizde agafidaki tespitierde bulunulmugtur;

o Konu tagmmaz bog arsa vasfinda olup (zerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir. Parsel
iizerinde E ve F blok olmak iizere iki adet konut blofu olarak projelendirilmigtir.

¢ Parselin suuriar ahsap panolarla belirlenmigtir.

Olumlu Faktbrier

Ulagim imkanlanmn kolay olmas:,

Antakya lige Merkezine yakin konumda olmas.

Bélgedeki teknik altyapilann tam olmas:.

Konu parselin imara agilk olmasi.

L ]

Deprem sonras: bélgenin geligimine devam ediyor olmas:.
Olumsuz Faktbrler

« Tiirkiye'de gerek kur gerekse enflasyondaki artegin, gayrimenkul pivasasinda yaunm ahim,
satim ve kiralamalan olumsuz etkilemesi.

s Deprem blgesinde komuniu olmasi.

4.5.-Varsa Meveut Yapiyla veya Ingaat: Devam Eden Projeyle [lgili Tespit Edilen Ruhsata

Aylan Durumlara lligkin Bilgiler

Rapor konusu tagmmaz bog arsa vasfnda olup deerinde herhangi bir yam
bulunmamaktadir. Defierleme giind itibariyle parsel (izerinde E ve F blok olmak tizere iki
adet konut blogu planlanmug olup mimari projesi ve rubsatlan onaylanmugtar,
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4.6,- Ruhsat alinmuy yapalarda yaplan degigikliklerin 3194 sayih imar Kanuou'oun 21.
maddesi kapsaminda yeniden rohsat alinmasimi gerektirir degisiklikler olup olmadsg
hakkinda bilgi

Rapora konu taginmaz Arsa nitelikli olup miman projesi ve rubsatlan onaylanmgtr,
4,7.- Gavrimenkuoliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullamildafa, gayrimenkul
arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap bulunop bulunmadf ve varsa, bu yapilann

hangi amag¢la kullamildify hakkanda bilgi

Rapor konusu taginmaz bos arsa vasfinda olup {rerinde herhangi bir yam
bulunmamaktadir,

BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tagmmazin deferlemesinde, “Plyasa Deferi (Emsal Karplaghrma) Yaklapion ve
Proje Geligtirme Yaklapim™ kullemimigur, Bu yéntemlerin uygulanmasma yénelik olarak,
taginmazin bulundufu bilgede pazar araghrmas: ve analizleri yapilmigtir. Pazar aragtirmasinda,
defier tespiting yonelik uygulanan ybntemler igin asafndaki agiklanan hususlar dikkate
alimmugtr,

5.1.- Pazar Yaklagimi Yéntemleri

Bu yintemin uygulanmasmma yinelik olarak, tagmmaznn bulundufu bdlgede pazar
aragtirmas) ve analizleri vapilmugir. Pazar aragtrmasinda, defier tespitine yonelik uygulanan
yintemler igin agafidaki agiklanan hususlar dikkate alinmigtar.
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5.1.1. Pazar Yaklasimum Agiklayie: Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Bu
vaklagimm Kullaniima Nedeni

Uluslararas: Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagim ve Yantemleri
Madde 20.1"e Pazar yaklagiom “Pazar yaklagim varhifiin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym
veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilashnlmasi suretiyle gosterge niteligindeki
degierin belirlendifi yaklagim ifade eder.’

Bu yOntemde, yakin dinemde pazara gikanloug ve sangi gergeklegmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar deferini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi vapildiktan sonra konu taginmaz i¢in onalama m® birim pazar deferi belirlenmigtir,

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmg, emlak paranmin gincel defierlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
giriiglilmiis; aynca argivimizdeki veri ve bilgilerden faydalambmgtr. Uluslararas: Deferleme
Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagim ve Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢
bentlerine pire; “defierleme koousu varhfin veya buna Gnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarm aktif olarak iglem girmesi ve/veya dmemli Slgiide benzer varhiklar ile ilgili sik
yapilan ve/veya gincel gizlemlenebilir islemlerin sfz konusu olmas™ Pazar yaklagim
ybnteminin uygulanmasim saglamaktadir,

Bilge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmaza emsel olabilecek satlik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bilgedeld fiyatlann kendi igerisinde istikrarh hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagum yontemi kullamlmistr.

Ayniea ikinei bir yintem olarak da proje geligtirme yéntemi de kullamlmstr.

5.1.2. Pazar Yaklapmim Aqklayic: Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferlemesi Igin bu
yvaklagimn Kullamlma Nedeni

Tagnmazin degerlemesinde kullamlan yakin bélgedeki benzer nitelikteki emsallerin
bilgileri agafida yer almaktadr.
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EMSAL1: Satibk Arsa
Tgili Kisi ve Tel Gk Yatnm Gayrimenkul 0 (555) 888 31 34

Konu taginmaz yakin gineybatusmda, Gilinyazi Mahallesi 2731 parselde kaynh, E:1.80,
Taks:0,30, Hmaks:13 Kat yapilasma kogullanma sahip 3.843.50 m2 alank TICK arsasimn

£1.500.000 TL bedelle sathk oldufu &frenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 3.843,50 m? istenen Defier  : 81.500.000 TL  Birim Defier =

Net Alan : 3.843,50 m0? Gergekei Sang Fiyan : 0.000.000 TL. 21205 TL/m®
EMSAL2: Sathik Arsa
Ngili Kigi ve Tel Bizim Gayrimenkul 0 (532) 487 34 96

Konu taginmaz plineybatisinds, Glinyaz Mahallesi 2802 parselde kayutli, E:2,00, Taks:0,35,
Hmaks:6 Kat vapilasma kosullanna sahip 2.123 m2 alanl TICK arsasuun 50.000.000 TL

bedelle saulik oldugu dgrenilmigtir.

Beyan Edilen Alan : 2.123,00 m* lstenen Degrer : 50000000 TL  Birim Deper =
Net Alan : 2.123,00 m? Gergekopi Sang Fivan : 47.500.000 TL 23,552 TL/m?
EMSAL 3: Satthk Arsa
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Ngili Kisi ve Tel Enes Yilmaz Emlak 0 (533) 550 71 35

Konu tasgmmazn kuzeybatismda, Giinyaz: Mahallesi 2772 parselde kaysth, E:1,60, Taks:0,20,
Hmaks:13 Kat yapilagma kogullanma sahip 3.602 m2 alanh Konut Alam arsasimn 50,000,000
TL bedelle satilik oldugu dfrenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 3.602,00 m* Istenen Defier : 50.000.000 Tl Birim Defier =
Net Alan : 3.602,00 m* Gergekgi Sang Fiyan ; 47.500.000 TL 13,881 TL/m?
EMSAL 4: Satilik Arsa

Dgili Kigi ve Tel Global Gayrimenkul 0 (545) 476 45 45

Konu tasmmazm dogusunda, OdabagiKavash Mahallesi 1832 ada 30 parselde kayul, E:1,40,
Taks:0,40, Hmaks:4 Kat yaplagma kogullanna sship 521 m2 alanh Konut Alami arsasimn
15.000.000 TL bedelle satilik oldufu GErenilmigtr,

Beyan Edilen Alan : 521 m? Istenen Deper ;15000000 TL  Birim Defier =
Met Alan (82l m? Gergekgl Satg Fiyan : 14.500.000 T 28,791 TL/m®
Satilk Arsa-Emsal Uyumiastirma Tablosu
Erptiymy Kyl baryilatirdabily Lmsaker
i 1 3 4

1 Isteniben Faynt £1.500.000 50,000,000 50.000,000 15,000,000

1 Diipahilenip Alin 1.BARSA 117300 360200 521,00

i Sty fr. Fiyah (TL) 21008 Bs52 13881 8.791

4 Pazartis Pay 7.00% 7.00% 7 7,008

3 MUkt Duramy (L T 0.00H L.00% 0,00%
L L 0,00% Q00% a.00% 0,00

7 imar Durumu 5,00 -2, 000% “20,00% -20,00%
| 8 | Piyea Koplan 2,01 G.00% Q0% 0,00%

2 Lokatyon R0 -5, 00% 10,00 000
(191 Bine Yap/Kaltesi Qoo 0,00% 000 o

11 Wﬂm 0,00 % EE 0,00

10 Vit 000K a.00% 00% 22.00%
13 Ngnor Kojylien Q.o0% _.oo% 000% 0,00%

u Dier C.00% 000 0,00% 0,00%
| hppunisgginimg Deger 20,780, 54 ZhANsT0 17073 ES FE. ISR

Ortalama Deger 22.370,00
il
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Cahgma kapsammda yapilan emsal aragtirmas: gbz dniinde bulundurularak, stz konusu
gayrimenkulin konumu, yapilagma sartlan ve kullamm Gzellikleri dikkate alindifinda,
bélgedeki benzer arsalann m® birim fivatlarmun defisken araliklarda oldufu gdrllmigtiir

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

Degerlemeye konu taginmaza yakmn konumda, 5 kath yeni binamn 2 katinda yer alan, briit
135 m* kullamm alanh oldugu belirtilen, 3+1 tipindeki mesken igin 4.100.000 TL
istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 135 n@ Istenen Degier  : 4.100.000 TL Birim Defier =

Met Alan * 125 m® Gergekei Sans Fiyat: :4,000.000 TL. 32.800 TL/m?*
EMSAL 2: Satiilk Konut
MNgili Kisi ve Tel Miilk Sahibi 0 (537) 206 01 57

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 5 katl 2 yillik binann 2 katinda yer alan, briit
135 m* kullamom alanh oldufu belirtilen, 3+1 tipindeki mesken igin 3.750.000 TL
istenilmektedir,

Beyan Edilen Alan : 135 m? Istenen Deger : 3.750.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 120 m? Gerpekgi Satg Fiyat : 3.700.000 TL 31250 TL/m?
EMSAL 3: Satilik Konut

Ngili Kigi ve Tel Miilk Sahibi 0 (535) 380 23 27

Degerlemeye konu tagmmaza yalon konumda, 7 kath 2 yilhk binanin 4.katnda yer alan, briit
155 m* kullanmm alanh oldufu belitilen, 3+1 tipindeki mesken igin 3.990.000 TL
istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan ; 155 m* Istenen Deger : 3.990.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 125 m* Gergekgi Sang Fiyati : 3.950.000 TL 31,920 TL/m?
EMSAL 4: Sanhk Konut

DNgili Kigi ve Tel Millk Sahibi 0 (532) 517 59 49

&7
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Degerlemeye konu taginmaza yakn konumda, 4 kath 1 yallik binanmn 1 katmds yer alan, brit
140 m* lullamm alanh oldufiu belirtilen, 3+1 ftipindeki mesken igin 3.985.000 TL
R

Beyan Edilen Alan : 140 m? Istenen Deger :3.985.000 TL Birim Defier =
Net Alan : 125 m* Gergekgi Satig Fiyat : 3.950.000 TL 31.880 TL/m?

Satihk Mesken-Emsal Uyumlastirma Tablosu
Kargleztwrna Eriterien Marghegtritsbii Emalier
1 2 3 i

2 feveniden Fiyz: 4 100000, 00 3. TE0.000.00 3 0 00000 3RS (w0
ER Diireltiimiy Alan 125 130 125 125

3 Sy Br, Fhyat [T 12.800 11250 31520 EEE Y

: Punarkk Pops 200% 300% 1.00% 3,00%

] MLyt Dy 0,00% o0 0.00% o

$ -l ] 0,008 pO% 0,00% f.0

d s Durumiu 0, DO 3,005 0,00% 00

[} Piyesa Kogullsn 0,00 D005 0,008 s

| Lokmsyon 0,00 Dy,00% 0,00% L0
(30 ] Sina ey Waltesi 0,00% -5,00% -5,00% =5,00%

11 | Bolundafu Kat/Manzan 0,00% 00, 0.00% B
12 Kubizrem Alars 0,0m% 0.00% 0.00% anom
13 | Eanfor Kopulan 0,00% 0,00% 0,00% Du00%

14 Digar 0L00% 0.00% 000% 0,00%
| Uyguelaptirimg Dejer 3214400 3LETE.00 3P SERAD 32.517

Ortalama Deger 32.270,00

Caligma kapsanunda yapilan emsal arastirmasi ghz Snlinde bulundurularak, sbz konusu
gayrimenkuliin bulundufu bélgede eski-yeni yapim sanhk mesken nitelikli tagmmazlann m®
birim fiyatlarimin 30.000 TL/m* lla 33,000 TL/m® aralifinda olduju gorilmistir,



5.1.3. -Emsallerin nasil dikkate alindsfina iliskin ayrintih agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima nedenine iligkin detayh agpklamalar ve diger
varsayimiar

Bu degerleme yinteminde bilgede deferlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Gpelliklere sahip karsilagtinlabilir Gmekler incelenir. Analiz edilen Gayrimenkouliin tird ile ilgili
olarak meveut bir pazann varbifn peginen kabul edilir. Bu piyasedaki alici ve satcilann
gayrimenkul haklknda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamamin dnemli
bir faktbr olmadifn kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyan ile makul bir

siire igin kaldifi kabul edilir. Segilen karglagunlabiliv Smeklerin defer tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel Szelliklere sahip oldupu kabul edilir. Segilen karsilastmlabilir
dmeklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik koullann gegerli oldufiu kabul edilir.

defie

uvgulanmasinds, deferlemeye koou taginmazn konumlandifn bilgede yer alan benzer
miteliklere sahip Amsa emsaller aragtmlmistir. Tagimmazlann konumu, alanlan, konumlan
itibari ile ticari potansiyelleri, ulagun imkinlan, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlan, yaya
ve arag trafifi apisimdan yofun konumda olup olmadiklan, kullamm alam gibi defiering etken
olabilecek olumlu/olumsuz tim dzellikleri dikkate alinarak piyasa aragtrmas: vapilmustir.

5.1.4. -Pazar Yaklasimi fle Ulaglan Sonug
Yapilan Piyasa aragtrmalan sonucu ulagilan emsal analizlerinden hareketle tasmmazn

m® birim ve toplam defen agafidaki gibidir.

Bu bilgiler wifinda emsal kargilagtima yutemine gore bilgi amach arsa deferi igin
22 300 TL/m® birim defier firerinden:
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4.935,09 m* x 22.300 TL/m* = 110,052,507 TL hesaplanmistr,

5.2.- Maliyet Olugumlan Analizi yontemi

Bu yoéntemde, var olan bir yapmm giiniimiiz ckonomik kosullan altinda veniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin deerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullamm deferi ile agiklanabilir. Kullamim degieri ise “Highir sahis ona
karg: istek duymasa veya onun defierini bilmese bile maln gergek bir degeri vardir.” geklinde
tanemlanmaktadir,

Bu yintemde gayrimenkuliin Gnemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul deferinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik
agudan demode olmasindan dolay zamanla azalacafy varsayilir,

Bir bagka deyigle, meveut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga
etme maliyetinden fazla olamayacaf kabul edilir. Gayrimenkuliin deferinin arazi ve bina
olmak fizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Konu parsel bos arsa wvasfinda oldufundan bu yiotemin uygulanmas: uygun
bulunmamgtir,

5.3.- Gelir - Kira Yaklagim Ydntemi

Bu ybntemle bir gayrimenkulin deferi, ok farla geciktirmeksizin aym areu
edilebilirlikte bir getii orany sefilayan, ikamesi miimkiin, kargilagunlabilir bir gelir getiren
gayrimenkuli elde etmek igin, yapilmas: gereken etkin yabrumn sonucu temeline
dayanmaktadr. Karplastinlabilir dreklerin gelirlerine ve satg fiyatlarma dayamilarak bulunan
kira garpamimn (kapitalizasyon oranmin) deferlemeye konu gayrimenkuliin piyasa defierini
gosterdigi kabul edilir, Tagmmazin halihazrda kira kabiliyeti bulunmamas: sebebiyle bu

yontemin kullamimas: uygun bulunmamugtur.
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5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Kira Deferleri
Bu deferleme ¢ahigmasinda kira deperi takdirinde bulunulmamistr.

5.4.2- Hamlat Paylagim ve Kat Karphf: Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Bu deferleme gabgmasinda hasilar paylagumi veya kat karmbifina konu olmamas:
sebebiyle bu yintemler kullaniimamigtir,

5.4.3- Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarm Bog Arazi ve Proje Defierleri

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve deferlemesi yapilan miilkii en yiksek defiering ulagtrabilecek proje gelistirilerck
analizinin yapildia bir yéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalann kat kargilii veya yap-sat seklinde geligtifi durumlards kullambr, Bu yintemde
yapilan kabuller:

* Degerlemesi yapilacak arsanin bugilink{i deferinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
gikarlanna egit oldufiu kabul edilir.

* Bu yintemde, deferlemesi yapilacak arsamn mevecut imar duramuna ghre oplimum
kullamldify varsayilir.

*» Taginmazn defer takdirinde proje geligtinme hesabindan faydalamlmigtr.

5.4.4- Bog Arazi ve Geligtirilmig Proje Deferi Analizi ve Kullamilan Veri ve Varsayimlar

ile Ulagilan Sonuglar
Bir millkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkil en yilksek defierine ulastirabilecek proje geligtirilerek
analizinin yapildig bir yoniemdir, Arsa deferinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
Fis !
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piyasalann kat karsilifs veya yap-sat seklinde gelistifi durumlarda kullamlir, Bu yéntemde

yapilan kabuller;
* Deferlemesi yapdacak arsann bugiinkil degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve

gikarlanna egit oldufin kabul edilir.

Bu ybotemde, degerlemesi yapilacak arsamin meveut imar durumuna gére optimum

kullamldifiy varsayilir.

Parselin giincel imar durumu veriler dikkate ahnarak arsa proje geligtirme ¢aligmas

vapilmigtr, Taginmaz, 171000 Slgekli “Uygulama imar Plam™ kapsemunda “Konut Alan™
lejantmda kalmakia olup Ayrik Nizam, Hmax: 13 Kat, TAKS: 0,40, E: 2,00 yapilasma
kogullarina sahiptir.

Parsel iizerinde 13 kath asansirlii konut projesi geligtirilecefi kanaativle ilerlenmis, bu
dofrultuds; insaat yaunm maliyeti Cevre, Schircilik ve fklim Degisikiifi Bakanligi'nin
20231 Yl Yam Yaklagik Birim Maliyetleni Hakkindaki Teblifi'ne ghre tasinmarlanin 4A
(Konutlar-yam yiiksekligi 30.50 m den fazla ve 51.50 m den ax olan yapilar-yap: yilksekligi
51.50 m dahil-asanstrld) yap: simfi igin belirlenen 21.500 TL/m* esas alinmugtir.

Hesaplamalarda kullamilan Risksiz Getii Oram Bu varhklar izerindeki getirilerin
gistergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: devlel {ahvili faiz oranlan baz
alnmighr. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 wil vadeli TL cinsinden Ozerindeki
getinlerin aforhkh oranlanm kullanslougr. De@erleme tarihi itiban ile vaklagk 10 wil
vadeli sabit faizli deviet tabvilinin faizi yaklagik %20,26 civanndadir. Risk Primi Eklenen
risk primi Glke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturalmusiur. Bu
nskler cklenirken tagmmarin likiditeye donme riski ve operasyon/yinetim risklerinin
tespiti amaciyla hareket edilmigtir. Buna ek olarak, sbz konusu gayrimenkuliin finansal
varliklara nezaran daha disgik likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir, Bu ayarlamanin

n
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kapsam gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire iginde yoksun kalnan kann
tutaring baghdir. Bu tutar kiss vadeli yabnmlardan (Gmegin knsa vadeli tahviller veya
mevduat scrtifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen
hasilanin karsilagtinlmas: ile Siglilebilir. $6z konusu projenin yapim agamasinda olmas,
tercih edilen bBlgede yer almas: vb. Gzellikleri ile ortaya gikabilecek her tiirlil (yOnetimsel,
ekonomik ve dinemsel) riskler de dikkate alnarak risk primi %4,60 olarak kabul
edilmistir,

Riskleri toplama yaklasimi kapsaounda iskonto oramma iliskin nihai hessplamamiz
agafndaki gekilde belirlenmigtic: %20,26 Risksiz Oran + %4,60 Risk Primi = %2486
Iskonto oram Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki fakidrlere
gire ayarlama yapilmasindan sonrs, hessplamalards dikkate alinan iskonto oram
indirgenmis nakit akim tablosunda %25,00 olarak kabul edilmigtir.

Taginmazin bulundufiu bblgede yapilan incelemelerde, bolge emlakgilan ve miteahhit
firma vetkilileri ile yapilan ghriigmelerde, yatinmeilann arsa sahipleri ile kat karsihii
yintemine gire alebin digik olduju bilgisi almmg olup, ket kargilify orammn ise %40
civannds olabilecefi bilgisine ulagilmigtir,
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Sanlabilir Alan Maliyeti

Bt Alan (m*)

Briit Arsa Alam (m®) 4-935,09 m*
i A Wi ) 493509 m!
Lejant Konut Alam
Insaat Emsali (KAKS) 2,00
Sanililabilir Ingaat Alam 12.338 m?
Ortak Alan (%30) 3.700 m*
Ortak Alanlar Dahil Top

Birimm Malivet
{ 'L =)

M liyiel
{'TL}

Ortak Alan Maliyeti 3700 m? 15.000 TL 55.519.763 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI
Projeden Elde Edilen Sats Geliri
Brit Alan Birim Fiyat
(m?) (L) e
Konut (%ioo) 12.338 m? 32.000 TL/im* | 304.B07.200 TL
TOPLAM PROJE GELIRI 304.807.200 TL
Kat Karsh Orans 40%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 157.922. 880 TL
Yilhk Indirgeme Oram 25,00%
Ayhk indqutmr Crani 2,083%
Ingaatin Kag Ay |ginde Tamamlanmas ve Rt
Sattg Siiresi y
Ingaanin 18 Ay icinde tamamlanabilecefii
kabul edildifinde Arsa Sahibine Kalan 108.957.690 TL
Net Bugiinki Defer
Arsa m* Birim Fiyat: Net Bugiinkii Ry
Yuvarlatilmg Arsa Deferi 108.958.000 TL

‘E‘ GED&S tarafindan ﬁe-im:ﬂlldlr
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5.4.5 En Verimli ve Eo lyi Kullanim Analizi

Sermaye Pivasas: Kurulu"nun 01.02.2017 tarh Sen [11-62.1 sayih “Sermaye Pivasasinda
Degerleme  Standartlan  Haklonda Tebli™  dofrulmsonda Uluslararasm  Degerleme
Standartlanna gire en verimli ve en iyi kullammn tamm “Bir varbifin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek dizeyde kullammmdir, En verimli ve
en iyi kullamim, bir varhfin meveut kullanimimn devann va da alternatif baska bir kullanm
olabilir. Bu, bir parar kathmesinm varhk igin teklif edecefi fivatn hesaplarken varlk igin
planladifx kullamma gére belirlenir.” jeklindedir,

Degerlemeye konu parselin imar durumu ve cevre yapilagmas: gz Onfinde
bulunduruldufunds arsa fzerine inga edilebilecek “Konut™ amagl kullammn, en ivi ve en
verimli kullanim sekli olacagh pbrily ve kanaatindeyiz.

5.4.6 Miigterek veya Biliinmils Kiamlarin Deferleme Analizi
Millkiyeti tam hisse olarak Zirast Gayrimenkul Yatmm Oriakhifii Anonim Sirketi adina
kayith olup migterek ve bilinmis kisumlann deferleme analiz yapilmammstr.

BOLUM 6: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE

SONLU(

6.1.-Farkh Degerleme Metotlannm ve Analizi Sonuclanmn Uyumlasshrilmas: ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler
Kullamlan yontemlere gbre ulasilan pazar degerleri asafhida tablo halinde listelenmigtir.

Kullamlan Metot Deder (TL)
Emsal Kargilagtirma 110.052.507,00 TL
Proje Geligtirme Analizi 108.958.000 ,00TL
Nihai Defer 110.000.000,00 TL
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Gérillecegi @izere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadur. Proje
Geligtinme Analizi yOntemi gergevesinde proje gelistirilerek hem arsa defieri hem de projenin
tamamlanmas durumundaki degeri teyit edilmigtir. Bu yaklagim gergevesinde; proje gelirleri
ve giderleri Gngériiler ve varsaymmlara gire bugiine indirgenerck parselin bugiinkii defieri
hesaplanmigtir. Bu ydntemde kullamilan gelecege yiinelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
pivasa garilan, beklenen kisa vadeli arz ve talep fakifrler ve siirekli istilrarh bir ekonomiye
dayahder, Ekonominin gegitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktirlere
bajih olarak defiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dinemde
kendi iginde daha tutarls bir denge tagidigindan hareketle nihai defier olarak pazar yaklagim
yontemi ile bulunan defierin alnmasi uygun gdrilmistlr. Buna gbre rapor konusu
tapmmann Emsal Karsilagtrma Yéntemi ve Proje Geligtirme Analizi Yontemine gére
elde edilen degerler sonras nihai defer olarak 110.000.000,00 TL takdir olunmustur.

6.2.-Asgari Husus ve Bllgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadifmin
Gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir,
6.3.~Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannea Alnmas
Gereken lzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadiim Haklanda
Giirilg

* Tagmmaz lizerinde inga edilecek yapilar icin yapi ruhsat alinarak onaylanmastir,

* Taginmarnn ingas: igin gerekli tlim evraklan tam ve dofre olarak meveut durumdadr.

6.4.-Varsa Gayrimenkul Uzerindek] Takyidat ve Ipotelder fle ligili Gorig

Rapora konu tagimmazin tapu kayilan {izerinde yaplan incelemede lizerinde “Digier
(Konusu: Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisgi kesilmigtir, ) Tarih;
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- Saye -" beyam bulunmakta oldufu girilmils olup, konu beyanmm tasmnmazin devrini

6.5.- Defierleme konusu gayrimenkuliin, fizerinde ipotek veva gavrimenkuliin deferini
dogrudan ve Gnemli Gigide etiileyebilecek mitelikie herhangi bir takyidat bulunmas:
durumlari harig, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olup olmadifi
hakkmda bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin fizerinde veya gayrimenkuliin deferini dofirudan ve
dnemli Glglide etkileyebilecek nitelikie herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle bir
siirlamaya tabi degildir,

6.6.- Deferleme konusu arsa veya arazi ise, amimmdan itibaren bes yil pecmesine rafmen
iizerine proje gelistirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufa bulunup bulunmadifina dair
bilgi

Konu tapinmaz bog arse vasfinda olup bina dzerinde 2 adet konut blofu (E ve F blok)
planlandifi tespit edilmigtir. Buna istinaden ilgili resmi kurumlarda onayh yap ruhsat ve
6.7.- Defierleme konuse st hakk: veys devre miilk hakka ise, iist hakk ve devre milk
hakkimin devredilmesine iligkin olarak bu haklar dofuran sizlesmelerde dzel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari; herhangl bir ssmrlama olup olmad haklonda
bilgi

Rapora konu tagmmaz tam millkiyetli olup bu kapsam disindadar.

T
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6.8.- Gayrimenkuliin tapudaki nitelifinin, fili kullanum seklinin ve porifiye dahil edilme
nitelifinin birbiriyle uyumin olmadif haklonda ghrils ile portfiye ahnmasinda herhangi
bir sakanca olup olmadifh haklanda giriis

Degerleme konusu taginmaz, Gayrimenkul Yatnm Ortakhfn portfoyinde, Scrmaye
Piyasas) Mevruat, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayil Resmi Gazetede yayinlanan Seri 111, 48.1
numarali GY'O teblifi MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde ver alan
simrlamalar sakh kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarm; &) (Degigik: RG-%/10/2020-
31269) Alim satun kin veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirll gayrimenkulii saun
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmay: vaad edebilirler.
Su kadar ki miinhasiran altyap yatinm ve hizmetlerinden olugan portféyil isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatinm ve hizmet komusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan iglemleri
gergeklegtirebilir. b) (Degigik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alimig ve kat miilkivetinin tesis edilmig
olmas: zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikie ortaklifa ait olan
otel, ahgveriy merkes, i§ merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilann, tamammn veya bilimlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla kullamlmas:
halinde, amlan yaprya iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmas) ve tapu senedinde belirtilen
nitelifinin taginmaznn meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayil imar Kanunu'nun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yam kayit belgesi
almmis olmasi, bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmug olmas: sarimn yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir. c) PortfGylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degenini dogrudan ve dnemli Glgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. “Hilkiimlen
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dofrultusunda Arsa olarak GYO portfiyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herbangi bir
saknca olmayacaf disiniilmektedir.

BOLUM 7: SONUC

7.1.-Sorumiu Deferleme Uzmanimn Sonug Ciimlesi
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bilgeye gidilerck yapilan

caligmalar sonucu elde edilmigtir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuldl dogrodur ve Profesyonel Defierleme Meslegi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmstur.

Bu rapor; defierlemeyi yapan kigilerin ve girketimizin tarafsiz, in yargsiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur,

Gayrnimenkul projelerinin ingastina baglanabilmesi igin, yasal prosediire uyguniufiu ve
gerckli belgelerin tam ve dogiru olarak meveut oldugu tespit edilmistir.

7.2.-Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tagmmarzmn deferinin belidenmesi agamasmda, yerinde yaplan

mcelemeler, konumu, cevrede yapilan piyasa smaghrmalanndan edindifiimiz bilgiler ve

ulagtifinz kanaatler dogrultusunda asapidaki nihai deger takdir edilmistir.

KDV HARIC
PIVASA 110.000.000,00 TL
DEGERI (Yiizonmilyon Tirk Liras)
HJ: 1; xllll..f“ 121.000.000,00 TL
" (Yizylrmibirmilyon Tiirk Liras)

DEGERI

T
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