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YONETICi OZETI

Talep Eden Kurum : ZIRAAT GYO A S.
Dayanak Sozlesmesi . 14.10.2025 tarihli hizmet s6zlesmemiz.
Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Apartman

Miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.” ye ait olan; Ankara

ili, Cankaya Ilcesi, Kizilay Mahallesi, 1162 Ada, 36 Parsel iizerinde yer alan

“KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve

kira degerinin tespiti amaciyla; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma [ligkin

Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve

. ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayic

Raporun Konusu . degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti”
hilkkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari

113

Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmast Gereken Asgari hususlar” ger¢evesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Tarihi : 12.12.2025

Rapor Tarih ve No . 17.12.2025-2025/14219
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ait Ankara

Tapu Bilgileri Ozeti ili, Cankaya ilgesi, Kizilay Mahallesinde 18 Pafta 1162 Ada 36 Parselde yer

alan “Kargir Apartman” Vasifli taginmaz

Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde incelenen

imar paftasina gore parselin, 35280 nolu kesin parselasyon plani kapsaminda

) olusturuldugu, Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin “22.04.2004 tarih ve
Imar Durumu 3 . - .
190 sayili karar1 ile onaylanan 1/1000 6lcekli Kizilay ve Yakin Cevresi
Merkezi Is Alam1 (MIA) Imar Plam1 kapsaminda bulundugu belirtilmistir.
“Ticaret Yolu” imar lejantinda, Blok nizam, kat say1s1: 10 kat, Sagak seviyesi:

30:50 m. yapilagsma sartlarinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Kullanilan Degerleme : Emsal Kargilagtirma Y 6ntemi
Yaklasimlar

PiYASA DEGERI (KDV HARIC); 270.000.000,00-TL
(Ikiyiizyetmismilyon Tiirk Lirast)

Takdir Edilen Degeri

PiYASA DEGERI (KDV DAHIL); 324.000.000,00-TL
(Ugyiizyirmidortmilyon Tiirk Liras1)
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GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. Tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin hazirlanan

is bu degerleme raporumuz icin asagidaki hususlari beyan ederiz.

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadar1 ile dogru
ve tarafsiz, onyargisiz profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarin
olmadigint;

Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmis bir deger
veya degerin miisterinin amaclarin1 gozeten yoniinlin gelistirilip rapor edilmesi, deger
takdirinin miktari, ngdriilen bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl olmadigim
Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimi oldugunu;

Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

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

Degerleme raporunun Ilgili Sermavye Pivasasi Mevzuat: Hiikiimlerine gore hazirlandigini

beyan ederiz.
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VARSAYIMLAR:

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

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

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

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

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

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

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

e Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle caligmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.
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e Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar1 “Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda
bir ihtisast bulunmadigindan detayli arastirma yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu nedenle

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

1.1.-Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2025
tarihli sozlesme ile; Sirketimiz tarafindan 17.12.2025 tarihinde, 2025/14219 rapor numarasi ile

tanzim edilmistir.

1.2.-Rapor Tiiri

Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi iizerine, miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi A.S.” ait olan; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi sinirlari
dahilinde, 1162 Ada, 36 Parsel iizerinde yer alan “KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana
gayrimenkullin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan
ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hiikkmiine binaen, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1I1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci
fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu ilgili tebliglerine uygun
olarak hazirlanmistir.
1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu 410655 SPK Lisans Belge Nolu gayrimenkul degerleme uzmani
Rukiye Keskin Baris tarafindan hazirlanmis, 405741 SPK Lisans Belge Nolu Sorumlu

Degerleme Uzmani Siikran Gamze CEVIK ONDER tarafindan kontrol edilmis ve 401197 SPK
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Lisans Belge Nolu Sorumlu Degerleme Uzmani Aytiill HACIMUSTAFAOGLU tarafindan

onaylanmustir.

1.4.-Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmanlari
tarafindan, 21.10.2025 tarihinde ¢aligmalara baslanilmak suretiyle 17.12.2025 tarihi itibariyle
hazirlanmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis

calismasi yapilmistir.

1.5.-Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 14.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak

hazirlanmistir.

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

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih
ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ¢ergevesinde ve Sermaye Piyasast Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil1 Resmi
Gazetede yayimlanan II1-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig” hiikiimleri esas olmak {izere hazirlanmistir.
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1.7.-Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak, sirketimizce SPK (Sermaye Piyasasi
Kurulu) mevzuati kapsaminda son 3 yila ait 20.09.2019 tarihli ve 2019/08976 Rapor No ve
18.07.2025 tarih 2025/8075 rapor No ile Miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1
Anonim Sirket” ne ait olan; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kizilay Mahallesi, 1162 Ada, 36 Parsel
iizerinde yer alan “’Kargir Apartman’’ niteligindeki tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti

icin degerleme raporu diizenlenmistir.

BOLUM 2: SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.-Kurulusun Unvam ve Adresi

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

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

Sisli Merkez Mabhallesi, Abide-i Hiirriyet Caddesi, Blackout, Sisli, No:211, C Blok, 4.
Kat Sisli / Istanbul faaliyet gdsteren firma hisselerinin %49’u T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’na aittir. Bunun yaninda TUCEV %41, T.C. Ziraat
Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankasi A.S. Mensuplar1t Emekli ve Yardim Sandig1 Vakfi %10

oraninda hissedarlar arasindadir.
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2.2.-Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye
/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. icin
hazirlanmistir.

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
bilinyesinde, Grubun giicli ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diistik
risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak, 6rnek, yenilik¢i projelere imza atmak i¢in
01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Sirketin ilk biiylik yatirimi; halen devam etmekte olan, iilkenin en 6nemli projelerinden
Istanbul Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2
ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir yeni bir ofis binasi ve diinyanin sayili finans

merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde yerini alacak firmalara yonelik ofis arz1 saglamay1

hedeflemektedir.
Ortakhik Yapisi
Ortagin Unvam Grubu Ortakhk Pay1 Pay Miktar
(TL)
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. A %15,22 714.219.129
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. B %065,84 3.090.371.040
Fiili Dolagimdaki Pay B %18,94 889.029.831
Toplam %100,00 4.693.620.000

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

bulunmamaktadir.”
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2.3.-Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, Ziraat GYO A.S. talebi iizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ait olan; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi 1162
ada 36 numarali (eski 12) parselde yer alan “’Kargir Apartman’’ nitelikli taginmazin “TL”
cinsinden nakit veya karsili1 piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. is bu
degerleme raporu, raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve
Sermaye Piyasast Mevzuati geregince degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar g¢er¢evesinde hazirlanmis olup degerleme caligmalar1 sirasinda Miisteri tarafindan

getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.-Isin Kapsam

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi iizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortaklif1 A.S.” na ait olan; Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi sinirlart
dahilinde, 1162 ada, 36 numaral1 (eski 12) Parsel iizerinde yer alan “KARGIR APARTMAN”
niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla; Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde
yer alan ve ortakligin hesap déneminin son {i¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan *“ Degerleme

raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci

fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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BOLUM 3: GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA ILISKIN

BIiLGILER

3.1.-Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.

Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

3.1.1. -Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Ankara ili, Cankaya
llgesi, Kizilay Mahallesi smirlari igerisinde, Atatiirk S ] ©®“S“E“T:,;”:
Bulvar tizerinde konumlu 1162 Ada 36 (Eski 12) Parsel &

iizerinde insa edilmis, Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat

Bankasi A.S. Yenisehir Sube Hizmet Binasi olarak

®

COSKUN DOVIZ A s@

@ @

kullanilan yapt 62 bina numarasi adresinde yer

almaktadir. Taginmazin cepheli oldugu Atatiirk Bulvari ve yakin ¢evresindeki yapilar genellikle
ticari ve kamu kurumu kullanim amacl tiretilmistir. Bolgenin teknik altyapilart tamamlanmig
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Cankaya ilgesi ve Ankara Il Merkezi konumunda olan Kizilay Semtinde yer alan tasinmaz
Atatiirk Bulvari’na cepheli olarak konumlanmistir. Gayrimenkuliin ulagim olanaklari iyidir.
Tasmmmazin yakin civarinda Tiirkiye Biiyiikk Millet Meclisi, Milli Egitim Bakanligi,

Yargitay Binasi, Cankaya Belediye Binasi bulunmaktadir.

3.1.2. -Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

Il Ankara
Tlgesi Cankaya
Mabhallesi Kizilay
Sokag -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 1162
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Parsel No 36

Yiizol¢iimii 403,00 m?

Ana Gayrimenkul Niteligi KARGIR APARTMAN
Blok No -

Kati -

Bagimsiz Boliim No -

Arsa Pay/Payda -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

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

Cilt / Sayfa No 1/13

Tarih / Yevmiye No 09-07-2020 / 51046

3.1.3. — Gayrimenkuliin Kullaméimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Kavit Belgesi:

27.11.2025 tarihinde, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Webtapu portali tizerinden
temin edilen tapu kayit belgesine gore; ana tasinmazin cins tashihi yapilmis ve miilkiyeti “Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina tescil edilmistir. Tapu kaydinda tasinmaz iizerinde
1 adet irtifak kaydi oldugu goriilmiistiir. Degerlemeye konu taginmazin tapu kaydi ekler

kisminda verilmistir.

Irtifak:H:Is bu ada, parsel lehine ayni ada 7. Parsel aleyhine krokide belirlenen yerde her
iki parselinde istifadesi i¢in 216,35m? lik yerde 1s1 santrali ve kalorifer kazan dairesi olarak

irtifak hakki tesis edilmistir. (16.07.1979 tarih ve 6641 yevmiye)
Tapu kayitlarinda irtifak hakkinin haricinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan dosya
incelemesinde 3.361 m? alan i¢in diizenlenen 28.09.1983 tarih 634 nolu yapi ruhsati bulundugu
belirlenmistir.

Tutanak/Enciimen Karar:1 Vb. Olumsuz Durum;

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan arastirmada, tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere
gore, Degerleme konusu taginmazin bazi katlari i¢in, 06.03.1991 tarih ve 1991/784 karar no ile
acilan davada, 1162 Ada 12 parsel iizerinde bulunan binanin mimari proje hilaflarina gore;

Bodrum kat, zemin kat ve asma katlarda arka bahgeye tevsii kat1 yapildigi, bu tevsi
katlarinin ayn1 ada 7 parselde bulunan binanin tevsi kati ile birlestirildigi ve boylece iki binanin
birbiri ile irtibatlandirildiginin anlasilmasi tizerine dava konusu islemin tesis edildigi davaci
tarafindan ise her iki binanin kullanim bodrum-zemin-asma katlarda projeye aykir1 olarak
bahgeye tevsi kat1 yapilmadigi, iki binanin kullanim amaci degistirilmeden, her iki binadaki
zemin-bodrum ve asma katlar arasindaki iki duvar kaldirilarak ancak binada alan artist
yapilmadan miisteri holiiniin devamliligmin saglandig1 yapilan islemin gercek duruma ve
mevzuata aykirt oldugun iddia edilmektedir.

Bilirkisinin vermis oldugu 26.11.1990 tarihli rapor ve taraflarin rapor itirazlan tizerine
alman 22.01.1991 tarihli ek rapordan sonug¢ olarak her iki yapimin tasdikli projelerine uygun
olarak insa edildigi, binalarin birlestirilmesi ile kullanim alanlar1 ve amaglarinin
degistirilmedigi, yapilan tadilatin proje {izerinde basit diizenlemeler yapmay1 gerektirmekle
beraber ayrica tadilat ruhsatim gerektirmedigi yani yapilan degisikliklerin Imar Kanunu 21.
Maddesinde ve Imar Yonetmeliginin 86. Maddesi kapsaminda tasiyici unsurlari etkilemeyen
ruhsata vergi, resim ve harca tabi olmayan tiirden degisiklikler oldugu kanaatini belirtmis olup,
bilirkisilerin kararinin mahkemece mevzuata uygun oldugu goriilmiistiir. Ilgili dava sonucunda
mahkemenin olumsuz bir karar1 bulunmamaktadir.
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Yapi Kullanma izin Belgesi:

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan dosya incelemesinde 3.361 m2 alan igin
diizenlenen 03.04.1986 tarih 295/86 nolu yap1 kullanma izin belgesinin bulundugu

belirlenmistir.

Mimari Proje;

Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii’nde tarafimiza verilen arsiv dosyasinda tasinmaza ait

05.02.1979 tarih ve bila sayi1li Mimari Projesi incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazin kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebiyle Tapu Miidiirliigiinde

projesi bulunmamaktadir.
Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi;

Degerleme konusu taginmaz i¢in alinmis E sinifi, 05.12.2020 tarihli M2906BBF04E76

belge numarali Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Tasinmazin tapu kayitlar1 {izerinde tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunan takyidat

bulunmadig1 kanaatine varilmistir.

3.3.-Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

S6z konusu taginmazin i¢in tapu miidiirliigiinde gérevli memurdan alinan sozlii bilgi ve
Tapu kaydinda yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin
miilkiyet durumunda degisiklik olmadig: bilgisi alinmistir. Son 3 yillik donemde degerlemeye

konu gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
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3.4. — Gayrimenkul I¢cin Alinmis Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti vb Dair Aciklamalar

Cankaya Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen sifahi bilgilere gore; tasinmaz igin
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil zapti, 3194 sayili Imar Kanunu’nun ruhsata aykir1 yapilasma
sebebiyle; 32.maddesi geregi yikim ya da 42.maddesi geregi para cezasi karari i¢eren enciimen
kararina rastlanilmamustir.
3.5. — Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 16.09.2019
tarihinde diizenlenen, onayli imar plan1 6rnegine gore Parselin, 3629 nolu parselasyon plani
kapsaminda olusturuldugu planinda ve 1/5000 6lgekli kat rejimi planlarinda 10 kathi Blok
Nizam Ticaret bolgesinde kaldig1 ve Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin “22.04.2004 tarih
ve 190 sayil1 karar1 ile onaylanan 1/5000 6lgekli Kizilay ve Yakin Cevresi Merkezi Is Alani
(MIA) Nazim Imar Plam1 kapsaminda bulundugu belirtilmistir.

“Ticaret Yolu” imar lejantinda, Blok nizam, kat sayis1: 10 kat, Sacgak seviyesi: 30.50 m.
yapilagma sartlarinda oldugu bilgisi edinilmistir.

3.6. — Gayrimenkul fle Iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiig sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.7. — Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢cin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yapi1 kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tiim izinlerine alinip alhnmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda, ingaatinin yasal olarak tamamlandiginin
kanit1 olan yap1 kullanma izin belgesine ve ingsaatin baglangicindan, bitimine kadar yasal
siirlarint gosteren mimari projelere ve yapi ruhsatlarina sahiptir. Taginmazin insaati yasal

slirece uygun olarak tamamlanarak cins tashihi yapilmistir.
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Yap1 Ruhsati Belgeleri;

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan dosya incelemesinde 3.361 m2 alan i¢in

diizenlenen 28.09.1983 tarih 634 nolu yap1 ruhsat1 bulundugu belirlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan dosya incelemesinde 3.361 m2 alan igin
diizenlenen 03.04.1986 tarith 295/86 nolu yap1 kullanma izin belgesinin bulundugu

belirlenmistir.

Mimari Proje;

Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii’nde tarafimiza verilen arsiv dosyasinda tasinmaza ait

05.02.1979 tarih ve bila say1lt Mimari Projesi incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebiyle Tapu Miidiirliigiinde

projesi bulunmamaktadir.

3.8. — Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yap1
Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapir denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi

Tasinmazin konumlandig1 ana gayrimenkul 28.09.1983 tarih 634 nolu yap1 ruhsatina

sahiptir. Degerlemeye konu ana tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden once insa edildiginden, s6z konusu kanun hiikiimlerine
tabi degildir.
3.9. — Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine
Iliskin A¢iklama

e Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir. Degerlemenin

amaci rapora konu parsel iizerinde yer alan yapimin Piyasa degerinin belirlenmesidir.
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BOLUM 4: GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. -Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili

Cografi Veriler

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlar1 arasinda
yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden gilineye transit yollarin diiglim noktasi olma
ozelligini tasimaktadir. Bilyiik bir kism1 i¢ Anadolu bolgesinde, diger kism1 da Bat1 Karadeniz
bolgesinde yer alan Ankara Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Bagkenti, ikinci biiyiik sehridir.
Ankara’nin toplam 25 ilgesi bulunmaktadir. Niifus bakimindan Istanbul’dan, yiizol¢iimii
bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir.

Niifus Verileri

Ankara ilinin niifusu 2024 yili sonu itibartyla 5.864.049 kisidir. Bu niifus, 2.888.062
erkek ve 2.975.987 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,25 erkek, %50,75 kadindir.
I¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslar1 azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net

goc veren illerdir. Il niifusunun tamami il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica
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15.608.868 kisilik I¢ Anadolu niifusunun yaklasik yaris1 Ankara ilinde ikamet etmektedir. 11

genelinde niifus yogunlugu 228'tir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlart géz

Online alinarak yapilan siralamaya gore diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir.

Ankara Niifusu Yillara Gore Artis Grafigi
Ankara NUfusu
I Niifus
2020
= 2015
2010
0 1,000,000 2,000,000 3,000,000 4,000,000 5,000,000 6,000,000
NOFUS
Ankara Nufus Artis Hizi
Yil Ankara Niifusu  Artis Hizi
G i 2016 5346518 % 1.44
%2.50 -8 Hiz
2017 5445026 % 1.84
%2.00
2018 5.503.985 % 1.08
— 2019  5639.076 % 2.45
%1.00 2020 5.663.322 % 043
%0.50 2021 5.747.325 % 1.48
——" 2022 5.782.285 % 0.61
" 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2023 5.803.482 % 0.37
2024 5 864 049 % 104
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Ankara Nufus Grafigi

Ankara Niifus Grafigi

6,000,000 @- Nifus

5,500,000
5,000,000
4,500,000

4,000,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Ekonomik Veriler

Il, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasmin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12's1, biitce gelirlerinin %12,3'li buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitgesinden aldig1
pay %6,4'tiir. 2006 yilinda Ankara biit¢e vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitge
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001
yil1 itibariyla gayrisafi yurt i¢i hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten, %23'l
ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktaydi.

Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deger icindeki pay1 %85'in {izerindedir. ilin sanayisi
genel olarak kiiclik ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tasit
dretimi yapan biiyliik kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda {retim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en 6nemli
sektorler, gida (seker, un, makarna, siit, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas,
cimento ve dokumadir (ylinlii dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya,
sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde
Ankara Tiirkiye'de basta gelir.

Cankaya llcesi;
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Cankaya, Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile
Tiirkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Niifus verilerine gére Ankara ilinin birinci,
Tiirkiye'nin ise Esenyurt ve Sahinbey'den sonra en biiyiik iigiincii ilgesi konumundadir.
Tiirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak niifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Giin i¢inde
iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 iiniversitesi ile ilge 6nemli bir egitim kentidir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin yaptig1 arastirmaya gore Tiirkiye'nin en
gelismis 2. ilgesi se¢ilmistir. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh
Mamak, Altindag ve Elmadag, giineyinde Golbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur.
Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde niifusun
yaklasik %77’si yasamaktadir. Cankaya'daki on adet {iniversitede yiiz bini asan 6grenci yliksek
ogrenim gormektedir. Tiirkiye'nin 6nemli iiniversitelerinden bircogu ile vakif iiniversiteleri
ilcede yer almaktadir. Diinya'nin en iyi bin liniversitesi listesinde, Tiirkiye'den dereceye giren

iki tniversiteden biri Cankaya'dadir. Kentte bir¢ok {iiniversitenin yani sira, {lniversite
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hastaneleri, fakiilteler gibi liniversite alt kuruluslar1 bulunmaktadir. Cankaya'daki iiniversitelere

sadece Ankara'dan degil, Tiirkiye'nin dort kosesinden ve iilke disindan 6grenciler gelmektedir.

4.2.-Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinvya ve Tiirkive Ekonomisinde Son Durumug

Diinya Ekonomisi;

2023 yilinda kiiresel ekonomi hedeflerin iizerinde seyreden enflasyon, siki finansal
kosullar, biiyiime endiseleri ve jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkl
makroekonomik politikalarla iilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin goriiniimiinde ayrigmalar
gozlenmistir. Basta ABD ve Avrupa iilkeleri olmak tizere bir¢ok gelismis ekonomide
beklenenden daha uzun siire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini
giindeme getirmistir. Gelismekte olan lilkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilagma
adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye ¢ikan emtia fiyatlari,
sikilagan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamstir.
Tedarik sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak {izere hizmet

sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.

2024 yilimin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD'nin
gorece giiclii performansi, enerji fiyatlarindaki ivme kaybi1 ve Cin ekonomisinin kismi
toparlanmasinin etkisiyle 1limli seyretmistir. Ancak, kiiresel Ol¢ekte direncini koruyan
enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalar1 nedeniyle iktisadi faaliyette iilkeler
arasindaki ayrisma devam etmistir. Avro Bolgesinde imalat sanayii goriinlimiiniin yilin ilk
yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun bir aradan sonra Haziran
2024 itibartyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz

indirimleri konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma
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devam ederken Avro Bdlgesi hizmet faaliyetleri Onciiliigiinde gorece pozitif bir gériiniim
kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve kiiresel talep sayesinde artan

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

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

acmistir.

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

davranmaya devam etmektedir.

Kiiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yiizde 3,3 oraninda

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

yilinda yiizde 1,9 oraninda biiyliyecegi tahmin edilmektedir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ve manget enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gii¢lestirmektedir.

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

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

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

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

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

kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisi;

1. Bilyiime

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

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

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

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

2024 yilmin ilk ¢eyreginde gayrisafi yurt i¢i hasila (GSYH) artis hiz1 %5,3 oraninda
gerceklesmis olup, iktisadi faaliyetteki canli seyrin siirdiigii gézlenmistir. Milli gelir iiretim
yoniinden degerlendirildiginde, ingaat dahil hizmetler sektorii artan kamu harcamalarinin
etkisiyle %5,4 oraninda artis kaydederek bilylimenin arkasindaki itici gii¢ olmaya devam
etmistir. Bununla birlikte, 1limli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi
katma degeri bir 6nceki y1lin ayn1 donemine gore %4,2 oraninda artarak ivme kazanmustir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 y1l1 ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila
gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektorii toplam katma degeri %10,9, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %7,1, sanayi sektorii %6,1, ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri %5,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %5,4, {iriin izerindeki vergiler eksi

stibvansiyonlar %3,0, finans ve sigorta faaliyetleri %2,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,6 ve diger
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hizmet faaliyetleri %2,1 artti. Tarim sektorii %3,5, kamu yonetimi, egitim, insan saghigi ve
sosyal hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %1,6 artti. Takvim etkisinden armdirilmis
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yil1 ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine
gore %4,6 artt1.

Tarim sektorii de bu donemde yiizde 4,9 oraninda biiyiiyerek son yillarin en yiiksek
arti oranini kaydetmistir.
2024 yilinin ikinci geyreginde ise Tiirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda 1limli bir biiyiime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi katma degeri yiizde 1,8 oraninda kiiciilerek biiylimeye ytizde
0,4 puan daraltic1 etkide bulunurken, hizmetler katma degeri yiizde 2,5 oraninda artarak
biliylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektorii ise ylizde 3,7'lik katma deger
artis1 sergileyerek 6nemli bir biiylime oram1 kaydetmistir. Boylece, 2024 yil1 ilk yarisindaki

ekonomik biiylime yiizde 3,8 oraninda gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlan, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025
(%)

2023 2024 2025

s Bir onceki yilin ayni ceyredine gore dedisim orani (anndirimanmis) = Bir 6nceki ceyrege gore degisim orani

2023 yilinda harcamalar yoniinden bakildiginda, 6zel tiiketim bir dnceki yila gére ivme
kaybetmekle birlikte yiizde 13,6 oraninda artis gostermis ve bilylimeye 9,5 puan ile en fazla
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katki saglayan bilesen olmustur. Sabit sermaye yatirimlari ylizde 8,4 artarak biiyiimeye 2,0 puan
katki sunarken, kamu tiiketimi ylizde 2,4 oraninda artigla 0,3 puan katkida bulunmustur. Bu
donemde net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye katkisi ise negatif 3,1 puan olarak
gergceklesmistir. Yilin ilk yarisinda 6zel tiiketim ylizde 16,5, kamu tiikketimi yiizde 3,6 ve sabit
sermaye yatirimlari yiizde 4,8 oraninda artmis, bu kalemlerin biiyiimeye katkilar1 sirasiyla 11,3,
0,5 ve 1,2 puan olmustur. Buna karsilik net ihracatin katkis1 —4,9 puan diizeyinde kalmistir.
Ikinci yarida ise zel tiiketim yiizde 11,2 artis ile bilyiimeye 7,9 puan katki saglarken, kamu
tilkketimi ylizde 1,4 artisla 0,2 puan katkida bulunmus, toplam sabit sermaye yatirimlari ise
yiizde 11,6 artig gostermistir.

2024 yilinin ilk ¢eyreginde ekonomide dengelenme egilimi siirerken 6zel tiiketim ytizde
6,8 artarak biiyiimeye 5,1 puan katki yapmustir. Sabit sermaye yatirimlar: gii¢lii seyrini korumus
ve ylizde 9,3 artis ile 2,3 puan katki saglamistir. Boylelikle yurt ici talebin toplam katkis1 3,7
puan olurken, ihracattaki giiclii performans ve ithalattaki yavaslamayla net ihracatin katkis1 1,6
puan olarak gerceklesmistir. Ikinci geyrekte ise uygulanan dezenflasyonist politikalarin
etkisiyle 18 ¢eyrek sonra net mal ve hizmet ihracat1 biiytimeye yurt i¢i talepten daha fazla katk:
saglamig, Ozel tiiketim ylizde 1,6 artis kaydederek sinirli destek vermistir. Bu donemde net
thracatin katkis1 1,3 puan olurken, yilin ilk yarisinda yurt i¢i talep toplamda 2,4 puan, net ihracat
ise 1,4 puan katki yapmistir. Yilin ikinci yarisina yonelik tahminlerde ise dengelenme
politikalarinin destegiyle biiyiimenin yiizde 3,5 seviyesinde gergeklesecegi ongoriilmiistiir.

2025 yilmin ilk ¢eyregine gelindiginde ise ekonomik biiyiime kompozisyonunda yurt
ici talebin 1limh katkisini siirdiirdiigii, net ihracatin ise negatif etki yaptig1r goriilmiistiir. Bu
donemde 6zel tiikketim ylizde 2,0 artarak biiylimeye 1,6 puan katkida bulunmus, kamu tiiketimi
yiizde 1,2 artisla 0,2 puan katki saglamistir. Sabit sermaye yatirimlari yiizde 2,1 oraninda artis
gOstermis, insaat yatirimlarindaki yiizde 6,9’luk artis olumlu katki yaparken, makine-techizat

yatirimlarindaki ytizde 1,8’lik azalis sinirlayict olmustur; toplam katki yaklagik 0,5 puan
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diizeyinde gerceklesmistir. Net mal ve hizmet ihracati biiyiimeye —0,6 puan ile negatif katki
yaparken, stok degisimleri 0,3 puanlik pozitif katki sunmustur. Béylece 2025’in ilk ¢eyreginde
biliyiimenin ana kaynaginmi yine i¢ talep olusturmus, ancak katki diizeyi ge¢mis yillara gore
sinirli kalmistir. Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin aym

ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,7, ithalati ise %8,8 artti.

Harcama yontemiyle GSYH bilegenlerinin biiyiime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025
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2. Istihdam

2023 yili emeklilige hak kazanma kosullarina yonelik diizenlemelere ve depremin etkilerine
ragmen istthdam artisinin giiclii seyrini siirdiirdiigii bir y1l olmustur. Yil genelinde 880 bin
istthdam artig1 kaydedilmistir. Tarim sektorii hari¢ tim sektorlerde istthdam artis1 yasanmis
olup sanayi sektoriinde 48 bin, insaat dahil hizmetler sektoriinde ise 1 milyon 3 bin istthdam
artis1 gerceklesmistir. 2023 yilinda iggiiciinde 562 bin artis yasanmis olup soz konusu artisin
ylizde 66's1 kadin isgiiclindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde isgiicline
katilim ve istihdam oranlarinda serinin giincellendigi 2005 yilindan itibaren en yiiksek

seviyelere ulasilmustir. Issizlik orani ise bir dnceki yila gére 1 puan azalarak yiizde 9,4 ile son
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on yilin en diisiik seviyesine gerilemis ve yiizde 10,1 olan OVP (2024- 2026) 6ngoriisiiniin de
altinda gergeklesmistir.
e 2023 yilinda isgiiciine katilm ve istihdamda goriilen artis egilimi 2024 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ilk iki ¢eyreginde 2023 yili son ¢eyregine gore net
739 bin istthdam artis1 saglanmistir. Mevsimsellikten arindirilmis isgiicline katilim ve
istthdam oranmi ikinci c¢eyrekte sirasiyla yiizde 54,4 ve yiizde 49,6 seviyelerinde
gerceklesirken issizlik orani yiizde 8,8 olmustur. 2024 yil1 genelinde istihdam artisinin
isgliciine katilim ve niifus artis1 etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik oraninin yiizde
9,3 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir. 30 Eyliil 2025 tarihinde aciklanan
isglicii istatistiklerine gore issizlik oran1 2025 y1l1 Agustos ayinda yiizde 8,5 seviyesinde
gerceklesti. istihdam edilenlerin say1s1 32 milyon 829 bin kisi, istihdam oran1 ise yiizde
49,4 oldu. Isgiicii 35 milyon 873 bin kisi, isgiiciine katilma oran1 yiizde 54 oldu. Mevsim
etkilerinden armndirilmamus veriler dikkate alindiginda; Isgiicii 36 milyon 526 bin kisi,
isgiiciine katilim oran1 ise yiizde 55 olarak gergeklesti. Istihdam edilenlerin sayis1 33
milyon 420 bin kisi, istthdam orani ise yiizde 50,3 olarak gerceklesti. Bu gelismeler

neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmamas igsizlik orani yiizde 8,5 oldu.
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3. Fiyat Istikran

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak
iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak
gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis aymdan itibaren dogal gazda uygulanan ilave
siibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde diisiiriirken goérece istikrarl seyreden déviz
kuru, gida ve temel mal fiyatlarindaki ilimli goriiniimii desteklemistir. Diger taraftan, iicret
gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun yliksek seyrini siirdiirmesine neden
olmustur. Toplam talep kosullar1 yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte, enflasyonist
diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalic1 dezenflasyon siirecinin temini igin
gecis donemi gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin
saglanmast icin alinan kararlar TUFE yillik artis oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda,
uygulanan vergi ayarlamalar1 ve iicret artislar1 ile kurlarda gozlenen yukari yonlii seyrin
enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orami yiizde 64,8 olarak
gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis oram yiizde 31,9 olarak

kaydedilmistir. Bu artista, licret gelismeleri ve fiyat katiliginin etkisiyle yliksek seyrini siirdiiren
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hizmet enflasyonu en belirleyici kalem olmustur. Talepteki dirence bagl olarak temel mal
fiyatlar1 artislarindaki yavaslamanin sinirl olmasi, gida fiyatlarindaki gériiniim birikimli TUFE
artisinin diger belirleyicileri olmustur.

Stirdiiriilen siki para politikas1 ve parasal aktarim mekanizmasii desteklemek ig¢in
aliman makro ihtiyati tedbirlerin gecikmeli etkileri ve Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
yilin ikinci ¢eyreginde temel mal fiyatlar1 onciiliiglinde enflasyonun ana egilimini aylik bazda
iyilestirmeye baslamistir. Ancak yillik bazda TUFE artis orani, bilyiik olgiide dogal gaz
siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli yiikselisini siirdiirmiis ve Mayis ay1
itibartyla ytizde 75,5 ile zirve noktasini gormiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon
siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani1 2024 yili Temmuz ay1 itibariyla yiizde 61,8,
Agustos ay1 itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir.

Grafik 7: TUFE Yillik Artis1 (Yiizde)
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Kaynak: TUIK
Para politikasindaki kararli durusla birlikte yurt i¢i talepte dengelenme, doviz kurunda
istikrarli seyir ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devamiyla aylik enflasyonun ana

egilimindeki diisiisiin yilin geri kalaninda siirecegi ve TUFE yillik artis oranmin y1l sonunda

ylizde 41,5 seviyesine gerileyecegi ongoriilmektedir.
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4. Odemeler Dengesi

2025 yili itibariyla Tiirkiye'nin dis ticaret ve turizm sektorlerinde 6nemli gelismeler
yasannmustir. Ihracat, 2024 yilma kiyasla %8,7 oraninda artarak 262 milyar dolara ulasmis ve
diinya mal ihracatindaki paymmiz %1,08 olarak ger¢eklesmistir. Bu artista, basta otomotiv,
tekstil ve makine sektorleri olmak iizere, iiretim odakli ihracatin katkisi belirgin olmustur.
Ithalat ise %4,9 oraninda azalarak 242 milyar dolara gerilemis ve dis ticaret acig1 2023 yilina
gore %22,7 oraninda azalarak 82,2 milyar dolara diismiistiir.

Turizm sektorii de 2024 yilinda rekor kirarak 52,6 milyon yabanci ziyaret¢i agirlamis
ve 61,1 milyar dolar turizm geliri elde edilmistir. Bu gelir, bir 6nceki yila gére %8,3 oraninda
artis gostermistir . Ancak, 2025 yili Temmuz ayinda yabanci ziyaret¢i sayisinda bir 6nceki yilin
ayni ayma gore %5'lik bir diisiis yasanmistir. Bu azalis, artan fiyatlar ve ekonomik belirsizlikler
gibi faktorlerle iliskilendirilmektedir .

Sonug olarak, Tiirkiye'nin dis ticaret ve turizm sektorlerinde 2024 yilinda elde edilen
basarilar, 2025 yilinda baz1 zorluklarla karsilasmis olsa da, genel olarak giiclii bir performans
sergilenmigtir. Bu gelismeler, siirdiirtilebilir ekonomik biiylime ve dis ticaret dengesi agisindan

olumlu bir tablo ¢izmektedir.

A CARI iSLEMLER DENGESI (MILYON DOLAR)
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Kaynak: TCMB
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Bu gelismelerin sonucunda, 2023 yilinda 45 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler acig1, GSYH'ya oranla yiizde 4,0 ile OVP (2024-2026) tahmini ile uyumlu
gergeklesmistir.

2023 yilinda net sermaye girisinde yasanan artigta bir dnceki yil ¢ikis goriilen portfoy
yatirimlarindaki girisler etkili olmustur. Diger yatirnmlar kaynakli sermaye girisleri olumlu
seyrini siirdiiriirken dogrudan yatirimlar, net gayrimenkul yatirimlar1 kalemindeki diisiisiin de
etkisiyle bir dnceki yila gore azalmistir. 2022 yilinda yasanan net hata ve noksan kaynakli
sermaye girisleri 2023 yilinda yerini sermaye ¢ikislarina birakmis ve bu kapsamda son bes y1llik
donemdeki ortalama net hata noksan kaynakli finansman hareketleri sifira yakin bir diizeye
inmistir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 4,1
oraninda artarak 148,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim
degerindeki diisiise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki gorece olumlu seyir
sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yiizde 3,3
oraninda artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.

2024 yilmin ilk yedi ayinda ithalat bir onceki yilin ayni donemine gore ylizde 8,3
oraminda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. I¢ talepteki yavaslama
ithalattaki diistlisiin belirleyicisi olurken ithalat genel seviyesindeki azalisin yarisindan fazlasi
altin ithalatindaki diisiisten kaynaklanmistir. Buna ragmen tiiketim mallari ithalat1 6zellikle
yilin ilk yarisinda artigini siirdiirerek ithalattaki diisiisii sinirlamistir. Ancak siki para politikasi
etkilerinin yansimalar1 sonucunda yilin kalan doneminde tiiketim mallar ithalatinda da diisiis
egiliminin yasanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler 1s1ginda, 2024 yil genelinde ithalatin
yiizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Seyahat gelirleri 2024 yilinin ilk alti ayinda yiizde 12,5 oraninda artarak 21,7 milyar dolar

seviyesinde kaydedilmis olup yilliklandirilmis olarak ise 2023 yilinin Haziran ayina gore yiizde

39

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



6,1 oraninda yiikselerek 51,9 milyar dolar seviyesine ulasmistir. Y1lin kalan aylarinda seyahat
gelirlerinin 1liml diizeyde yiikselerek OVP (2024-2026) hedefinin iizerine ¢ikmasi ve 2024
yilinda 53 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmesi beklenmektedir.

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

5. Finansal Istikrar

2025 yili itibariyla Tiirkiye’de bankacilik sektoriinde, 2023 ’1in ikinci yarisindan bu yana
uygulanan siki para politikas1 ve segici kredi politikalarinin etkisiyle kredi biiylimesinde
dengelenme siireci belirginlesmistir. Makroihtiyati tedbirlerin destegiyle ticari kredi hacmi
istikrarli ve 1limh bir artis sergilerken, o6zellikle ihracat ve yatirnm amaclh kredilerin pay1
yiikselmis, bireysel kredilerde ise biiyiime hizi 6nceki donemlere gore belirgin bicimde
yavaglamigtir. Tiirk lirasinin goreli istikrar kazanmasi ve doviz cinsi kredi biiylimesiyle
potansiyel risklerin siirlanmasi amaciyla 2024 yili Mayis ayinda YP kredi biiylimesine
getirilen sinirlama etkili olmus; bu sayede kreditorlerce risk yonetimi gii¢lendirilmistir. Aralik
2023 itibartyla %1,6 seviyesinde bulunan sektoriin takipteki alacak oran1 (NPL orani), Temmuz
2024 itibariyla hafif bir artisla %1,7’ye yiikselmis olup, bu artisin esas kaynagi, kredilerdeki
secici biliylime uygulamalari ve kredi genislemesindeki yavaslamadir. Faiz oranlarindaki
yiikselme ve makroihtiyati 6nlemlerin etkisiyle kredi biiylimesi yavaslamaya devam etmekte,
iktisadi faaliyetteki dengelenmeyle birlikte NPL oranlarinda donemsellik nedeniyle sinirli bir
artis beklenmekle birlikte, bankacilik sektoriinlin giiclii sermaye yapisi, yiiksek karsilik
oranlari, stirdiiriilebilir karlilik ve saglam bilanco yapisi sayesinde aktif kalite kaynakli risklerin

yonetilebilir seviyede kalmasi ongoriilmektedir.
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Kur korumali mevduatlar (KKM) konusunda ise sikilasan politikanin etkisiyle 6nemli
bir geri ¢ekilme yasanmistir. 2023 Agustos sonu itibariyla rekor diizey olan KKM bakiyesi 3,4
trilyon TL’den, 2024 yazina gelindiginde 34,2 milyar dolar karsilig1 (yaklasik) ve toplam
mevduat i¢indeki payr %6,2 seviyesine gerilemistir. Bu diisiis, doviz mevduatindan TL
mevduatina gecis egilimi ve makroihtiyati politikalardaki sadelestirme stratejisiyle uyumludur.

Ayni donemde, iilkenin risk priminde de 6nemli bir iyilesme kaydedilmistir: Mayis
2023 itibartyla yaklasik 703 baz puan seviyesinde olan {ilke risk primi, 2024 Agustos sonu
itibariyla 276 baz puana gerileyerek dis finansman kosullarinin iyilesmesine imkan tanimis ve
bankalarin sendikasyon kredisi de dahil olmak iizere yurt dis1 bor¢lanmalarinda yenileme
oranlarinin %100’lin lizerinde gergeklesmesi sonucunu dogurmustur. Ayrica, sektoriin toplam
ve doviz bazindaki likidite karsilama oranlar1 yasal asgari siirlamalarin ¢ok iistiinde
seyretmekte olup, bu durum bankacilik sektoriiniin dis soklara karst dayamikliligini

gostermektedir.

Bankacilik sektdrii giiclii sermaye yapisin1 korumaktadir. Aralik 2023'teki Sermaye
Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplanmasinda kullanilan doviz alis kurlarimi artiricr yondeki
degisiklik sonrasinda SYR oranlarinda gerileme goriilmiistiir. Aralik 2023'te yilizde 18,8
seviyesinde gerceklesen SYR, yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda yiizde 16,9'a gerilerken
Temmuz ay1 itibariyla SYR yiizde 17,0 seviyesinde gerceklesmistir. S6z konusu oran Basel
kriterleri ¢ergevesinde belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8'in ve iilkemizde hedef oran
olarak belirlenen yiizde 12'nin {izerinde bulunmaktadir. Ayrica, sermaye kalitesinin bir 6lgiitii
olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye orani ylizde 13,4 ile yasal sinirlarin oldukga tizerindedir.
Yerli yatirimei ilgisinin yogun oldugu pay senedi piyasalarinda yilin ilk alt1 ayinda yabanci
yatirimer ilgisi nispeten zayif gergekleserek toplamda yaklasik 1,3 milyar dolar yabanci

yatirimet ¢ikist gergeklesmistir. Yilin ikinci yarisinda ise sermaye piyasalarina ilgi devam etmis
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ve 2024 yili agustos ay1 itibartyla pay senedi yatirimci sayist 7 milyonun {izerinde
ger¢ceklesmistir. Bu dogrultuda, BIST 100 Endeksinde 11 bin seviyesi asilarak tiim zamanlarin
en yuksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Bununla birlikte, son donemde kiiresel risk
istahindaki gelismelerin de etkisiyle bir gerileme yasanirken endeks dalgali seyrini
siirdiirmektedir. Pay senedi tarafinda talep yoniindeki gelismeler bu sekilde seyrederken arz
yoOniinde firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ay1
itibariyla ulasilan 23 adet halka arz ile bu donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
47,1 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS) veri tabanina gore, Tiirkiye'nin kamu borcunun
milli gelire oran1 2023 yilinda bir 6nceki yila gore 2,2 puan gerileyerek yiizde 29,8 seviyesinde
gerceklesmistir. Ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 69,5 ve gelismis iilke
ortalamasi olan ylizde 108,2 seviyesine gore oldukca diisiik diizeyde bulunmaktadir. Tiirkiye,
hane halki bor¢lulugunda da benzer sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diistik bir
risklilige sahiptir. BIS verilerine gore, 2023 yilinda Tiirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya
orani bir onceki yila gore yatay seyrederek yiizde 11,0 seviyesinde gergeklesirken ayni
donemde geligsmekte olan {ilkelerin agirlikli ortalamasi yiizde 49,1, gelismis tilkelerin agirlikli
ortalamasi ise yiizde 71,8 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye'nin reel sektor borcunun GSYH'ya orani, 2022 yilina gore 6,8 puan azalarak
2023 y1il1 sonunda yiizde 48,5'e gerilemis olup benzer iilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye
devam etmektedir. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamasi 2023 yili sonunda yiizde 62,0
diizeyinde gerceklesmistir. Tiirkiye'de reel sektor firmalarinin net doviz pozisyon agig1 2024
yil1 Haziran ayi itibartyla bir 6nceki yilin sonuna gore 24,3 milyar dolar artis gostermistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayn1 donemde 34,8 milyar dolar olarak

gerceklesmistir.
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6. Kamu Maliyesi

2025 yihi itibartyla Tiirkiye ekonomisi, dnceki yillarda yasanan olumsuzluklara ragmen
bliyiime ivmesini siirdiirmiis ve Onemli makroekonomik gdstergelerde iyilesmeler
kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye'nin ihracatinda olumlu bir performans sergilenmistir.
Ocak-Haziran doneminde ihracat, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore %4,1 artarak 131.4
milyar dolar seviyesine ulasmistir . Bu artig, 6zellikle otomotiv, kimya ve tekstil sektorlerinde
belirginlesmistir. Ancak, ithalat da %7,2 oraninda artarak 180,8 milyar dolara ¢ikmistir, bu da
dis ticaret agiginin biiyiimesine neden olmustur.

Kredi biiylimesi agisindan, 2025 yilinda uygulanan siki para politikalart ve
makroihtiyati tedbirler etkisini gdstermistir. Tiirk liras: ticari kredilerde KOBI'ler igin aylik
%2,5, diger ticari krediler i¢in ise %]1,5 biiylime sinir1 getirilmistir. Bireysel kredilerde ise
toplam kredi miktart 2 trilyon TL'yi agsmistir. Takibe doniisiim orani ise %1,7 seviyesinde
gerceklesmistir.

Enflasyon tarafinda, 2025 yil1 baginda yillik TUFE oran1 %42,12 olarak kaydedilmistir
. Ancak yilin ilerleyen donemlerinde uygulanan siki para politikalar1 ve dezenflasyon siireci
etkisiyle enflasyon orani diisiis gostermistir. Mayis ayinda yillik enflasyon %30,10 seviyesine
gerilemistir.

Biitce tarafinda ise, 2025 yil1 merkezi yonetim biitce a¢iginin GSYH'ya oraninin %4,9
olmas1 ongodriilmektedir. Bu hedef, kamu harcamalarinda verimlilik artirict 6nlemler ve etkili
gelir politikalariyla desteklenmektedir. Deprem harcamalari hari¢ tutuldugunda, biitce agiginin
GSYH'ya oraninin %2,5 olmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, 2025 yili Tiirkiye ekonomisi i¢in istikrarli bir y1l olarak degerlendirilebilir.
Ihracatin artisi, kredi bilyiimesindeki dengelenme, enflasyondaki diisiis ve biitce disiplinindeki

iyilesmeler, ekonominin saglam temeller iizerinde ilerledigini géstermektedir.

43

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Tiirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerinden biri olan konut
satiglar1 agisindan 2025 yili itibariyla tablo soyledir: 2025 yili Ocak-Mart doneminde toplam
285.412 adet konut satilmistir. Bu rakam, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore sinirl bir artigi

isaret etmektedir.

Ipotekli satislar, yiiksek konut kredisi faizlerinin etkisiyle 29.158 adet olarak
gerceklesmis ve bir dnceki yil ayn1 dénemine gore %35,6 oraninda artis gdstermistir. Ilk el
konut satiglart ise 91.430 adede ulasmis ve gecen yilin ayn1 donemine gore %3,5 oraninda
yiikselmistir. ilk el satislardaki artis, sektorde yapilan kampanyalarin ve satis desteklerinin

etkisiyle agiklanabilir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 2025 yili ilk ¢ceyreginde 1.965 adet olarak kaydedilmis
ve toplam konut satislart i¢indeki pay1 %1,7 seviyesinde gerceklesmistir. Yabancilara yapilan
satiglarda Ankara 672 konut satis1 ile ilk sirada yer alirken, Antalya 635 ve Mersin 158 konut

satis1 ile onu izlemistir.

Konut fiyatlarinda ise 2025 yil1 subat ayinda Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati
ortalama 32.450 TL seviyesine ylikselmistir. En yiiksek metrekare fiyati Ankara’da 47.120 TL
olarak gerceklesmistir. Nominal fiyat artiglar1 yiiksek seyrederken, para politikasindaki
Ortodoks yaklagimlarin etkisiyle reel olarak konut fiyatlar1 yatay veya hafif diisiis
egilimindedir.

Insaat maliyet endeksi Subat 2025 itibariyla yillik %72,3 artis gdstermistir. Bu artisin
%55,1°1 malzeme fiyatlarindan, %110,4’i ise is¢ilik maliyetlerinden kaynaklanmistir. Yiiksek
maliyetlere ragmen, talep yapisindaki degisim ve yiiksek faiz ortami, yiiklenici kar marjlarinin

daralmasina neden olmaktadir.
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Deprem felaketinin etkilerinin giderilmesi amaciyla ingaat sektorii yogun sekilde
caligmakta olup, oniimiizdeki 3-4 yillik siliregte bu bolgelerde yeniden imar faaliyetlerinin

sektore etkisi 6nemli bir degisken olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortam ve yiiksek faizler nedeniyle, konut talebinde bir 6nceki yillara kiyasla
yavaslama gozlemlenmektedir. Ozellikle yabanci talebi, TL’nin diger para birimleri

karsisindaki goreli dengeli seyri ve kiiresel kosullar nedeniyle sinirlt kalmaktadir.

Insaat ve gayrimenkul sektdriinde arz ve talep dengesi diger makro ekonomik
degiskenlerle (faiz, enflasyon, risk primi) yakindan iligkilidir. Bu genel dengelenme
saglandiginda, sektoriin daha saglikli ve siirdiiriilebilir bir yapiya kavusma olasilig1 artacaktir.
Sektor, istihdam ve iiretim agisindan 6nemli bir biiyiikliige ulagsmis olup, siirdiiriilebilirligin

artirilmasi i¢in gerekli dnlemleri almaya devam etmektedir.

e Konut Nitelikli Gayrimenkullere Ait Sektor Analizi

2025 yilinin ilk ¢eyreginde Tiirkiye’de konut satiglari, bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore
siirli bir artis gostererek 285.412 adet olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte bir dnceki
ceyrege gore satislarda %13,7 oraninda gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, 2025 yili 1.
ceyrek konut satiglari, son on iki ¢eyrekteki ortalama satig seviyelerinin hafif altinda kayitlara

gecmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglar hem adetsel bazda hem de
toplam satislar icindeki pay acisindan daha iyi bir performans sergilemistir. ilk el satislarn
toplam satiglar icindeki payr %32,0 olurken, ikinci el satislarin payr %68,0 seviyesinde
gerceklesmistir. Boylece birinci geyrekte ilk el satiglar 91.430 adet, ikinci el satiglar 194.982

adet olmustur.
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Satis sekline gore yapilan incelemede ise ipotekli satislar bir 6nceki ¢eyrege gore %60,4
oraninda artis gostermistir. Ancak ipotekli satiglarin toplam satislar i¢indeki payi tarihsel
ortalamanin altinda seyretmeye devam etmis, bir 6nceki ¢ceyrek %10,1 olan oran, 2025 yili ilk
ceyreginde %11,0’a yiikselmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise 6nceki
ceyrek %41,7 iken birinci ¢eyrekte %4 1,2 seviyesine gerilemistir. Yillik bazda ipotekli satiglar
%4,5 oraninda artarken, diger satiglarda %3,0’lik bir yiikselis gozlenmistir. Bu dogrultuda

ipotekli satislar 31.458 adet, diger satislar 253.954 adet olarak kaydedilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar 2025 yili ilk ¢eyreginde 6.120 adet olarak gerceklesmis ve
yillik bazda %7,7 oraninda artis kaydedilmistir. Yabancilara satiglarin toplam satiglar i¢indeki
pay1 %2,1 seviyesinde olurken, iilke uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya Federasyonu
vatandaslar1 tarafindan gergeklestirilmistir. I bazinda en yiiksek satis Ankara’da kaydedilmis
olup, Ankara 2022 yilinin ikinci ¢eyreginden sonra Antalya’dan tekrar birinci siray1 almistir.
Antalya satiglarda %24,0 pay ile ikinci sirada, Mersin ise %8,8 pay ile iiglincii sirada yer

almistir.

Konut fiyatlari artisinda, Subat 2025 itibariyla yillik bazda nominal artis %60,3 seviyesinde
gerceklesmis, reel bazda ise -%4,7 ile diisiis kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda nominal
art1s %358,7, reel degisim ise -%35,5 olarak Sl¢iilmiistiir. Subat 2025 itibartyla Tiirkiye genelinde
konut birim fiyatlar1 32.450 TL/m?’ye yiikselmis, biiyiik illerde Ankara 47.120 TL/m?, Izmir

25.050 TL/m2, Istanbul ise 26.310 TL/m? olarak ger¢eklesmistir.

Bu veriler 15181nda, 2025 yili ilk ¢eyrek itibariyla konut ve gayrimenkul piyasasinda arz ve
talep dengesinin, ipotekli satislardaki artis ve yabanci yatirimer ilgisindeki degisimlerle birlikte
sektorel performansi sekillendirdigi goriilmektedir. Para politikasindaki ortodoks uygulamalar
ve yiiksek faiz ortami, fiyat dinamiklerini etkilemeye devam etmektedir.

*Kaynak: TUIK
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Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgiimii, Il. geyrek 2025

Yizolgimi Daiye sayisi
(milyon m?) (bin adet)
80 -
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+ 200
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r 100

s Y (Z0IcUmU (m*) === Daire sayisi

Yapi ruhsati verilen yiizélgiimde belediye ve diger yetkili idarelerin paylan (%), Il. geyrek 2025

15,2 14988149 126131 13,7 15,2

848 85,1835 1 87,4036 9 86,3 848
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Konut satisi, Mart 2025
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Daire Sayisi (bin adet)
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Kaynak- TUIK

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

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
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Kaynak- TUIK
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Ceyrek Bazda Konut Satislan (adet)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

%1,28 oraninda azalig olmustur.

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

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

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

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

sub2s IS = oo
Mar'24 3439970995 105394

Ipotekli Konut Satiglar

nipotekli Konut Satig! (adet) wToplam

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

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

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

2000
1.561,62 Aylik Nominal

1500 2024 Mart Degisim (%)

o 97162 1.661.62 2,16%

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

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

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

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

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

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

Kaynak: Encekza
“Erdeksa Konut Sahg ve Kira Endeisian 2012 yiindaki konut metrakars tyatianns goss endeks=100 denviersk hesapiama yapimighr
Gen donus suralan if Bazh hesaplanarak dagerter lidsk konut saylan fe sgidkisnantip hesapiamaya katlmig
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93 g 90
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mEndeksa Gyoder Satihk Konut Pazarlama Soresi (gdn)  wEndeksa Gyoder Kiralik Konut Pazarama Siresl (gaiin)

Kaynak. Endekse
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G122

C420 G121 0221 (321

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

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

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

¢1 G2 G3 (%

10000

7.841

7000

4.427
4000

2,064

1000

700 860

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

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

ile 5 hin 685 adet seviyesinde gerceklesmigtir

Keyrek: TURK

.................

54



Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

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

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

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

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

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

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

Kamak: Tapu ve Kadastro Muduriugy, Yabanc igler Daive Ragkanhgr

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

*+1.Cayrek zonu verizidie

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

Insaat Maliyet Endeksi;
Insaat maliyet endeksi, 2025 yil1 Subat ayinda bir énceki aya gore %1,24 artt1, bir 5nceki

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

is¢ilik endeksi %32,38 artti.

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

%31,68 artti.

Ingaat maliyet endeksi, 2025 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gore %1,37 artti, bir
onceki yilin ayni aymna gore %23,58 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,35 artti,
is¢ilik endeksi %0,35 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére malzeme endeksi %19,37

artt1, is¢ilik endeksi %31,99 artti.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orami(%), Haziran 2025
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Kaynak: TUIK (Mayis 2025)
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Bina ingsaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Haziran 2025
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Kaynak: TUIK (Mayis 2025)

4.3.-Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler bulunmamaktadir.

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

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel 403,00 m? alanhidir. Parsel
dikdortgen formuna benzer geometrik yapidadir.

e Parsel iizerine 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 9 normal kat, cekme kattan miitesekkil
bina bulunmaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazin 2, 5, 6, 7 ve 8. katlar1 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.

tarafindan kullanilmaktadir.
e Toplam 13 kat + ¢ekme katli insa edilen yapinin ytiksekligi 33,50 m.’dir.
e Degerleme konusu tasinmazda agik veya kapali otopark imkan1 bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu ana tasinmazin cepheli olarak konumlandig1 Atatiirk Bulvari cephesi

olan Dogu cephesinden, zemin kat seviyesinden giris imkani1 bulunmaktadir.
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e Degerleme konusu taginmaz konumu itibariyle otobiis, minibiis, metro gibi toplu tasima

olanaklarina kolay ulasilabilir durumdadir.

Ana gayrimenkul insa 6zellikleri; dis cephesi zemin katinda kismen mermer kaplama,
1. katinda aliiminyum giydirme kapl ve diger katlarda siva {izeri boyalidir. Asansorlii binada
katlar arasinda baglantiy1 kuran merdiven basamaklart mermer kaplamali, duvarlar ise siva

iizeri boyalidir.

Tasinmazin 2., 5., 6., 7. Ve 8 katlar1 Ziraat T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S. tarafindan

kullanilmaktadir.

Tasinmazin 1. bodrum, 2. bodrum, zemin, asma, 1., 3., 4., 9., ve ¢ekme katlar1 T.C.
Ziraat Bankasi A.S. Yenisehir subesi tarafindan kullanilmakta olup bakimli ve zaman igerisinde
tadilat gérmiis durumdadir. Tiim katlarda banka kullanimina uygun olarak tadilatlar yapilmis
olup, tiim katlarda zeminler seramik kapli, ofis hacimlerinde zeminler kismen laminant
kaplama, kismen halifleks kaplamadir. Sube kullaniminda bulunan katlarda merdiven
basamaklar1 mermerden mamul ve merdiven evi aliminyumdan mamuldiir. Taginmazin Banka
Subesi olarak kullanilan zemin kat giris cephesi aliiminyumdan ve yapinin tamaminda

pencereler aliiminyumdan mamul ve ¢ift camlidir.

Projesine gore; ana tasinmazin 2. bodrum katinda depo, arsiv, temizlik aletleri yeri
kullaniml1 olup degerleme tarihi itibariyle bakim ihtiyact olan ve kullanima uygun alanlarin
arsiv oldugu gozlemlenmistir. Katta duvarlar siva iizeri plastik boyali, zeminler ise mozaik

kaplhdir. 2. Bodrum kat projesine gore 390 m? briit kullanim alanina sahiptir.

1. Bodrum katinda 6zel salon, yemek salonu, bulasikhane, tevzii ofisi, bay-bayan wc

olup degerleme tarihi itibariyle bakim ihtiyaci olan ve kullanima uygun alanlarin arsiv oldugu
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gozlemlenmistir. Katta duvarlar siva lizeri plastik boyali, zeminler ise seramik kaplhdir.

1.Bodrum kat projesine goére 390 m? briit kullanim alanina sahiptir.

Zemin ve asma kat sube kullanimda olup, zemin katta bekei yeri, danisma, vestiyer-wc,
servis alanlari, muavin yeri, bekleme salonu; asma katta bekleme salonu, miisteri holii, miidiir
odasi, servis alanlari, wc-lavabo bulunmaktadir. Projesine gore, zemin kat 390 m? briit kullanim
alanma, asma kat 310 m? briit kullanim alanma sahiptir. Zemin ve asma katta tavanlar
aliminyum asma tavan, tiim katlarda duvarlar plastik boyali, katlarda olusturulan wc-lavabo ve

mutfak hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir.

Tasinmazin projesine gore 1. Kat1 kambiyo (ithalat-ihracat) servisi olarak belirtilmis
olup miisteri holii, miidiir odasi, servis alanlari, we-lavabo bulunmaktadir. Projesine gore,
170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara gore
boliimlendirilmistir. Zeminler kismen granit seramik, kismen laminant parke kaplamali
duvarlar plastik boyalidir. Wc yerine mutfak hacmi olusturulmus olup zeminleri granit seramik,
duvarlar plastik boyalidir. Dolaplar mdf balon kapak tezgah mermerdir. Kat yapili ve bakiml

durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 2. Kati muhasebe servis, matba arsiv, muhasebeci odasi, wc-
lavabo bulunmaktadir Projesine gore, 170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis
olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara goére bdoliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke

kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat kismen yapili ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 3. Kat1 bolge miidiirii, toplanti ve muavin servisi olarak
belirtilmis olup bolge miidiirii yeri, sekreter boliimii, bekleme alani, toplant1 alan1, muavin yeri,

wc-lavabo bulunmaktadir. Projesine gore, 170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis
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olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara gore bdliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke

kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat kismen yapili ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 4.kat1 Personel ve hukuk servisi olarak belirtilmis olup hukuk
servisi, canli arsiv, personel servisi, sef boliimii, miisavir yeri, wec-lavabo bulunmaktadir.
Projesine gore, 170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis olarak kullanilmakta olup
ihtiyaclara gore boliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke kaplamali, duvarlar plastik

boyalidir. Kat kismen yapili ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 5. Kat1 Kontrol Servisi olarak belirtilmis olup canl arsiv,
kontrol servis, sef yeri, miifettis yerleri, wc-lavabo bulunmaktadir. Projesine gore, 170m? briit
kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara gore
boliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat yapilt

ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 6. Kat1 Haberlegsme Servisi olarak belirtilmis olup santral,
haberlesme servisi, teleks, wc hacmi olarak diizenlenmistir. Projesine gore, 170m? briit
kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara gore
boliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat yapili

ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 7. Kat1 Konferans Servisi olarak belirtilmis olup konferans
salonu, projeksiyon, fuaye alani, wc hacmi olarak diizenlenmistir. Projesine gore, 170m? briit
kullannm alanma sahiptir. Mevcutta ofis olarak kullanilmakta olup ihtiyaclara gore
boéliimlendirilmistir. Zeminler laminant parke kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat yapili

ve bakimli durumdadir.
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Tasinmazin projesine gore 8. kat1 Yedek Biirolar olarak belirtilmis olup ofis alani, wc
hacmi olarak diizenlenmistir. Projesine gore, 170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta
ofis olarak kullanilmakta olup ihtiyaclara gore boliimlendirilmistir. Zeminler halifleks

kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. Kat yapili ve bakimli durumdadir.

Tasinmazin projesine gore 9. kat1 Yedek Biirolar olarak belirtilmis olup ofis alani, wc
hacmi olarak diizenlenmistir. Projesine gore, 170m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta
arsiv olarak kullanilmakta olup ihtiyaglara gore boliimlendirilmistir. Zeminler halifleks
kaplamali, duvarlar plastik boyalidir. 9.kat genel olarak bakimsiz ve tadilat ihtiyacinda olarak

gbzlemlenmistir.

Tasinmazin projesine gére ¢cekme katida misafir bekleme salonu, ¢ay ocagi alani olarak
diizenlenmistir. Projesine gore 120 m? briit kullanim alanina sahiptir. Mevcutta ofis alani ve
toplant1 salonu olarak bdliimlendirilmis olup, zeminler halifleks ve duvarlar plastik boyalidir.
Cay ocaginda zeminler seramik duvarlar plastik boyalidir. Tasmmmazin giris kapist
aliminyumdan mamuldiir. Cekme kat genel olarak bakimsiz ve tadilat ihtiyacinda olarak

gozlemlenmistir.

Tasinmazin projesine gore Asansdr Makine Dairesi Kat1 projesine gore, 20m? briit

kullanim alanina sahiptir.

Tasinmazda tiim katlarla baglantili 1 adet asansor, tasinmaz arka cephesinde 1. kat ile
cekme kat aras1 baglantili demir profilden mamul yangin merdiveni ve 1.kat terasinda konumlu

jenerator bulunmaktadir.

Tasinmazlarin kullanim sekli ve alan dagilimi asagidaki gibidir:
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Kat ) Kullanim
No Yasal Alani (m?) sekli
2.Bodrum Kat 390,00 Kalorifer Dairesi
1.Bodrum Kat 390,00 Arsiv
Zemin Kat 390,00 Banka Subesi
Asma Kat 310,00 Banka Subesi
1.Kat 170,00 Ofis-Kat Holi- Merdiven Evi
2 Kat 170,00 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.
' tarafindan kullanilmaktadir.
3.Kat 170,00 Ofis-Kat Holli- Merdiven Evi
4 .Kat e, 00 Ofis-Kat Holi- Merdiven Evi
5 Kat 170,00 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.
y tarafindan kullanilmaktadir.
6.Kat 170,00 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.
) tarafindan kullanilmaktadir.
7 Kat 170,00 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.
' tarafindan kullanilmaktadir.
3 Kat 170,00 T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.
) tarafindan kullanilmaktadir.
9.Kat 170,00 Ofis-Kat Holi- Merdiven Evi
Cekme Kat 120,00 Ofis-Kat Holl- Merdiven Evi
TOPLAM YASAL 2
ALAN 3130 m

Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Mabhallinde yapilan incelemede 1162 ada 36 parsel iizerinde konumlu olan bina ile 1162
Ada 7 Parsel lizerinde konumlu binanin zemin ve asma katlar arasindaki iki duvarin kaldirilarak
miisteri hollinlin devamlilig1 saglanmistir. 1162 Ada 36 parselin zemin kat1 ile 1162 Ada 7

parselin alt zemin kat1 birlestirilerek subenin devamlilig1 saglanmis, 1162 ada 36 parselin asma
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kat1 ile 1162 ada 7 parselin zemin kat1 birlestirilerek diger subenin devamlilig1 saglanmaistir.
Bodrum katlar arasinda bulunan duvarlar kaldirilarak 1162 Ada 36 ve 1162 Ada 7 parsel lehine
misterek kullanim saglanmistir. Her iki binanin terasi bulunmakta olup ¢ikislar yangin
merdiveninden saglanmistir. Aktif olarak kullanimi bulunmamakta olup jenerator vs. kullanim
saglanmaktadir. Diger normal katlar kismen projelerine uygun olup ihtiyaglara gore
boéliimlendirmeler yapilmistir. Degerleme asamasinda bina kat dagilimi kullanim alan1 onayh
mimari projesindeki alanlar tespit edilerek ve yerinde yapilan Olgiimler neticesinde

belirlenmistir.

Olumlu Faktorler

¢ Yapi kullanma izin belgesinin olmasi.

e Schir merkezinde bulunmasi.

e Ticari yogunlugun yiiksek olmasi.

e Ulasimin kolay olmasa.

e Bolgedeki teknik altyapinin tam olmasi

e (Cadde lizerinde yer almasi

Olumsuz Faktorler

Yapinin eski olmasina bagli bazi katlardaki deformasyon ve yipranmalar olmasi.

e Otopark ve trafik sorunu

e Tasinmazlar igerisinde basit nitelikli tadilatlar yapilmis olmasi

e Tasinmazlarin bir biitlin olarak kullaniliyor olmasi nedeni ile alic1 kitlesinin kisitl olmasi ve

ayirmak i¢in ciddi maliyet gerektirmesi
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e Tirkiye’de gerek kur gerekse enflasyondaki artisinin, ticari gayrimenkul piyasasinda alim,

satim ve kiralamalar1 olumsuz etkilemesi

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

Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Mahalinde 2.bodrum, 1.bodrum, zemin alt ve zemin katlarda 1162 ada 7 parselde
bulunan yapr ile ara duvarlarin kaldirilarak birlestirildigi ve tek hacim haline getirildigi tespit
edilmistir. S6z konusu aykirilik basit tadilat ile giderilebilir niteliktedir. S6z konusu binanin
resmi evraklari ile uyumsuzlugu bulunmamaktadir.

4.6.- Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21.
maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim gerektirir degisiklikler olup olmadig:

hakkinda bilgi

Rapora konu taginmazin yap1 kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat
almasini gerektiren degisiklik bulunmamaktadir.

4.7.- Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amag¢la kullanildig1, gayrimenkul

arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin

hangi amacla kullanildig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel 403,00 m2 alanhidir. Parsel
dikdortgen formuna benzer geometrik yapidadir. Parsel {lizerine 2 bodrum kat, zemin kat,
asma kat, 9 normal kat ve cekme kattan miitesekkil bina bulunmaktadir. Degerlemeye konu
tasinmazin 1. bodrum, 2. bodrum, zemin, asma, 1., 3., 9., ve ¢ekme katlar1 T.C. Ziraat
Bankasi1 A.S. Yenisehir subesi tarafindan, 2.,6.,7. Ve 8. Katlar ise T.C. Ziraat Katilim
Bankas1 A.S. 4. Ve 5. Kat Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi tarafindan kullanilmaktadir.

Toplam 13 kat + ¢ekme katli insa edilen yapiin yiiksekligi 33,50 m.’dir.

65

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde, “Piyasa Degeri Yaklasimia (Emsal Karsilastirma
Yontemi) Varsaymmlar1” kullanilmistir. Bu yontemin uygulanmasma yo6nelik olarak,
tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda,
tasinmazin kira deger ve piyasa degerinin tespitine yonelik uygulanan yontemler i¢in asagidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

5.1.- Pazar Yaklasimi Yontemleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili
olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktor olmadig1 kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir
stire i¢in kaldig1 kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

So6z konusu gayvrimenkuliin deger tespitinde Emsal Karsilastirma yonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bodlgede yer alan benzer

niteliklere sahip satilik, kiralik diikkan ve ofis emsalleri arastirilmistir. Tasinmazlarin
konumlari, alanlari, kattaki konumlari, cepheleri, ulasim imkanlar1 gibi degerine etken

olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.
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5.1.1. Pazar Yaklasimimi Ac¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.’

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

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

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapora konu taginmaza emsal olabilecek satilik ve
kiralik ofis ve diikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde

istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yontemi kullanilmistir.

5.1.2. Pazar Yaklasimim Ac¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

Emsaller konu taginmazlarla yakin olan ve yakin zamanda satisa s6z konusu olmusg
tasinmazlardan secilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar ile emsal tasinmazlar benzer

Ozelliklerde ve birbirlerine baz alinabilecek niteliktedir.
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UYUMLASTIRILMIS EMSAL KROKISI

KONU TASINMAZ :
7 7] ) Y E8-Kirahk Ofis

B 214 TL/m2/ay

E7-Kiralik Ofis

288,00 TL/m2/ay

E6-Kiralik Diikkan

2.347 TL/m2/ay

aw ¥
Halk Ekmek

E5-Kiralik Diikkan

1.672 TL/m2/ay

EMSAL 1 : Satilhik Bina

Tgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 684 33 16

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede ticari aktivitesi daha diigiik Selanikl
caddesinde konumlu, 400 m2 arsa alanli, 8 katli yaklagik 2.000 m2 kullanim alan1 sahip
oldugu beyan edilen ve diisiiniilen binanin 210.000.000 TL bedel ile satilik oldugu
ogrenilmistir.

Yap1 Degeri: 2.000 m2 x 19.150 TL/m2 = 38.300.000 TL

Arsa Degeri: 205.000.000 TL — 38.300.000 TL = 166.700.000 TL /400 m2 = 416.750 TL/m2
x1,15 konum serefiyesi: 479.263 TL/m2

Beyan Edilen Alan : 2.000 m?> Istenen Deger : 210.000.000 TL  Birim Deger =
Net Alan :2.000 m*> Gergekei Satis Fiyat1 :205.000.000 TL  102.500 TL/m?
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EMSAL 2: Satilhik Bina

Tgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 353 21 72

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bolgede ticari aktivitesi daha diisiik Mithat Paga
Caddesi iizerinde 537 m2 arsa alanli, 9 katl1 3.184 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen
ve diisiiniilen binanin 275.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Yap1 Degeri: 3.184 m2 x 19.150 TL/m2 = 60.973.600 TL

Arsa Degeri: 260.000.000 TL —60.973.600 TL = 199.026.400 TL /537 m2 =370.626 TL/m2
x 1.05 konum Serefiyesi x1,15 alan serefiyesi= 447.531 TL/m2

Beyan Edilen Alan :3.184 m? Istenen Deger :275.000.000 TL  Birim Deger =
Indirgenmis Net Alan : 3.184 m*>  Gergekgi Satis Fiyat1 : 260.000.000 TL  81.658 TL/m?
EMSAL 3: Satilik Bina

Ilgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 719 53 77

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede Atatiirk Bulvarina cepheli konu tasinmaz
ile benzer 6zelliklere sahip 700 m2 arsa alanli 9 katli 5.000 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen binanin 370.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Yap1 Degeri:5.000 m2 x 19.150 TL/m2 = 95.750.000 TL

Arsa Degeri: 360.000.000 TL —95.750.000 TL = 264.250.000 TL /700 m2 =377.500TL/m2
x 1.25 alan serefiyesi =471.875 TL/m2

Beyan Edilen Alan :5.000 m*> Istenen Deger : 370.000.000 TL Birim Deger =
Net Alan :5.000 m*  Gergekei Satis Fiyat1 : 360.000.000 TL  72.000 TL/m?
EMSAL 4: Satilik Bina (beyan)

Mgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (542) 719 53 77

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede faaliyet gosteren gayrimenkul
danigmanlart ile yapilan goriismede, Degerlemeye konu tasinmazin ticari hareketliligin
bulundugu bélgede yer almasi alt katlarin1 diikkan nitelikli olmas1 avantaj saglamakta olup
ortalama satis fiyatinin 250.000.000 — 290.000.000 TL araliginda degisim gosterebilecegi

bilgisi alinmustir.
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EMSAL 5: Kirahk Diikkan

Ilgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 423 79 85

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Konur sokak cepheli 270 m2 giris kat 90 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 210.000 TL bedel ile aylik olarak
kiralanmak istendigi 40.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Degerleme asamasinda
bodrum kat kullanim alaninin ticari kabiliyetinin diisiikliigii nedeni ile birim deger zemin kata

gore Y4’e indirgenerek deger takdir edilmistir.

Beyan Edilen Alan : 360 m? Istenen Kira Degeri : 210.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 292 m? Gergekei Kira Fiyati : 210.000 TL 719,18 TL/m2/ay
EMSAL 6: Kirahk Diikkan

Ilgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (552) 686 48 03

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Mesrutiyet Caddesi cepheli 34 m2 giris kat
kullanim alanina sahip diikkan 71.000 TL/ay bedel ile kiralanmak istendigi 10.600.000 TL bedel
ile satilabilecegi 6grenilmistir. Emsalin kullanim alaninin kiiciik olmasi1 birim fiyatinin yiiksek

olmasina neden olmaktadir.

Beyan Edilen Alan : 34 m? Istenen Kira Degeri : 71.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 34 m? Gergekei Kira Fiyati: 71.000 TL 2.088 TL/m2/ay
EMSAL 7: Kirahk Ofis

Igili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (546) 628 60 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 Atatiirk bulvarina cepheli, bulundugu binanin 1. Katinda
konumlu,90 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis, 45.000 TL/Ay bedel ile
pazarlikli olarak kiraliktir. Emsal taginmaz Kizilay AVM karsisinda yer almaktadir.

Beyan Edilen Alan : 90 m? Istenen Kira Degeri : 45.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 90 m? Gergekei Kira Fiyati: 45.000 TL 500,00 TL/m2/ay
EMSAL 8: Kirahk Ofis

Igili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 270 17 26

Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumda Selanik 1 caddesinde, bulundugu binanin 3.
Katinda konumlu, 150 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis, 40.000 TL/Ay
bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.

Beyan Edilen Alan : 150 m? Istenen Kira Degeri : 40.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 150 m? Gergekei Kira Fiyati: 40.000 TL 266,67 TL/m2/ay
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Bina Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri
Emsaller 1.Emsal 2.Emsal 3.Emsal
(Bina) (Bina) (Bina)
Pazarlikli Deger (TL) 205.000.000,00 | 260.000.000,00 | 360.000.000,00
Beyan Edilen Alan (m?) 2.000,00 3.184,00 5.000,00
Pazarlikli Satis Birim Degeri (TL/m?) 102.500,00 81.658,29 72.000,00
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullar1 0,00% 0,00% 0,00%
Konum -5,00% -5,00% 0,00%
Yapilasma Hakki (imar) 0,00% 0,00% 0,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alan 20,00% 0,00% -5,00%
Diger (i¢ 6zellik) 0,00% 0,00% -15,00%
Uygunlastirilmis Deger 86.100,00 85.741,21 86.940,00
Ortalama Deger 86.260,40

Kiralik Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri

Emsaller 5.Emsal 6.Emsal ».Emsal 8.Emsal

(Diikkan ) (Diikkan ) (Ofis) (Ofis)
Pazarlikli Deger (TL) 210.000,00 71.000,00 45.000,00 40.000,00
Net Alan (m?) 202,00 34,00 90,00 150,00
Pazarlikli Kira Birim Degeri (TL/m?/ay) 719,18 2.088,24 500,00 266,67
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullar1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Konum -55,00% -15,00% 20,00% -5,00%
Yapilasma Hakki (imar) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alan1 0,00% 15,00% 20,00% 15,00%
Diger (i¢ 6zellik) -50,00% -15,00% 10,00% 10,00%
Uygunlastirilmis Deger 1.672,09 2.347,44 288,00 214,20
Ortalama Deger 2.009,76 251,10

Emsal Uyumlastirma Tablosunda rapor konusu parsellerin birim degerine ulagsmak i¢in emsal

tasinmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla dezavantajli

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, avantajli 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmistir.
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Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz 6niinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkullerin konumu, kullanim 6zellikleri, biytkligi, ticari bolgelere yakinligr gibi
ozellikler dikkate alindiginda komple bina nitelikli gayrimenkul satis birim degeri i¢in 86.000

TL/m2 olabilecegine kanaat getirilmistir.

Caligma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz dniinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkullerin konumu, kullanim 6zellikleri, biiytikligl, ticari bolgelere yakinligi gibi
ozellikler dikkate alindiginda diikkan nitelikli gayrimenkul giris kat birim kira degeri icin
2.000,00 TL/m2/ay, ofis nitelikli taginmazlarin birim kira fiyatinin 255-270 TL/m2/ay

araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

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

varsayimlar

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirti ile 1lgili
olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktor olmadig: kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir
siire i¢in kaldigr kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

S6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsilastirma vonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer

niteliklere sahip satilik bina, satilik- kiralik diikkan ve ofis emsalleri arastirilmistir. Taginmazin

konumu, alani, ticari potansiyeli, ulasim imkani, ana yola olan cephesi, reklamasyonu, yaya ve
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ara¢ trafigi acisindan yogun konumda olup olmadigi, kullanim alani gibi degerine etken

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

5.1.4. -Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug¢

Yapilan Piyasa arastirmalar1 sonucu ulasilan emsal analizlerinden hareketle tasinmazin

m? birim ve toplam degeri asagidaki gibidir.

1162 ADA 236 PARSEL MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI

ALAN YAPI M2 BiRIiM AMORTISMAN TOPLAM DEGER
(M2) GRUBU FIYAT(TL) ORANI (%)
ARSA 403,00 -| 476.000,00 & - £191.828.000,00
BiNA 3130 4/B 27.500,00 & 10% £77.467.500,00
DUZETME £700.000,00
\ TOPLAM £270.000.000,00

**Parsel tizerindeki yapinin 4/B yap1 sinifinda oldugu tespit edilmis, yas1 ve kullanim

durumu gozetilerek %15 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmigtir

Pazar Yaklasimi Kira Degeri

Birim Fiyat c c
Ada/Parsel Kullanim Alan1 (m2) (TL/m2) Aylik Kira Bedeli
1162/36 3130 b467,09 b1.462.000

*Detayh kat bazinda Kira ve piyasa degerleri rapor eklerinde sunulmustur.

5.2.- Maliyet Olusumlar1 Analizi yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapimin glinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet

yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona
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kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin arazi ve bina

olmak {iizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

5.3.- Gelir — Kira Yaklasimi Yontemi

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, c¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oram1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmast gereken etkin yatimmin sonucu temeline
dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini

gosterdigi kabul edilir.

5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Piyasa ve Kira Degerleri

Tasinmazin takdir edilen piyasa ve kira degeri 7.2. Nihai Deger Takdiri basliginda detayli

olarak belirtilmistir.
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5.4.2- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig@1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlari

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsilifina konu olmamasi

sebebiyle bu yontemler kullanilmamustir.

5.4.3- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

yapilan kabuller:

e Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum

kullanildig1 varsayilir.

Konu caligsma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme

yontemi uygulanmamastir.

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

ile Ulasilan Sonuglar

Degerlemeye konu parselin {izerinde yap1 bulunmasi sebebiyle bos arazi ve gelistirilmis
proje analizi yapilmamastir.
5.4.5 En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig’i  dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

75

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varli§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin

planladig1 kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Degerlemeye konu parselin imar durumu ve g¢evre yapilasmasi goéz Oniinde
bulunduruldugunda taginmazin mevcut kullanim seklinin en iyi ve en verimli kullanim sekli

oldugu goriis ve kanaatindeyiz.

5.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Miilkiyeti tam hisse olarak Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

kayitli olup miisterek ve boliinmiis kisimlarin degerleme analizi yapilmamastir.

BOLUM 6:

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

6.1.-Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmas: ve Bu
Amacla izlenen Yontem ve Nedenler
Tasinmazin degerlemesinde, “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) ve Maliyet

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

Gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
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6.3.-Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigim1 Hakkinda
Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun Ortiistiigii goriilmiistiir.
Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindigi, yapi
ruhsatinin ve yapi1 kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit
edilmistir.

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

Rapora konu taginmazin tapu kayitlari iizerinde yapilan incelemede {izerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

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

hakkinda bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin {izerinde veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli 6l¢iide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,

devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir

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

Konu calisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa caligmasi degildir. Bu nedenle proje

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

bilgi
Rapora konu taginmaz tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

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

bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

Degerlemeye konu taginmaz kargir apartman niteliginde olup alan olarak projesi ile
uyumludur. Taginmazin 1. bodrum, 2. bodrum, zemin, asma, 1., 3., 4., 9., ve ¢ekme katlar1 T.C.
Ziraat Bankas1 A.S. Yenisehir subesi, 2, 6, 7 ve 8. Katlar1 ise T.C. Ziraat Katilim Bankas1 A.S.,

tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri 111, 48.1
numarali GYO tebligi MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan
sinirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; a) (Degisik: RG-9/10/2020-
31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vadedebilirler. Su
kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar
sadece altyap1 yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gergeklestirebilir. b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve

benzeri yapilara iligskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
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olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Hiikkmii yer
almaktadir. c¢) Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” maddeleri dogrultusunda
rapora konu tasinmazin bina olarak Gayrimenkul Yatirim Portfoylinde bulunmasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 7: SONUC

7.1.-Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

7.2.-Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde yapilan
incelemeler, konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalarindan edindigimiz bilgiler ve
ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai deger takdir edilmistir. Is bu rapor ekleriyle

bir butundiir.

KDV HARIC TOPLAM
SATIS
DEGERI

. 270.000.000,00-TL
(Ikyiizyetmismilyon Tiirk Liras)

KDV DAHIL TOPLAM
SATIS
DEGERI

) 324.000.000,00-TL
(Ucyiizyirmidortmilyon Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN  RAPORU KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN
Rukiye KESKIN BARIS  Siikran Gamze CEVIK ONDER Aytiil HACIMUSTAFAOGLU
DEGERLEME UZMANI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(Lisans No: 916419) (Lisans No: 405741) (Lisans No: 401197)
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