DEGERLEME RAPORU

Ankara [1i, Yenimahalle Ilcesi

Ergazi Imar Mahallesi 13369 Ada 24 Parselde Konumlu

T.C. GEVRE, SEMRCILIX VE ICLIN DEGISINLIS! BAXANLIGH

TOKI

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI

9

W

“6 Kath Betonarme Ofis, Isyeri Ve

Arsas1” Vasifli Tasinmazin Pazar Degerinin Tespiti

Halkal Atakent Mh. 221. Sk. No:5 34307 Halkali - Kiiciikkcekmece / ISTANBUL l

Telefon: 0 (212) 669 09 15 e G E Dl \S

it S e-posta: info@gedas.com.tr

taks: 0 (212) 669 09 F L8

Faks: 0 (212) 669 09 16 GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TC. CEVRE, SEMRCILIK VI LM DEGISIKUGI BAKANLIGH
TOKI ISTIRAKIDIR

n @, e-imZaliair



YONETICi OZETi

Talep Eden Kurum
Dayanak Sozlesmesi

Gayrimenkuliin Niteligi

Raporun Konusu

Degerleme Tarihi

Rapor Tarih ve No

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Kullamlan Degerleme

Yaklasimlan

Takdir Edilen Degeri

: ZIRAAT GYO A.S.

: 14.10.2025 tarihli hizmet s6zlesmemiz.

6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi

Miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” ye ait olan;
Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 Ada, 24
Parsel iizerinde yer alan 6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi
niteligindeki tasinmazin giincel Pazar ve Kira Degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmis degerleme raporudur. Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda yer

. alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1

icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan
varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hiilkmiine binaen, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun 1II-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

=9

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig

113

hiikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

:16.12.2025
$22.12.2025-2025/14218

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ait
Ankara ili, Yenimahalle Tlgesi, Ergazi Imar Mahallesinde 13369 Ada 24

Parselde yer alan “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1” Vasifli Bina

Yenimahalle Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde
incelenen “14.06.2016 tasdik tarihli, Batikent Kent Merkezi 1/1000

: olcekli Uygulama imar Plam1 dahilinde kaldizi ve yapilasma

sartlarinin: Kres Alani, Ayrik Nizam, 5 Kat ve Emsal: 1,20 olarak
belirlenmistir. Parselin imar durumunda son ii¢ (3) yilda herhangi bir

degisikligin bulunmadigi beyan edilmistir.

. Emsal Karsilastirma Y ontemi, Gelir Yaklagimi Yo6ntemi ve Maliyet

Yaklasimi Y6ntemi

PiYASA DEGERI (KDV HARIC); 400.000.000,00-TL
(Dortyiizmilyon Tiirk Lirasi)

PiYASA DEGERI (KDV DAHIL); 480.000.000,00-TL
(Dortyiizseksenmilyon Tiirk Liras)
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GEDAS Gavrimenkul Degerleme A.S. Tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin hazirlanan

is bu degerleme raporumuz icin asagidaki hususlari beyan ederiz.

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

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

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

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmis bir deger
veya degerin miisterinin amaglarin1 gozeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger
takdirinin miktari, dngdriilen bir sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

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

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

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

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

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

e Degerleme raporunun Ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini

beyan ederiz.
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VARSAYIMLAR:

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iligskin konular i¢in higbir sorumluluk
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.

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



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 22.12.2025 tarihinde, 2025/14218 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, Yenimahalle Il¢esi, Ergazi Imar Mahallesi
sinirlart dahilinde, 13369 ada, 24 numarali parselde konumlu degerlemeye konu 6 Katlh
Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi nitelikli tasinmazin 2.Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2 ve 3.
Normal Katlar1 piyasa degeri ve bilgi amaciyla takdir edilen kira degeri, rapor i¢inde belirtilen
hususlara gore giinlimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk Liras1 cinsinden, nakit veya karsilig1 pazar
degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi 34.Madde 1.Fikrasinra yer alan “Ortakliklar asagida sayilan islemler i¢in, isleme konu
olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerini ve rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle
yukiimliidiirler.” Ve 34.Madde 1.Fikra (a) bendinde yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal1 haklar, gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portféye dahil
edilmesi veya portfoyden cikarilmasi,” hiikkmii, 34.Madde 1.Fikra (g) bendinde yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son {i¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti,” hiilkmiine binaen
hazirlanan Sermaye Piyasast mevzuatt hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu ilgili tebliglerine uygun

olarak hazirlanmistir.
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1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu 916419 SPK Lisans Belge Nolu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Rukiye KESKIN BARIS tarafindan hazirlanmis, 410157 SPK Lisans Belge Nolu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Ceyhun KALOGLU tarafindan kontrol edilmis ve 404413 SPK Lisans

Belge Nolu Sorumlu Degerleme Uzmani Levent SARIGOZ tarafindan onaylanmustir.

1.4.-Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmanlari
tarafindan, 14.10.2025 tarihinde caligmalara baslanilmak suretiyle 22.12.2025 tarihi itibariyle
hazirlanmigtir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis

caligmasi yapilmistir.

1.5.-Dayanak Sézlesmesinin 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 bagli 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 Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak, sirketimizce SPK (Sermaye Piyasasi
Kurulu) mevzuat: kapsaminda, Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, Ergazi Imar Mahallesi, 13369
Ada, 24 Parsel iizerinde yer alan “ 6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1” niteligindeki
tasinmazin 25.10.2019 tarihli ve 2019/09030 Rapor numarasi ile degerleme raporuna konu
edildigi ve rapor tarihi itibariyle miilkiyetinin “Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.” ye
ait oldugu; Toplam Piyasa Degerinin (KDV Haric); 44.000.000,-TL ve Toplam Piyasa Degeri

(KDV Dahil) 51.920.000,-TL olarak belirlendigi tespit edilmistir.

Ayrica 27.08.2025 tarihli ve 2025/10547 Rapor numarasi ile degerleme raporuna konu
edildigi ve rapor tarihi itibariyle miilkiyetinin “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim
Sirketi” ait oldugu ve kira degeri tespiti yapildigi; Aylik Kira Degerinin (KDV Harig);
1.325.500,00-TL ve Aylik Kira Degerinin (KDV Dabhil); 1.590.600,00-TL olarak belirlendigi

tespit edilmistir.
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BOLUM 2: SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.-Kurulusun Unvani ve Adresi

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 11.04.1994 tarih ve 3508 sayili Ticaret Sicil
Gazetesi’nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
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 Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”

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

Halkali Atakent Mahallesi, 221. Sokak, No:5 (Kanuni Sultan Siileyman Hastanesi karsisi)
34307 Halkali — Kiigiikgekmece / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren firma hisselerinin
%49’u T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Toplu Konut idaresi Baskanligi’na aittir. Bunun
yaninda TUCEV %41, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankas1 A.S. Mensuplar1 Emekli

ve Yardim Sandig1 Vakfi %10 oraninda hissedarlar arasindadir.

2.2.-Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B I¢ Kap1 No:12
Umraniye /ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
i¢cin hazirlanmistir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
biinyesinde, Grubun giicli ve deneyimini yatirimeilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektdrde lider rol alarak, ornek, yenilik¢i projelere imza atmak i¢in
01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Sirketin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte olan, {ilkenin en 6nemli projelerinden
Istanbul Finans Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2

insaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir yeni bir ofis binast ve diinyanin sayili finans

11

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



merkezlerinden olmas1 hedeflenen merkezde yerini alacak firmalara yonelik ofis arz1 saglamay1

hedeflemektedir.
Ortakhik Yapisi
Ortagin Unvam Grubu Ortakhk Pay: Pay Miktar1
(TL)
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. A %15,22 714.219.129
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. B %65,84 3.090.371.040
Fiili Dolagimdaki Pay B %18,94 889.029.831
Toplam %100,00 4.693.620.000

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

bulunmamaktadir.”

2.3.-Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, Ziraat GYO A.S. talebi iizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” ait olan; Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi Imar
Mabhallesi 13369 ada 24 numarali parselde yer alan “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1”
nitelikli taginmazin 2.Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2 ve 3. Normal Katlarinin “TL” cinsinden
nakit veya karsilig1 piyasa degerinin ve bilgi vermek amaciyla takdir edilen kira degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu, raporda detaylari verilen
tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince degerleme

raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmis olup degerleme

caligmalar1 sirasinda Miisteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.4.-Isin Kapsam

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi lizerine miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” na ait olan; Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi Imar Mahallesi
13369 ada 24 numarali parselde yer alan “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1” nitelikli
tasinmazin 2.Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2 ve 3. Normal Katlarinin “TL” cinsinden nakit
veya karsilig1 kat bazli nihai piyasa degerinin tespitine binaen, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
I11-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” gercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi 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, Yenimahalle ilgesi, Ergazi imar Mahallesi
sinirlari igerisinde, Kent Koop. Mahallesi, 1868.Sokak Andora Is Merkezi karsisinda konumlu

13369 Ada 24 Parsel iizerinde insa edilmis, 11 dis kapt numarali Dog

a K
Pt NG

oleji Binasidir.

P f‘y %
4 &

Taginmazin yakin civarinda kiime evler,
yiiksek katli bloklar, AVM’ler, kooperatifler yer
almaktadir.  Bolgenin  teknik  altyapilar
tamamlanmis  olup, kamu hizmetlerinden
istifadesi tamdir.

Yenimahalle ilgesi merkezinde yer alan tasinmaz Cengiz Aytmatov caddesine yaklasik
400 metre, Batikent Bulvarina 1 km mesafededir. Gayrimenkuliin ulasim olanaklari iyidir.
Tasinmazin yakin civarinda Atlantis AVM, Bati Merkezi Metro Duragi, Atlantis Park

bulunmaktadir.

3.1.2. -Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

il Ankara
Tigesi Yenimahalle
Mabhallesi Ergazi Imar
Sokag -
Mevkii -
Pafta No -

Ada No 13369
Parsel No 24
Yiizol¢iimii 6.420,00 m?

f‘_? GEDAS tarafindan Q e-imzalidir
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Ana Gayrimenkul Niteligi 6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi

Blok No -

Kat1 -

Bagimsiz Boliim No -

Arsa Pay/Payda -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Malik Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
Hisse Pay / Payda Tam

Cilt / Sayfa No 165/14762

Tarih / Yevmiye No 14.07.2020 / 40630

3.1.3. — Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Kavit Belgesi:

09.12.2025 tarih ve 10:30 saatinde, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web tapu portali
iizerinden temin edilen tapu kayit belgesine gore; ana tasinmazin cins tashihi yapilmis ve
miilkiyeti, 14.07.2020 tarih ve 40630 yevmiye numarasi ve Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konulmasi islemi ile “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina tescil edilmistir.

Tapu kaydinda tasinmaz iizerinde 1 adet beyan kaydi oldugu goriilmistiir. Tapu
kayitlarinda yazan beyan kaydi asagida paylasiimistir. Degerlemeye konu tasinmazin tapu

kaydi ekler kisminda paylagilmistir.

Beyan: 84317 NOLU PLAN GEREGINCE KRES ALANI(Sablon: Diger)
(Tarih:02.05.2011 Yevmiye: 19747)
Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden temin edilen bilgi ve
belgelere gore;

Yap1 Ruhsat1 Belgesi:

Degerleme konusu tasmnmazin Yenimahalle Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan dosya

incelemesinde, 1006-(1220) Ofis ve Isyeri konulu, Taban Alan1 2.461,00 m? ve Toplam Yapi
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Alan1 11.282,02 m? olan, Yol Kotu Alt1 2 Kat, Yol Kotu iistii 4 Katl1 yap1 i¢in diizenlenmis

14.05.2014 tarih 465 onay numarali Yeni Yap1 Ruhsati incelenmistir.

Tutanak/Enciimen Karar:i Vb. Olumsuz Durum;

Ilgili belediyeden yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir tutanak / enciimen Karar1 vb.

olumsuz evraka rastlanmamustir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Yenimahalle Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan dosya incelemesinde 1006-(1220) Ofis ve
Isyeri konulu, Taban Alan1 2.461,00 m? ve Toplam Yapt Alan1 11.282,02 m? olan, Yol Kotu

Alt1 2 Kat, Yol Kotu iistii 4 Katli yap1 i¢in diizenlenmis 19.12.2014 tarih ve 689 onay numarali

Yap1 Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Mimari Proje;

Yenimahalle Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde tarafimiza verilen arsiv dosyasinda tasinmaza ait

02.05.2014 tarih ve bila say1lt Mimari Projesi incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebiyle Tapu Miidiirliigiinde

projesi bulunmamaktadir.
Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi;

Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmisg C sinifi, 21.12.2020 tarihli Y260601952D77

belge numarali Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Tasinmazin tapu kayitlar1 {izerinde tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunan takyidat

bulunmadig1 kanaatine varilmistir.
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3.3.-Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son U¢ Yilhik Donemde Gerceklesen Alm 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 alinmustir.

Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde gorevli memurdan alian
sifahi bilgiye gore son 3 yillik donemde, degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

3.4. — Gayrimenkul I¢cin Alinmis Yikim Karar Riskli Yap Tespiti vb Dair Aciklamalar

Yenimahalle Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen sifahi bilgilere gore; tasinmaz igin
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil zapti, 3194 sayili Imar Kanunu’nun ruhsata aykiri yapilasma
sebebiyle; 32.maddesi geregi yikim ya da 42.maddesi geregi para cezasi karari igeren enciimen
kararina rastlanilmamuistir.

3.5. — Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Yenimahalle Belediye Baskanlhigi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde incelenen
“14.06.2016 tasdik tarihli, Batikent Kent Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
dahilinde kaldig1 ve yapilasma sartlarinin: Kres Alami, Ayrik Nizam, S Kat ve Emsal: 1,20
olarak belirlenmistir. Parselin imar durumunda son ii¢ (3) yilda herhangi bir degisikligin
bulunmadigi beyan edilmistir.

Bolgede genel olarak ayni-yakin aks iizerinde Konut Alani, Ticaret + Konut Alani
lejantina sahip parseller bulunmakta olup ana cadde iizeri parsellerin zemin katlar1 igyeri normal
katlar1 konut olarak kullanilan yapilarin bulundugu goriilmiistiir. Ayrica bdlgenin merkezi
say1labilecek bir lokasyonda bulunmasi sebebiyle yakin ¢evresinde resmi kurum, egitim tesisi

ve vb. imar lejantina sahip parsellerde yer almaktadir.
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3.6. — Gayrimenkul fle iliskin Olarak Yapilms Soézlesmelere (Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsihg sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

hasilat paylasimi sdzlesmesi bulunmamaktadir.

3.7. — Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi1 ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tilm izinlerine alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda, insaatinin yasal olarak tamamlandiginin
kanit1 olan yap1 kullanma izin belgesine ve ingaatin baslangicindan, bitimine kadar yasal
siirlarini gosteren mimari projelere ve yapi ruhsatlarina sahiptir. Taginmazin insaati yasal

slirece uygun olarak tamamlanarak cins tashihi yapilmstir.

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

Tasinmazin konumlandig1 ana gayrimenkul 14.05.2014 tarth 465 nolu yap1 ruhsatina
sahiptir. Ruhsat Belgesinde yazan bilgilere gore degerlemeye konu tasinmazin yapi denetim
kurulusu Ankara Kentsel Déniisiim Yapt Den. LTD. STI. olup Ragip Tiiziin Mh. Tagkin Sk.
No: 18, I¢ Kap1 No: 1 Yenimahalle/ANKARA, adresinde bulunmaktadir.

Yeni Yap1 Ruhsatinda yer alan bilgilere gére 07.07.2014 tarih ve 3823 onay sayist ile
Toprak Vize islemi ve 05.06.2014 tarih ve 1379 onay sayisi ile Temel Vize islemi yapilmistir.
Ayrica Yapi Denetim Uygunluk onay1 15.12.2004 tarih ve 29247 onay sayis1 tamamlanmaistir.
(Yukarida yazili bilgiler 14.05.2014 tarih 465 onay sayuli Yeni Yapi Ruhsati arka yiiziinden
alinmis olup Vize bilgileri ve Yapt Denetim Uygunluk onay tarihlerinde sehven hata yapilmis

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

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir. Degerlemenin
amaci rapora konu Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi Imar Mahallesi 13369 ada 24
numarali parselde yer alan “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli tasinmazin
2.Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2 ve 3. Normal Katlarinin “TL” cinsinden nakit veya karsilig1

piyasa degerinin belirlenmesidir.

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 giineye transit yollarin dii§iim noktas1 olma
ozelligini tasimaktadir. Biiyiik bir kism1 I¢ Anadolu bélgesinde, diger kismi da Bat1 Karadeniz

bolgesinde yer alan Ankara Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Baskenti, ikinci biiylik sehridir.
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Ankara’nin toplam 25 ilgesi bulunmaktadir. Niifus bakimindan Istanbul’dan, yiizélg¢iimii
bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir.
Niifus Verileri

Ankara ilinin niifusu 2024 yili sonu itibariyla 5.864.049 kisidir. Bu niifus, 2.888.062
erkek ve 2.975.987 kadindan olusmaktadir. 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
go¢ veren illerdir. Il niifusunun tamami il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica
15.608.868 kisilik i¢ Anadolu niifusunun yaklagik yaris1 Ankara ilinde ikamet etmektedir. il
genelinde niifus yogunlugu 228'tir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlart géz

Oniine alinarak yapilan siralamaya goére diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir.

Ankara Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi
Ankara Niifusu
I Niifus
m =
S e ——————————————
= 2015
—————— Y ————— e ——————————=
e
o E
0 1,000,000 2,000,000 3,000,000 4,000,000 5,000,000 6,000,000
NUFUS
Ankara Nufus Artis Hizi
Yl Ankara Nifusu Artis Hizi
S s 2016 5346518 % 1.44
%2.50 - Hiz
2017 5.445.026 % 1.84
%2 00
2018 5.503.985 % 1.08
—— 2019 5639076 %245
%1.00 2020 5663322 % 043
%0.50 2021 5.747.325 % 1.48
- 2022 5782285 % 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 Nufus Grafigi

6,000,000 ®- Nifus
5,500,000
5,000,000

4,500,000

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.
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Yenimahalle ilcesi;

Ankara

2025 yih itibartyla Ankara ilinin merkez il¢elerinden biri olan Yenimahalle’nin niifusu,
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan en giincel verilere gére yaklasik 732
000 kisi olarak kaydedilmistir. Bu say1, Ankara’nin toplam niifusu i¢inde 6nemli bir paya

sahiptir ve ilgeyi bagkentin en kalabalik yerlesim alanlarindan biri haline getirmektedir.

Yenimahalle; Batikent, Demetevler, Cayyolu, Karsiyaka ve Ostim gibi biiyiik
mabhalleleriyle hem konut hem de sanayi bdlgelerini biinyesinde barindirmaktadir. Iicede ayrica
Ankara’nin 6nde gelen organize sanayi bolgelerinden biri olan OSTIM Organize Sanayi
Bolgesi yer almakta olup, binlerce isletmeye ve on binlerce calisana ev sahipligi yapmaktadir.

Egitim altyapis1 agisindan Yenimahalle gelismis bir ilgedir. Ilgede ¢ok sayida devlet ve
0zel okulun yani sira, yiiksekdgretim kurumlart da faaliyet gostermektedir. Bunlar arasinda
ozellikle Baskent Universitesi'nin Batikent yerleskesi ile cesitli iiniversitelerin meslek
yiiksekokullar1 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica, ilgede yer alan teknoloji gelistirme bolgeleri ve Ar-Ge
merkezleri, egitim-sanayi is birligini destekleyerek bdlgenin ekonomik dinamizmini

artirmaktadir.
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Ulasim agisindan Yenimahalle, Ankara’nin ana arterleri lizerinde yer almakta olup metro
(Ankaray ve M1 hatt1), otobiis ve karayolu baglantilariyla sehir i¢i ulasimda stratejik bir
konuma sahiptir. Bu durum, ilgenin hem ticari hem de konut yatirimlar1 agisindan cazip bir
merkez olmasini saglamaktadir.

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

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinvya ve Tiirkive Ekonomisinde Son Durumu

Diinya Ekonomisi;

2024 yilinda kiiresel 6l¢ekte biiytime goriiniimii, enflasyonda gerileme egilimi siirerken
jeopolitik gerginlikler ve ticarette belirsizliklerin golgesinde, dayamikli bir performans
sergilemistir. Gelismis ekonomiler biiylimesini korurken gelismekte olan ekonomiler ise
ozellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez
Bankas1 (ECB) ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak iizere gelismis iilke merkez bankalari
biliylime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak politika faizlerinde indirim dongiisiine
baglamistir. Diger taraftan gelismekte olan iilke merkez bankalar1 temkinli yaklagimim
siirdiirmiistiir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de segim siireci kaynakli politika belirsizligi

kiiresel iktisadi faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislar1 ve
misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin
ilan ettigi kiiresel 6lgekte yaygin tarifelere basta Cin olmak tizere bir¢ok iilke tarafindan karsilik
verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
geligsmelerin etkisiyle kiiresel biiyiime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve

yatirim faaliyetleri bu donemde biiylimeyi desteklemistir.
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Finansal kosullar 2025 yilin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan tilkelere
yonelik sermaye akimlari canlanmistir. Bu olumlu tabloya ragmen, Ozellikle ABD’nin
uygulamayi1 planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi belirsizlikleri artmus,
kiiresel biiylime ve ticaret iizerindeki riskler varligin1 korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan
kiiresel enflasyona kars1 alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artiglarindaki
diisiis siireci son donemde yavas seyretmektedir. Mal fiyatlar1 artis hizindaki belirgin diistisler
manget enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet fiyatlar1 artis hizi ortalama
enflasyonun {lizerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece yiiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun oOngoriilenin iizerinde seyretmesi, faiz
indirimlerini 6telemistir. Manset enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir goriiniim
izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal gevseme dongiisli agisindan
ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan iilke merkez bankalari ise dissal riskler

nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiiresel salgin oncesi yirmi yillik déonemde diinya biiytimesi ortalama yiizde 3,7 iken
son yillardaki makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraniyla
tarihsel ortalamalarin altinda biiylime kaydedilmistir. Diinya ekonomisinin Uluslararasi1 Para
Fonu (IMF) tahminlerine goére 2025 yilinda bir 6nceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda biiylimesi, 2026 yilinda benzer bir goriiniimle yiizde 3,1 oraninda biiyiime kaydetmesi
beklenmektedir. Ulkelere gore incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiglii i¢ talep
sayesinde ylizde 2,8 ile gorece yiiksek bir biiyiime kaydederken Avro Bdlgesinde biiyiime
yiizde 0,9 ile sinirh diizeyde kalmais, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve yliksek enerji
maliyetleri biiyiimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve
gayrimenkul sektoriindeki sorunlara bagli olarak yilizde 5,0 oraninda biiyiime kaydetmistir.

2024 yilinda yilizde 1,8 oraninda biiyiiyen gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda
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sirastyla yiizde 1,5 ve yilizde 1,6 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Tiirkiye’nin 6nemli
ticaret ortag1 olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 1,0 ve yiizde 1,2
oraninda, Almanya’nin yiizde 0,1 ve yiizde 0,9 oraninda biiylimesi 6ngoriilmektedir. Ayni
donemde Birlesik Krallik’in sirastyla yiizde 1,2 ve yiizde 1,4 oraninda biiylimesi beklenirken
Japonya’nin yiizde 0,7 ve ylizde 0,5 oraninda biiyiiyecegi tahmin edilmektedir. ABD’ nin ise
2025 yilinda yiizde 1,9 oraninda biiyiimesi 6ngoriilmekteyken 2026 yilinda yiizde 2,0 oraninda

biiyliyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yiizde 4,3 biiyiliyen gelismekte olan iilkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF
tahminlerine gore ylizde 4,1 ve yiizde 4,0 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Gelismekte
olan iilkeler arasinda oncii konumda olan Cin’in 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 4,8 ve
yiizde 4,2 oraninda, Hindistan’mm ise her iki yilda ylizde 6,4 oraninda biiyiimesi
ongoriilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici giiveni ve
giiclii dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak
gayrimenkul sektoriindeki kirilganliklar gibi devam eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri
Cin ekonomisinde agag1 yonlii baski olusturmaktadir. Enflasyon oranlarinin birgok ekonomide
hedef seviyelere yaklagsmasi ve bazi iilkelerde iktisadi faaliyette yavaglamanin belirginlesmesi,
kiiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamigtir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle biiyiikk ekonomiler arasinda devam eden tarife
gerilimleri ve korumaci egilimler, kiiresel ekonomik goriiniim {izerinde baski olugturmaktadir.
Siiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki oynaklik ve para politikasi
adimlarinin hiz1 ile zamanlamasi, onlimiizdeki donemde iilkelerin biiylime performansini ve

finansal istikrarin etkilemeye devam edecektir.
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Grafik 1: Kiiresel Biiylime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

s 8
Dinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)

#®
g Geligmig Exonomiler

-
/)
3 %
v
1 A z‘:/:
4 ::v-; -{/.
/] 7
% A :
. % % '5(
3 2 % w7 7z %
% 77 w7 %
71 w77 w7 f{
% | i % Wz W7 w7y
- s@lISmis EKenomiler 0 !&’2 M'/{; lﬂi/" M}A
A9 0 DN DD A A
& & Y & & QY Y S A0 5 2026T]
,»Q ’&0 ,"Q ,\9 ,\9 .\’0 ,19 ’LQ ’»61. “’Q’L 2023 2024 20257 2026

Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Gériinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2025 yil kiiresel iktisadi faaliyet goriiniimiinde bir 6nceki yila kiyasla yaganan kismi
yavaglama ve artan belirsizliklerle diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da
belirginlesmesi 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacmindeki artis, kiiresel
diizeyde yilizde 3.5, gelismis {ilkelerde yiizde 2,0 iken yiikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla yiizde 2,6, yiizde 1,8
ve ylizde 3,8 oranlarinda gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve
hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve korumaciliktaki yiikselisle beraber daha da
yavaglayarak yiizde 1,9 olmas1 beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaret hacmi artis
hizinin gelismis tilkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise

yiizde 3,2 oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.
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Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Gériiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

|Kiresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Geligsmis Ekonomiler 18 | 1,8 15 16
ABD 29 | 2,8 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 [ 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 43 41 40
Yukselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 36 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alt1 Afrika 3,6 [ 40 4,0 43
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 35 2,6 1,9
Geligmis Ekonomiler 02 | 20 1,8 12
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlan

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dunya Emtia Ithalat Agirliklarina Gére Ort.) 5,71 3,7 7,9 2,0
Tuketici Fiyatlarn 66 | 56 42 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yukselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 [ 7,7 5,4 45

Kaynak: IMF Kuresel Ekonomik Gériinum (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonlii baski

olusturmustur. Ozellikle enerji fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten

sonra gerileyerek salgin Oncesi fiyat seviyesine yakinsamis ancak yil ortasinda basta

Gazze’deki katliamlar ve On Iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan Israil kaynakli

gerilimler nedeniyle kisa siireli artiglar gortilmiistiir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlar

genel olarak 1liml bir seyir izlemekte olup kiiresel ticaret akimlarinda gozlenen 6ne ¢ekilmis

talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gegici dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel

navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artiglar gézlenmis, ikinci ¢eyrekte bu egilim

yavaglamigtir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manget

enflasyonun diislisiine katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki
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gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki donemde kiiresel talebin goriiniimii,
ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak {lizere emtia fiyatlarinda

belirleyici unsurlar olacaktir.
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Grafik: Ticaret Politikast ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi, Kaynak: Ticaret Politikas: Belirsizliginin Ekonomik
Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, ozellikle hizmet
fiyatlarindaki direngli seyir nedeniyle hedef seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025
yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda diistisii desteklerken ¢ekirdek
enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiiksek kalmaya devam etmektedir.
Bu durum, tarifelerin olast etkileriyle birlikte oniimiizdeki donemde enflasyona dair endiseleri
canli tutmaktadir. Bu ¢ercevede, merkez bankalar1 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus

sergilemis ancak bazi gelismis iilkelerde sinirli faiz indirimlerine gidilmistir.

ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci
yarisinda kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini
siirlt oranda diistirmiistiir. Cin’de parasal gevseme ve mali tegvikler devam ederken Japonya
faiz artinnmlarim1 kontrollii bigimde siirdiirmektedir. Gelismekte olan {ilkelerde ise faiz

indirimlerine dair adimlar biiylik dlgiide siirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve
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politika belirsizlikleri altinda, kiiresel enflasyonun 2024 yilina gore diisiis gosterecegi ancak
bazi ekonomilerde hedeflerin {izerinde kalmay1 siirdiirecegi dngdriilmektedir. IMF’nin 2025
yil1 tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yiizde 2,5 ve yiikselen piyasalar ve
gelismekte olan ekonomilerde yiizde 5,4 olmas1 6ngoriilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025
ve 2026 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin

edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalar1 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
izerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kuraklik gibi dogal afetlerin
sikliginin artmast ve boyutlarimin biiylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii
bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli Program (2026-2028)’1n makroekonomik politika
cercevesi ortaya konulurken s6z konusu asag1 ve yukari yonlii riskler dikkate alinmis, hedefler

belirlenirken ihtiyatlh bir yaklagim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisi;

Kiiresel 6lgekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin
zayif seyrettigi, jeopolitik gerilimlerin siirdiigli ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi
2024 yilinda, Tirkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine uyumlu sekilde biiyiimesini
stirdiirmiistiir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalar1 ile 2024 yili Haziran
ayindan itibaren fiyatlar genel seviyesindeki artis hiz1 yavaslamaya baglamistir. 2023 yilinda
yasanan deprem felaketinin yol acti§1 hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve
yiirlitiilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda da devam edilmistir. Boylece 2024 y1l1

boyunca ingaat yatirimlari giiclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlar bir 6nceki yila kiyasla
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ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini siirdiirmiistiir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve
maliye politikasi uygulamalarinin kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiikketimin artis hizi
azalmis ve biiylime kompozisyonundaki dengelenmeyle dezenflasyon siireci desteklenmistir.
Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiiresel ve bolgesel dlgekte artan belirsizliklerle
birlikte devam eden zayif dis talep kosullar1 ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini
koruyarak yilin tamaminda yiizde 3,3 oraninda biiylime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde
ingaat dahil hizmetler sektorii milli gelir biiylimesine en fazla katki saglayan {iretim sektorii
olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi
sirastyla yiizde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artis1 gostermis olup bu sektorlerin
biiyimeye katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektorii, bes
yillik daralmanin ardindan deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle
2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme kazanarak yiizde 9,9 oraninda gii¢lii bir
biiytime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektorii onceki yildaki seyrinin aksine yil genelinde
yiizde 5,1 oraninda artis kaydederek bilylimeye 0,3 puan katki saglamigtir.

Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ilimli bir performans sergileyerek yillik
bazda yilizde 3,7 oraninda biiyiimiistiir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil
hizmetler sektorii milli gelir biiylimesinin temel siiriikleyicisi olurken sanayi sektorii siki
politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektorii
yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 4,1 oraninda artis kaydederken
sanayi sektorii ayn1 donemde yiizde 1,0 oraninda biiylimiistiir. Bahse konu donemde insaat
sektoril ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla yiizde 8,9 oraninda ve yiizde
3,6 oraninda biiyiiyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektorii ise

yiizde 6,4 oraninda artarak milli gelir biiylimesine 0,2 puan katki saglamistir.
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2024 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, yiizde 3,0 seviyesinde
gergekleserek iktisadi faaliyetin ivme kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya
koymustur. insaat dahil hizmetler sektorii bu dénemde yiizde 3,2 oraninda biiyiiyerek ekonomik
aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektorii ise yiizde 0,6 oraninda sinirli bir
daralma kaydetmis ve biiylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde
ingaat sektoriinde biiylime hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiiriitiilen yeniden yapilanma calismalarinin biiyiime iizerindeki olumlu etkisi
stirmistilir. Tarim sektorii ise ayn1 donemde ivme kazanarak yiizde 4,7 oraninda artis kaydetmis
ve bliylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilmin ilk c¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup
iktisadi faaliyet ilimli seyretmistir. Milli gelir {iretim yOniinden degerlendirildiginde, insaat
dahil hizmetler sektorii ylizde 3,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici gii¢
olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki y1lin ayni
donemine gore yilizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektorii ise iklim kosullart nedeniyle
yiizde 2,1 oraninda daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilmin ikinei ¢eyreginde ise GSYH ylizde 4,8 oraninda biiyiime kaydederek bir
miktar ivme kazanmistir. Bu donemde sanayi sektorii yiizde 6,1 oraninda artis kaydederek
biliylimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler sektorii katma degeri
yiizde 5,2 oraninda artarak biiylimeye 3,4 puan katki sunmugtur. Tarim sektorii ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullar1 nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile biiyiimeye 0,1 puan negatif katkida
bulunmustur. Boylece, 2025 yili ilk yarisindaki ekonomik biiyiime yiizde 3,6 oraninda

gerceklesmistir.
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Grafik: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalart

Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir dnceki
yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da ekonomik biiyiimenin ana siiriikleyicisi olmaya devam
etmistir. Yiizde 4,3 oranindaki artisla biiylimeye 3,0 puan katki yapan 6zel tiikketim, hane halki
harcamalarindaki direncli seyrin slirdiigiine isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari yiizde 2,7
oraninda artarak biiylimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede Ozellikle insaat
yatirimlarindaki toparlanma etkili olmustur. Kamu tiiketimi ise yiizde 0,8’lik diistisle bliylimeye
0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal ve hizmet ihracat1 1,0 puanlik pozitif
katkisiyla dis talebin biiyiimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin Onciiliigiinde biiyilimeyi
siirdiirmiistiir. Ozel tiiketim harcamalari, bir énceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde 4,7
oraninda artarak bliylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayn1 donemde wuygulanan
dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi yiizde 0,4 oraninda azalmis ve
biiyiimeye 0,1 puanlik negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat
sektoriindeki hareketliligin etkisiyle yiizde 3,7 oraninda artig géstermis ve bliyiimeye 1,0 puan
katki yapmistir. Son bes ceyrektir biiylimeye negatif etkide bulunan net mal ve hizmet
thracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gergeklesmistir. 2024

yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiiketim, ilk yartya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir 6nceki
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yilin aynt donemine gore yiizde 4,0 oraninda artarak biiylimeye 2,7 puan katki sunmustur.
Kamu tliketimi ayn1 donemde ylizde 1,1 oraninda azalarak ekonomik biiytimeye 0,1 puan
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir dnceki y1lin ayn1 dénemine
gore ingaat yatirimlarinin yiizde 9,6’lik giiclii biiylimesiyle birlikte yiizde 1,8 oraninda artmis
ve biiyimeye 0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilimin ilk g¢eyreginde, fiyat istikrarin1 dnceliklendiren politikalarin devamiyla
bliylime kompozisyonunda i¢ talep dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmay1
stirdlirmiistiir. Bu dénemde 6zel tiiketim harcamalar1 yillik bazda yiizde 1,6 artarak biiylimeye
1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki yiizde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik
katkiyla i¢ talep kaynakli toparlanmayi desteklemistir. Bdylece toplam yurt i¢i talebin
bliylimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde gerceklesmistir. Dis ticaret agisindan
degerlendirildiginde, kiiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak ihracattaki sinirlt
artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biiylimeye 0,5 puan negatif
etkide bulunmustur. 2025 y1l1 ikinci ¢eyreginde 6zel tikketim harcamalar: yilizde 5,1 oraninda
artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2 oraninda diisiis yasanmustir. 2025 yili ikinci
ceyreginde toplam tiiketim biiylimesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit sermaye
yatirimlarmin biiyiimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci geyrek itibartyla makine-
techizat yatirimlar da yiizde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt i¢i talep
biiyimeye 6,2 puan katki saglarken ana ihracat pazarlarinda siiregelen zay1f dis talep kosullar
ve kiiresel olgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle net mal ve hizmet ihracatinin
bliylimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu goriilmiistir. Bu ¢ercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artis1 yiizde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yilinin ikinci
yarisina yonelik tahminler, biiyiimenin dengeli bir goriiniim sergileyecegine isaret etmektedir.
Siki parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha 1limli bir patikada seyretmesi beklenirken,

kamu harcamalarmin biliylimeyi destekleyici yondeki katkisinin  sinirli  kalacag:
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ongoriilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik belirsizlikler ve kiiresel ticaret
politikalarindaki kisitlayic1 egilimlerin, ihracatin biiyiimeye olan katkisin1 sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik biiyiimenin
onceki yila kiyasla daha dengeli bir yapida siirmesi, 2025 yili genelinde ise yilizde 3,3

seviyesinde gerceklesmesi ongdriilmektedir.
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Uretim faktérlerinin biiyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda
gerceklesen biiylimeye en biiyiik katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi
goriilmektedir. 2025 yilinda ise biiylimenin temel belirleyicilerinin toplam faktor verimliligi ve
sermaye stoku artis1 olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gergeklesecek yiizde 3,3 biiyiimeye
sermaye stoku ve toplam faktér verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi
beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istthdam, 2024 yilinda
giiclii seyrini stirdiirmiis, yillik istihdam artis1 988 bin olurken istthdam orani 1,2 puan artmastir.
Ilgili dsnemde tiim sektorlerde istihdam artarken, tarrmda 132 bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde

656 bin ve ingaatta 165 bin kisilik ilave istthdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
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olusturdugu isgiiciindeki 837 bin kisilik artis, isgiicline katilim oranini yiizde 54,2 seviyesine
tasimistir. Bu dogrultuda isgiicline katilim ve istihdam oranlari, serinin gilincellendigi 2005
yilindan bu yana en yiiksek seviyelerine ulasmstir. Issizlik orani ise bir dnceki yila gore 0,7
puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece yiizde 9,3 olarak 6ngdériilen OVP (2025-
2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele siirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden
arindirilmis istthdam 261 bin kisi azalirken isgiiciline katilim orani 0,6 puan azalarak ytizde 53,5
olmustur. Ayni1 dénemde, issizlik oran1 2024 y1l1 dordiincii ¢eyregine gore degismeyerek yilizde
8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgiicline katilim oraninda
diisiis beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin
edilmektedir.

2024 y1l1 baslarinda tiiketici fiyat artiglarinda maliyet yonlii gelismelerin yani sira ticret
ayarlamalari ile ge¢mis enflasyona endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu donemde enerji
fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimmna ydnelik diizenlemenin sona
ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli ylikselis ve basta kira olmak iizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon lizerindeki baskilart artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon
stireci baglamus, iiclincii ¢eyrekte enflasyon gdriiniimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir.
Bu donemde Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki 1liml1 goriiniim ve talep
kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki saglamistir. Yilin son ¢eyreginde
dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagl olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik mangset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaglamayla
birlikte y1l sonunda TUFE yillik artis oram yiizde 44,4 olarak gercekleserek May1s aymdan
itibaren 31,1 puanlik diisiis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos doneminde TUFE birikimli artis1 yiizde 21,5 olarak

gerceklesmistir. Bu donemde, hizmet grubu fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger
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taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gézlenmis olmakla beraber, olumsuz
iklim kosullarina bagh arz yonlii gelismeler bu goriiniimii bir miktar sinirlamistir. Doviz
kurunda saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artis1 sinirlayarak tiiketici enflasyonunun
seyrinde etkili olmustur. Dezenflasyon siireci, siirdiiriilen siki para politikas1 durusu, Tiirk
lirasindaki gorece istikrarli seyir ve ekonomi politikalar1 arasindaki esgiidiimiin gliclenmesiyle
kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibartyla TUFE yillik artis orani yiizde 32,95
seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki
yavaslamaya en yiiksek katki gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu

kalemleri izlemistir.
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Grafik: TUFE Yilluk Artis1 (Yiizde) Kaynak: TUIK

Para politikasinda siirdiiriilen kararli durus, maliye politikasinin giiclii destegi ve arz
yonlii politikalarin etkisiyle, yurt ici talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli gériintim
ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi sonucunda, aylik enflasyonun ana
egilimindeki diisiisiin yilin geri kalaninda da siirmesi beklenmektedir. Bu ¢er¢evede, TUFE
yillik artig oraninin y1l sonunda ytizde 28,5 seviyesine gerileyecegi ongoriilmektedir.

2024 yilinda kiiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki gii¢li

artisla desteklenirken, mal ticaretinde daha siirli bir biiyiime gergeklesmistir. Basta Avrupa

36

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



olmak {izere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis
talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tiirkiye, bu donemde uyguladig ihracat odakl
politikalar, pazar ¢esitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya
mal ihracatindaki paymi yiizde 1,07 seviyesinde siirdiirmiistiir. Bu donemde mal ihracatimiz
bir dnceki yila gore yiizde 2,4 oraninda artarak 261,8 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmistir.
2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki agag1 yonlii gériiniimiin de etkisiyle
bir Onceki yila gore yiizde 5 oraninda diisiis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat,
344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat gelirleri ise 2024 yilinda ytikselis
egilimini siirdiirerek bir onceki yila gore ylizde 12,5 oraminda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine yiikselmistir. Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde
kaydedilen cari islemler agi81, GSYH’ya oranla yiizde 0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin
altinda kalmistir. 2024 yilinda, bir 6nceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portfoy
yatirimlari ve diger yatirimlar kalemlerinde net sermaye girisleri ger¢eklesmistir. Buna karsilik,
net hata ve noksan kalemi kaynakli sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda bir 6nceki yila gore
net ¢ikis yoniinde artis kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yedi aymda ihracat, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 5,1
oraninda artarak 156,3 milyar dolar seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiiresel ticaretteki
yavaglamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yiikseligin yan1 sira ihracat birim degerindeki
artis da belirleyici olmustur. 2025 yil1 ihracatinin ylizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde ger¢eklesmesi tahmin edilmektedir. 2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki
yilin ayni donemine gore yiizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin yiizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar
seviyesinde kaydedilecegi tahmin edilmektedir. Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda

yiizde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine yiikselmis olup yilliklandirilmis olarak
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2024 yilimin Haziran ayma gore ylizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine
ulagmustir. Y1ilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin 1liml1 oranda yiikselerek OVP (2025-2027)
hedefinin lizerine ¢ikmasi ve 2025 yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi
beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1s181nda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027)
tahminlerine gore daha diisiik seviyede, 22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi
ongoriilmektedir. 2025 yili cari islemler a¢iginmin GSYH’ya oraninin yiizde 1,4 seviyesinde
gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla ylizde 1,7 fazla
vermesi Ongoriilmektedir. Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini
giiclendirmek ve TL’ye gecisi tesvik etmek amaciyla atilan makroihtiyati politika adimlar
dezenflasyon siirecini desteklemistir. Bu c¢ercevede, kredi biiylimesi simirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirligi artmaya
devam etmistir. Firmalarin yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi biiyiime
hizina iligkin sinir tedrici olarak diisiiriilerek Mart 2025°te aylik yilizde 0,5 seviyesine
getirilmistir. Ayrica YP kredi biliylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandirilmis
YP ticari kredi artis1 Agustos ay1 itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL
kredi biiyiimesine getirilen sinirlarin farklilastirilmasiyla TL/YP kredi degisimleri arasindaki
fark TL krediler lehine agilmaya baslamistir. Agustos ay1 itibartyla TL ticari kredi artis1 yiizde
32,9 seviyesinde seyretmistir. Tiiketici kredilerinde, makro-ihtiyati tedbirlerin yani sira siki
finansal kosullarin etkisiyle y1l bagindan itibaren dengelenme siireci gdzlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe doniisiim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de
bagli olarak Temmuz 2025 tarihi itibartyla gecen yilin ayni1 donemine gore yiizde 1,7’ den ylizde
2,2’ye ylikselmistir. Bu artista, tiiketici kredileri ve kredi kartlarimin alacak bakiyesindeki

yiikselis etkili olurken alt kirilima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel kredi
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kart1 alacak bakiyelerinde gerceklestigi goriilmiistiir. Son dénemde yasanan bu artisa baglh
olarak BDDK, 2024 Eyliil ve 2025 Temmuz aylarinda, donem borcu kismen ya da tamamen
O0denmemis ihtiya¢ kredileri ile bireysel kredi kartlarima yeniden yapilandirma imkani
getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiya¢ kredileri ve
bireysel kredi kartlarmmin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski
azaltmasi beklenmektedir. Buna ilaveten ayrilan yiiksek karsilik oranlar1 ve bankalarin giiclii
sermaye yapist finansal piyasalar acisindan riskleri sinirlandirmaktadir. BDDK nin, Sermaye
Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan doviz alis kurlarini artirict yonde karari
2025 yili Ocak ay1 itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektoriin SYR’sinde bir miktar
gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan, uzun siiredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta
olan yiiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektdr SYR’si lizerinde artiric1 yonde etkisi
olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin dncesinde yiizde 19,7 seviyesinde
bulunan sektér SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibartyla yilizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir.
S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine gore belirlenen yiizde 8’lik yasal alt sinirin ve BDDK nin
yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin iizerinde seyretmeye devam etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha o6nce saglanan desteklerin
tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM bakiyesi hizla diisiis egilimine girmistir. Agustos 2025
tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gegen yilin ayn1 donemine kiyasla 47 milyar dolardan
9,7 milyar dolara gerilemistir. TL doniisiimlii KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis
olup kalan bakiye yalnizca doviz donilisiimlii hesaplardan olugsmaktadir. TL mevduat
tercihlerindeki artigla birlikte KKM’den YP mevduata gecisler sinirli kalmig, TL cinsi
mevduatin payr (KKM dahil) yiizde 62,3’e yiikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025’te  KKM hesaplarinin  agma ve yenileme islemleri

sonlandirtlmistir.
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Bankacilik sektoriiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da
stirdiiriilebilir seviyelerde seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani
yukiimliliigii tiim bankalar tarafindan yerine getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin
likidite dayanikliligini artirmada 6nemli bir adim olan net istikrarli fonlama oran1 uygulamasi,
sektordeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir. Finansal istikrarin giiglenmesiyle
Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar diisen Tirkiye’nin kredi risk primi (CDS), kiiresel
ticarette artan gerilimlerin ve yurt i¢i gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan
seviyelerinde seyretmis, devam eden donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan
seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimer ilgisi gecen yilin ayni
donemine gore toparlanma kaydetmis ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim
girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimer ilgisi ilimli diizeylerde gergekleserek 2025
yili Agustos ayi itibartyla yerli yatirimer sayis1 6 milyonun {izerinde kaydedilmistir. BIST 100
Endeksinde ise yilin ilk ¢eyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen donemlerde
kiiresel piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahini diisiirmesine paralel olarak asag1 yonlii
hareketler goriilmiistiir. Buna karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle
Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukar1 yonlii seyir stirmektedir. Pay senedi
piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanimmi yilin ilk iki ayinda
gerceklestirdikleri gozlenmistir. 2025 yilinin ilk alt1 ayi itibartyla yapilan 12 adet halka arzin
toplam biiyiikligi 28,5 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. Uluslararas1 karsilagtirmalarda,
Tiirkiye’nin borgluluk gostergeleri diisiikk seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gore, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire
orani bir dnceki yila kiyasla 4,8 puan gerileyerek yiizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte
olan iilkelerin yiizde 70,5’lik ve gelismis iilkelerin yiizde 104,7’lik ortalamalarinin oldukca

altindadir. Benzer sekilde hane halki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin bicimde
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altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tiirkiye’de hane halki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki
yila gore 1,2 puan diiserek yiizde 9,7’ ye gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan tilkelerin
ortalamasi yiizde 46,6, gelismis llkelerin ortalamasi ise yiizde 67,0 olarak gerceklesmistir.
Tiirkiye’de reel sektér borcunun GSYH’ya oran1 da gelismekte olan {ilke ortalamalarinin
belirgin sekilde altinda seyretmistir. Nitekim 2024 yil1 sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina
gore 8,5 puan azalarak yiizde 38,5’e gerilemistir. Ayn1 donemde Cin hari¢ gelismekte olan
iilkelerde reel sektor borcunun GSYH’ya orani yilizde 56,5 olarak gerceklesmistir. Ayrica reel
sektor firmalarinin net doviz pozisyon acig1 Haziran 2025 itibariyla 2024 yi1l sonuna gore 38
milyar dolar artis gostermistir. Bu artista firmalarin yurt ici ve yurt dis1 doviz kredilerindeki
yiikselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayn1 donemde gerileyerek 4,5
milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 0,3
puan artarak ylizde 5,8 diizeyinde gerceklesmistir. Ayni1 donemde, AB tanimli genel yonetim
bor¢ stokunun GSYH’ya orami ise 4,6 puan azalis gostererek ylizde 24 diizeyinde
gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim biitge agiginin GSYH’ya oraninin yiizde 3,6 diizeyinde
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremlerde hasar géren bdlgelerin yeniden imar1 amaciyla
2025 yilinda 489 milyar TL harcama yapilacagi ongoriilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil
sonunda deprem harcamalar1 hari¢ biitce agiginin GSYH’ya oranla yilizde 2,8 olarak
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. 2025 yilinda, bir dnceki yila gore, genel devlet toplam
gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam harcamalarinin ise 1,1
puan azalmasi beklenmektedir. Ayn1 donemde, genel devlet yatirim harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi ongoriilmektedir. Bu g¢ercevede, GSYH’ya oran
olarak genel devlet aciginin bir 6nceki yila gore 1,5 puan azalarak yiizde 3,1, genel devlet faiz

dis1 fazlasinin ise yiizde 0,3 olarak gerceklesmesi beklenmektedir. 2025 yilinda kamu kesimi
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genel dengesinin GSYH nin yiizde 3,51 oraninda agik vermesi, AB taniml1 genel yonetim borg

stokunun GSYH’ya oraninin ise yiizde 24,6 olmas1 beklenmektedir.

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Yarattigr katma deger ve isttihdam olanaklariyla {ilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman
kaldirag gorevi iistlenen ingaat sektorii ayri bir oneme sahiptir. Zira giiniimiizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin
timiinii  icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin - 6nemli

gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir.

2025 yili ilk bes aylik toplam satislar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024 y1li ayni
donemine gore %25,4 dolayinda bir artig goriilmustiir. Ayn1 donemdeki satiglarin 88.606 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni donemine gore %98,7’lik bir artig1 isaret
etmektedir. Tlgili donemde ilk el satislar 174.055 adet, ikinci el satislar ise 410.115 adet olarak
kayitlara ge¢mistir. Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine
ragmen canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki
diisme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artig egilimi,
goreceli konut kredilerine ulasabilirliginin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirim araglarindan
gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi

artan i¢ goc¢ haraketliligi gibi nedenler sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye’den 2025 yiliin ilk bes ayinda aldigi konut adedi
7.789 olmustur. Yabancilara yapilan konut satislart Ocak-May1s doneminde bir onceki yilin
ayn1 donemine gore %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satistyla ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak {izere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir. Yabanci uyruklu gercek ve tiizel

kisilerin Tiirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni
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ile vatandashk verilmesiyle 2022 yilina kadar gozlemlenen giiclii trend son birka¢ yildir
oldukca zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen
degismeler, TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiiksekligi goriilebilir.
Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi
haklar1 edinmis kisilerin sahip olduklar1 gayrimenkulleri satmalaridir. Son birkag yildir dikkatli
takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz

alimlarinda yasanan artiglardir.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan agiklanan 6demeler dengesi verilerine
gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptig1 gayrimenkul alimlari i¢in 6dedigi tutar
2024'te bir onceki yila gore yilizde 20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagsmistir. Trend
2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Egilimin bu yonlii devam etmesi
durumunda yabanci alislarindan daha fazla Tirk vatandaglarinin yurtdigindan taginmaz
edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltict bir siire¢ yasanabilecektir. Son iki bucuk yildir
uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basar1 kazanip dezenflasyon yasandiysa
da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tiim varlik fiyatlarin1 oldugu gibi

gayrimenkul fiyatlarin1 da etkilemistir.

TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin
stirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar
reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde
artan bir ivme dikkat ¢ekmektedir. Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla miicadele
programi belli oranda basar1 kazanip dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden

yapiskan ve kati egilim tiim varlik fiyatlarini oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir.

TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin

stirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun altinda oldugu gozlenmektedir. Her ne kadar
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reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde
artan bir ivme dikkat ¢ekmektedir. Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte
gectigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yil1 bahar aylarindan
bu yana keskin bir diisiis gdozlenmistir. TUIK verilerine gore; insaat maliyet endeksi 2025 yil1
Mayis ayinda bir onceki aya gore %0,88 artmis; bir onceki yilin ayni ayina gore %224
ylikselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52
yiikselmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %17,81; iscilik endeksi

%31,39 yiikselmistir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin 6nemli bir gostergesi de yapi ruhsatlart ile yap1
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini 6lgmek adma degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda agiklanan (I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025) yap1 ruhsati1 verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir Onceki yilin aynmi ¢eyregine gore, 2025 yili I. Ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayist %21,3, daire sayis1 %18,7 ve ylizolgiim %24,7
azalmistir. Ayn1 doneme ait yap1 kullanim izinleriyse bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025
yilt I. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi1 kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %28,
daire sayis1 %25,8 ve yilizol¢iim %31 azalmistir. Yap1 ruhsatlarinin goreceli olarak zayif olmasi
konut arzinin ortalama 800-850.000 adet civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden
olmustur. Ilk yarida dikkat edilmesi gereken bir diger nokta da kis mevsimi olmasi1 nedeniyle

yeni insaat baglama egiliminin diisiik olmasidir.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gliniimiizde basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak tizere diger tiim sektdrlerin stirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriilen bas

dondiirticii gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tilke i¢cinde de yiiriitiillen ekonomik
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programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektorii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi

yOnetmesini zorunlu kilmistir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Haziran sonu itibariyle 1249,37 puan
seviyesinde gergeklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 329,03 puan artig gosterirken,
aylik 12,72 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12

aylik donemde 307,54 puanlik bir artis yasandi.

Ticarl Gayrimenkulde One Cikan liler Endeksa Ticarl Gayrimenkul Flyat Endeksl
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Insaat Maliyet Endeksi;

Insaat maliyet endeksi, 2025 y1l1 Subat ayinda bir dnceki aya gore %1,24 artt1, bir 5nceki
yilin ayn1 ayma gore %23,94 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,99 artt1, is¢ilik
endeksi %0,02 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %19,49 artti,

is¢ilik endeksi %32,38 artti.
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Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,13 artt1, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %24,44 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artt1, is¢ilik endeksi %0,23
azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %20,43 artt1, iscilik endeksi

%31,68 artt1.

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

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

4.3.-Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Simirlayan 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 6.420,00 m? alanlidir. Parsel

dikdortgen formuna benzer geometrik yapidadir.
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e  Okul Binasi: Yol kotu altinda 2, yol kotu iizerinde 4 kat + ¢at1 kat1 olmak iizere toplamda
6 + cati katindan olusmaktadir. Betonarme yap1 tarzinda insa edilen okul binasimnin Yapi
Sinifi/Grubu; 4/A olarak belirtilmistir.

e Parsel lizerinde 1 adet betonarme karkas yap1 bulunmakta olup Doga Koleji olarak
adlandirilmistir. Girisler parselin bati ve dogu cephelerinde 1 bodrum ve zemin katta yer
almaktadir.

e Okul Binas1 blinyesinde: Agik otopark, giivenlik elemanlar1 ve sistemleri, basketbol
oyun sahasi, jenerator ve trafo alani, hayvan besleme boliimii, ekoloji bahgesi, cocuk oyun
alanlar1 bulunmaktadir. Dis boliimlerde zemin kaplamalari briit betondur.

e Okul Binasi ¢evresindeki gelismislik diizeyi itibariyle otobiis, minibiis gibi toplu tagima
olanaklarina kolay ulasilabilir durumdadir.

e Ana gayrimenkul insa Ozellikleri; dis cephesi kompozit malzeme kapli + dis cephe
boyalidir. Asansorlii binada katlar arasinda baglantiyr kuran merdiven basamaklart ve
sahanliklar granit, duvarlar ise saten boyalidir. Tiim dis cephe dogramalari aliiminyum dograma
cift camhidir.

e I[sitma sistemi merkezi dogalgaz ile saglanmaktadir.

Rapora konu tasinmaz, Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi Imar Mahallesi 13369 ada 24
numarali parselde yer alan “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1” nitelikli okul yapisi olup
onaylt mimari projesine gore ana taginmazin kat dagilimi soyledir:

2. Bodrum Kati; Onayli mimari projesine gore yaklasik briit 2.472,00 m* kullanim alanh
olup Yemekhane, Depolar (2 adet), Mutfak, Konferans Salonu, Hidrofor Odasi, Yemek Odast,
Havuz-Spor Salonu-Kazan Dairesi, Soyunma Odalari+ Depolar, Denge Havuzu, Spor Salonu,
Elektrik Pano Odasi, 2 adet Personel Soyunma Odasindan olusmaktadir. Islak Hacimlerde

yerler seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, tavanlar Aliminyum asma tavan veya
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plastik boyalidir, Ortak alanlarda yerler seramik veya mermer kaplama, duvarlar seramik
kaplama ve plastik boyalidir, konferans salonu, spor salonu vb. soyunma odalarinda yerler hali,
pvc ve seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, ahsap kaplama ve plastik boyalidir,
tavanlar ise alliminyum asma tavan ve plastik boyalidir. Dolagim alanlarinda yerler mermer,

duvarlar plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavanlhdir.

1. Bodrum kat; Onayli mimari projesine gore yaklasik briit 1.776,00 m? kullanim alanh olup
Lobi, Ofisler (10 adet) Toplanti Odasi, WC (4 Adet) Kantin + Fuaye Alani, Lise Dersligi (5
adet), Kiitiiphane, Drama Odas1, Ofis, Laboratuvar (4 adet), Fotokopi Odas1. Lobi vb. dolagim
alanlarinda yerler mermer kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavan ve
plastik boyalidir. Islak hacimlerde yerler seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, tavanlar
Aliiminyum asma tavandir. Diger alanlarda yerler lamine, pvc ve seramik kaplama, duvarlar
plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavanlidir.

Zemin Kat; Onayli mimari projesine gore yaklasik briit 1.715,00 m? kullanim alanh olup
Anaokulu Giris, Derslikler (4 adet), WC (2 adet), Ogretmenler Odas1, Ofis, Ilkokul Boliimii,
WC (6 adet), Miidiir Yard. Odas1, Rehberlik Odas1, Revir Odasi, Teknik Oda, Ing. Ogretmenler
Odasi, Derslik (16 adet), Ogretmenler Odas1, Miidiir Yard. Odas1 (2 adet). Dolasim alanlarinda
yerler mermer kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavan ve plastik
boyalidir. Islak hacimlerde yerler seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, tavanlar
Aliiminyum asma tavandir. Diger alanlarda yerler lamine, pvc ve seramik kaplama, duvarlar
plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavanlhdir.

1. Normal Kat: Onayli mimari projesine gore yaklasik briit 1.715,00 m? kullanim alanl olup
Ortaokul Kati, Miidiir Yard. Odalar1 (4 adet), Ogretmenler Odas1 (2 adet), WC (6 adet),
Derslikler (24 adet), Teknik Oda bolmelerinden olugsmaktadir. Dolagim alanlarinda yerler

mermer kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavan ve plastik boyalidir.
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Islak hacimlerde yerler seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, tavanlar Aliiminyum asma
tavandir. Diger alanlarda yerler lamine, pvc ve seramik kaplama, duvarlar plastik boyali,
tavanlar aliiminyum asma tavanhdir.

2.ve 3. Normal Katlar; Onayli mimari projesine gore her bir kat yaklasik briit 1.715,00 m?
Kullanim alanh olup Miidiir Yard. Odalar1 veya Ofis (4 er adet), Ogretmenler Odas1 (2 ser
adet), WC (6 sar adet), Derslikler (24 ser adet) bdlmelerinden olugmaktadir. Dolasim
alanlarinda yerler mermer kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavan ve
plastik boyalidir. Islak hacimlerde yerler seramik kaplama, duvarlar seramik kaplama, tavanlar
Alliminyum asma tavandir. Diger alanlarda yerler lamine, pvc ve seramik kaplama, duvarlar
plastik boyali, tavanlar aliiminyum asma tavanhdir. Toplamda 1.715 x 2 = 3.430,00 m?

Cat1 Kati; Onayli mimari projesine gore her bir kat yaklasik briit 86,00 m? kullanim alanh

olup makine dairesi yer almaktadir. Tasinmazlarin kullanim sekli ve alan dagilimi asagidaki

gibidir:

Kat No Yasal Alani (m?) Kullamim Sekli
2.Bodrum Kat 2.472,00 Yemekhane ve Egitim Alani
1.Bodrum Kat 1.776,00 Ofisler ve Egitim Alani

Zemin Kat 1.715,00 Egitim Alani
1.Kat 1.715,00 Egitim Alan
2.Kat 1.715,00 Egitim Alani
3.Kat 1.715,00 Egitim Alani

Cat1 Kat1 86,00 Makine Dairesi
Toplam Alan 11.194,00 |

Yapi Cinsi Betonarme Karkas
Yapi Nizam Bitisik Nizam
Yapi Kullaniom Alam 11.194,00

Yapi Yasi 33
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Yapimnin Kat Adedi

Yapinin Fiziksel Kondisyonu

Yapinin Di1s Cephe Kaplamasi

Cat Tipi

Yapinin Tesisatlar
Elektrik

Sebeke

Fiberoptik

Sebeke

Yangin Merdiveni

Mevcut

Olumlu Faktorler

Isitma Sistemi
Klima
Iklimlendirme
Yangin Sondiirme
Sistemi

Yangin Tupu —
Yangin Dolab1

Yap1 kullanma izin belgesinin olmast,

Cins tashihinin yapilmis olmasi,

Ulasimin kolay olmast,

Bolgedeki teknik altyapinin tam olmasz.

Olumsuz Faktorler

6: (2 Bodrum + Zemin + 3 Normal

Kat)
Bakimh

Giydirme Cephe-Normal D1s Cephe

Boyasi

Teras

Su
Sebeke
Asansor

Mevcut

Kamera Sistemi

Mevcut

Tasinmazin kullanim tiirii nedeni ile alic1 kitlesinin kisitli olmasi,

Kanalizasyon
Sebeke
Dogalgaz

Mevcut

Jenerator

Mevcut

Kiiresel capta ve iilke genelinde etkisini gdsteren olumsuz ekonomik verilerin ticari

gayrimenkul piyasasinda alim, satim ve kiralamalar1 olumsuz etkilemesi.
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4.5.-Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata

Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

e Yapi biitiinliigli bozulmadan basit tadilatlarla giderilebilir nitelikte projesinde 7 m? olarak
goriinen giivenlik kuliibesi yerine 2 adet toplam 10 m? giivenlik kuliibesi ve arka bahgede
basit yap1 seklinde yaklasik 10 m? alanli depo yapildig1 goriilmiistiir. Ayrica Binanin giineyin
kisminda okul 1. bodrum katinda bina girisi kisminda yaklasik 95 m?’lik sundurma seklinde

demonte malzeme kullanilarak kapatilmis alan bulunmaktadir.

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 esasl degisiklik bulunmamaktadir.
4.7.- Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla kullanildigl, gayrimenkul
arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin

hangi amacla kullanildigr hakkinda bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi imar Mahallesi,
13.369 Ada 24 Parsel numarali arsadir. Konu tasinmaz iizerinde konumlu ve 2.bodrum,
1.bodrum, zemin, 1, 2, ve 3. Normal katlardan ve yaklasik briit 11.194 m? kullanim alanindan

olusan bir adet yap1 bulunmaktadir. Bu yap1 Ozel Okul olarak kullanilmaktadir.
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BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmazin  degerlemesinde, “Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi (Emsal
Karsilastirma Yontemi), Gelir Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Olusumlar1 Analizi
Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu
bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar aragtirmasinda, deger tespitine yonelik

uygulanan yontemler i¢in asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.

5.1.- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi(Emsal Karsilastirma Yontemi)

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili
olarak mevcut bir pazarin varlifi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda oldukca 1y1 diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktor olmadig1 kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir
stire icin kaldigir kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

So6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsiastirma yonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bdlgede yer alan benzer

niteliklere sahip kiralik, satilik, bina emsalleri ve arsa emsalleri arastirilmistir. Taginmazlarin
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 gérmesi ve/veya onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik
yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaza emsal olabilecek satilik,
kiralik ofis, diikkan, bina emsallerinin yeterli olmas1 ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde

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 taginmaza yakin ve benzer ozelliklerde, birbirlerine baz alinabilecek

niteliktedir.
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KULLANILAN SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL1: Satihk Arsa
Tgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (552) 354 86 60
Degerleme konusu tasinmaza bulundugu bolgede konumlu Emsal:0,60, Anaokulu, Kres, veya

Yasli Bakim evi kullanim izni bulunan 5 kat yapilasma hakki olan 1100 m2 lik arsanin 15.750.000

TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 1100 m? Istenen Deger : 15.750.000 TL ~ Birim Deger =
Net Alan : 1100 m? Gergekei Satis Fiyat1 :13.500.000 TL ~ 12.272,73 TL/m?
EMSAL 2: Satilik Arsa

Mgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 266 42 06

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede konumlu Emsal:0,50, Egitim Tesisi Alani

imarl1 yapilasma hakki bulunan arsanin 260 m2 alanl hissesi 2.000.000 TL bedel ile satilik oldugu

Ogrenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 260 m? Istenen Deger :2.000.000 TL Birim Deger =
Indirgenmis Net Alan: 260 m?2 Gergekei Satis Fiyati : 1.900.000 TL 7.307,69 TL/m?
EMSAL 3: Satilik Arsa

Tgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (545) 336 41 87

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede konumlu Emsal:0,50, Egitim Tesisi Alani

imarl1 yapilagma hakki bulunan 2.640 m2 alanli arsanin 26.500.000 TL bedel ile satilik oldugu

ogrenilmistir.

Beyan Edilen Alan :2.640 m? Istenen Deger :26.500.000 TL  Birim Deger =
Net Alan :2.640 m? Gergekei Satig Fiyati : 24.500.000 TL ~ 9.280,30 TL/m?
EMSAL 4: Satilik Arsa

Mgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (506) 690 22 20

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konumlu Ozel Kres Alani imarli, Emsal:0,3
Hmax:8,50 yapilagsma hakki bulunan 1725 m2 lik arsanin 1087 m2 lik hissesinin 17.000.000 TL

bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 1087 m? Istenen Deger : 17.000.000 TL  Birim Deger =
Indirgenmis Net Alan: 1087 m?2 Gergekgi Satis Fiyati : 15.000.000 TL ~ 13.799,45 TL/m?
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KULLANILAN SATILIK VE KiRALIK BiNA EMSALLERI

EMSAL S: Kiralik/Satihk Bina
llgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (543) 204 24 94

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu boélgede 4 yillik 5 kath yaklasik 2400 m2 kapali
kullanim alani bulunan egitim kurumunun 110.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 350.000 TL/ay
kira 6dendigi bilgisi alinmistir. Arsa paymml500 m2 oldugu dgrenilmistir. (Ongériilen satis
degeri; 90.000.000 TL, Yillik Kira Degeri; 4.200.000 TL, Kapitalizasyon Orani; 4.200.000 /
90.000.000 TL = ~0,047)

Beyan Edilen Alan: 2400 m*  joionen Deger :350.000 TL/ay Birim Deger =
Net Alan : 2400 m? Gergekei Kira Fiyati : 350.000 TL/ay 145,83 TL/m?* Ay
EMSAL 6: Kiralik/Satilik Bina

llgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (543) 978 92 78

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede 11-15 yillik 5 kath yaklasik 6.000 m2 kapali
kullanim alani bulundugu beyan edilen, 1710 m2 arsa iizerinde bulunan bos egitim kurumunun
155.000.000 TL bedel ile satilik oldugu 550.000 TL/ay kira talep edildigi bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin i¢ ve dis tadilata ihtiyaci olmasi nedeniyle kira talebi diisiiktiir. (Ongériilen satis
degeri; 140.000.000 TL, Yillik Kira Degeri; 6.600.000 TL, Kapitalizasyon Orani; 6.600.000 /
140.000.000 TL = ~0,047)

Beyan Edilen Alan : 6.000 m*  jgop0n Deger : 550.000 TL/ay Birim Deger =
Net Alan :6.000 m*  Gergekei Kira Fiyati : 550.000 TL/ay 91,67 TL/m* Ay
EMSAL 7: Kirahk Bina

llgili Kisi ve Tel Emlak Ofisi 0 (532) 427 87 62

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu boélgede 5 yillik 7 kath yaklagik 2500 m2 kapali
kullanim alan1 bulunan eski okul binanin 400.000 TL/ay kira talep edildigi bilgisi alinmis olup
Arsa alan1 787m2 oldugu &grenilmistir. (Ongoriilen satis degeri; 100.000.000 TL, Yillik Kira
Degeri; 4.800.000 TL, Kapitalizasyon Orani; 4.800.000 / 100.000.000 TL = ~0,048)

Beyan Edilen Alan: 2500 m*  jgonen Deger : 400.000 TL/ay Birim Deger =
Net Alan : 2500 m? Gergekei Kira Fiyati : 400.000 TL/ay 160,00 TL/m?/ Ay
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EMSAL 8:
Mgili Kisi ve Tel

Satilik Bina
Emlak Ofisi 0 (544) 925 63 73

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede konumlu, 4 kath yaklagik 5000 m2 kapali

kullanim alan1 bulundugu beyan edilen yeni yapim, egitim tesisi 200.000.000 TL bedel ile

satiliktir.

Beyan Edilen Alan: 5000 m?
Net Alan : 5000 m?
EMSAL 9:

Mgili Kisi ve Tel

Istenen Deger :200.000.000 TL ~ Birim Deger =
Gergekei Satis Fiyati: 180.000.000 TL ~ 36.000,00 TL/m?

Satilik Bina
Emlak Ofisi 0 (532) 550 24 09

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu boélgede konumlu, 5 katli yaklasik 4.111 m2 kapali

kullanim alan1 bulundugu beyan edilen 5 yillik, egitim tesisi 92.000.000 TL bedel ile satiliktir.

Beyan Edilen Alan : 4.111 m?
Net Alan 4111 m?

EMSAL 10:
Mgili Kisi ve Tel

Istenen Deger : 92.000.000 TL Birim Deger =
Gergekei Satis Fiyati : 85.000.000 TL 20.676 TL/m?
Satilik Bina

Emlak Ofisi 0 (543) 978 92 78

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu boélgede konumlu, 3 katli yaklasik 3.600 m2 kapali
kullanim alant bulundugu beyan edilen 11-15 yillik, egitim tesisi 139.000.000 TL bedel ile

satiliktir.
Beyan Edilen Alan : 3.600 m?
Net Alan : 3.600 m?

Istenen Deger : 139.000.000 TL Birim Deger =
Gergekei Satis Fiyati : 120.000.000 TL 33.333 TL/m?
EMSAL KROKISI

§] KONU TASINMAZ [reeauius
e oy P R .

Birim Degeri;
7-307,69-TL/m?

E6-Kirahik Bina-

Birim Degeri;
91,67. -TL/ay/m?*
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Arsa Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri

1.Emsal 2.Emsal 3.Emsal 4.Emsal
Emsaller
(Arsa) (Arsa) (Arsa) (Arsa)
Pazarlikli Deger (TL) 13.500.000,00 | 1.900.000,00 24500(;000’0 15.000.000,00
Beyan Edilen Alan (m?) 1.100,00 260,00 2.640,00 1.087,00
Pazarlikhi Satis Birim Degeri
(TL/m?) 12.272,73 7.307,69 9.280,30 13.799,45
Miilkiyet Durumu 0,00% -20,00% 0,00% -20,00%
Satis Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Konum 0,00% -35,00% -25,00% 0,00%
Yapilasma Hakki (Imar) -40,00% -45,00% -45,00% -10,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alan1 5,00% 15,00% 3,00% 5,00%
Diger (Ruhsatli Ozel Egitim Tesisi) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Uygunlastirilmis Deger 16.322,73 14.590,90 16.315,93 17.304,51
Ortalama Deger 16.133,52

Kiralik Bina Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri

Emsaller 5.Emsal 6.Emsal =.Emsal
(Okul) (Bina ) (Okul)
Pazarlikli Deger (TL/ay) 350.000,00 550.000,00 400.000,00

Beyan Edilen Alan (m?) 2.400,00 6.000,00 2.500,00
Pazarlikli Satis Birim Degeri (TL/ay/m?) 145,83 91,67 160,00
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullar 0,00% 0,00% 0,00%

Piyasa Kosullarn 0,00% 0,00% 0,00%

Konum 5,00% -20,00% 0,00%

i¢ Ozellikler (Iscilik Kalitesi vb.) -10,00% -15,00% -10,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alani 5,00% 3,00% 5,00%
Diger (Kullanim Tiirii) 0,00% 0,00% 0,00%
Uygunlastirilmis Deger 144,78 122,71 167,20

Ortalama Deger(TL/ay/m?) 144,89
Satilik Bina Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri

Emsaller 8.Emsal 9.Emsal 10.Emsal
(Okul ) (Bina) (Bina)
Pazarlikli Deger (TL) 180.000.000,00 85.000.000,00 120.000.000,00
Beyan Edilen Alan (m?) 5.000,00 4.111,00 3.600,00
Pazarlikli Satis Birim Degeri (TL/m?) 36.000,00 20.676,23 33.333,33
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullan 0,00% 0,00% 0,00%
Konum -15,00% -35,00% -15,00%
I¢ Ozellikler (Iscilik Kalitesi vb.) 5,00% -25,00% -15,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alam 7,00% 0,00% 15,00%
Diger (Kullanim Tiiri) 0,00% 0,00% 0,00%
Uygunlastirilmis Deger 36.576,90 34.891,15 37.470,83
Ortalama Deger 36.312,96
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Emsal Uyumlastirma Tablosunda rapor konusu parsellerin birim degerine ulasmak i¢in emsal
tasinmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla dezavantajli
o6zellikleri icin negatif (-) diizeltme oranlari, avantajli 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1
uygulanmistir

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz 6niinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkullerin konumu, kullanim 6zellikleri, biiytkligi, ticari bolgelere yakinligr gibi
ozellikler dikkate alindiginda arsa nitelikli satilik gayrimenkullerin yapilasma haklari,
ylizolgiimleri, topografik durumlari, imar lejantlarina gore pazarlandigr ve 7.000 ila 18.000
TL/m? gibi bir aralikta satilabilecekleri; bina nitelikli satilik gayrimenkullerin ise yapim yillari,
ingaat kaliteleri, konumlari, kullanim tiirlerine gore pazarlandiklar1 ve 20.000 ila 40.000 TL/m?
gibi genis bir aralikta satilabilecekleri, bununla birlikte ortalama aylik kira birim degerlerinin

ise 90 - 170 TL/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

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

varsayimlar

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirii ile ilgili
olarak mevcut bir pazarin 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
stire icin kaldig1 kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

So6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsilastirma vonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer

niteliklere sahip satilik/kiralik arsa, diikkan, ofis, bina emsalleri aragtirilmistir. Taginmazlarin
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konumu, alanlar1, konumlar itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan
cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alan1 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 piyasa degeri ile bilgi vermek amaciyla takdir edilen kira degeri asagidaki

gibidir:

PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE TAKDIR EDIiLEN NiHAI DEGERI

Alan (m?) M Birim Fiyat(TL) TOPI?;HL;)eger

BINA 11.108,00 36.028,99 b/m* ~b400.210.000,00

TOPLAM $400.210.000,00

KiRA DEGERI

Alan (m?) M? Birim Fiyat(TL) Aylllz;(ﬁ/rz;;egerl

BINA 11.108,00 143,33 b/m? ~b1.592.150,00

TOPLAM 51.592.150,00
5.2.- Maliyet Olusumlar1 Analizi yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapmin gilinlimiiz 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
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik

acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
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gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag1 ve gayrimenkuliin degerinin arazi ve bina olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Buna gore, konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde Egitim
Tesisi Alanm1 imarl satilik arsalar tespit edilmis olup gerekli serefiye diizeltmeleri yapildiktan
sonra konu taginmazin arsa degeri i¢in 16.000,00 TL/m? birim deger takdir edilmistir. Bununla
birlikte, arsa iizerinde yer alan yapinin degeri belirlenirken yerinde yapilan gozlemlerimize gore
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nmin 2025 Yih Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkindaki Tebligi’ ne gore binanin yapilis tarzi ve Egitim Tesisi niteligin olmas1 da dikkate
alinarak m? birim bedel takdir edilmistir. Ayrica rapora konu binanin yap1 degeri belirlenirken
tasinmazin kat sayisi, insai kalitesi dikkate alinarak 4/A yap1 siifinda insa edilmis oldugu
kanaati olugsmus olup 4/A Yapt Sinifi binalarin birim maliyeti ile 21.500 TL/m? olmasina
ragmen y1l icinde maaliyetlerdeki artis dikkate alinarak bu miktar ~%30 oraninda yiikseltilmis
ve 28.000 TL/m? olacak sekilde esas alinmistir. Konu taginmazin {izerinde yer alan yapi i¢in %
6 yipranma pay1 diisiilmiis olup cevre diizenlemesi, saha betonu ve peyzaj diizenlemeleri de
dikkate alinarak konu yapinin degerine ulasilmistir. Maliyet Yaklasimi Yontemine gore ulagilan

deger asagidaki tabloda paylasilmistir:

13369 ADA 24 PARSEL MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI

ALAN = YAPI M2BIiRIM AMORTISMAN TD%%];‘&V[
(M2) GRUBU FIiYAT(TL) ORANI (%) (TL)
ARSA 6.420,00 - 16.000,00 b - £102.720.000,00
BINA 11.194,00| 4/A 28.000,00 b 6% £294.626.080,00

Cevre Diizenlemesi,
Saha Betonu,
Peyzaj vb. Maktu
Deger

12.653.920,00

TOPLAM 5400.000.000,00
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5.3.- Gelir — Kira Yaklasimi Yontemi

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline
dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini
gosterdigi kabul edilir. Taginmazin halihazirda kira getirisi ve faaliyette olmamasi sebebiyle
indirgenmis nakit akimi yontemi kullanilmayarak direk kapitalizasyon yontemi kullanilmasi
uygun bulunmustur.

S6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Gelir (Kira) yOntemi yoOnteminin
uygulanmasinda, bolgeden elde edilen emsaller 15181nda direkt kapitalizasyon yontemi dikkate
alinmistir. Yontemin kullanilmasina yonelik tasinmazin piyasa kira bedeli tespiti yapilmustir.
Bu amagla yakin ¢evrede tasinmazlara benzer nitelikteki ve dzellikteki gayrimenkullerin piyasa
kira bedelleri aragtirilmistir. Kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve
satis degerleri dikkate alinarak hesap edilmistir.

5.3.1.- Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar, Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler ve Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni1 arzu
edilebilirlikte bir getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren
gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline
dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin (kapitalizasyon oraninin) degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini

gosterdigi kabul edilir. S6z konusu gayrimenkuliin deger tespitinde Gelir (Kira) yontemi
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yonteminin uygulanmasinda, bolgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yontemi dikkate
alimmuastir. Yontemin kullanilmasina yonelik tasinmazin piyasa kira bedelleri tespiti yapilmustir.
Bu amagcla yakin ¢evrede taginmaza benzer nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullerin piyasa
kira bedelleri aragtirilmistir. Kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve

satig degerleri dikkate alinarak hesap edilmistir.

5.3.2.- Gelir Yaklasiminda Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag:

Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yakin bolgedeki benzer nitelikteki kiralik okul

nitelikli tasinmazlar belirlenmis olup emsallerin bilgileri 5.1.2.”de paylasilmistir.

5.3.3.-Gelir Yaklasimi(Direkt Kapitalizasyon Yontemi) ile Ulasilan Sonuc¢

* Benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde emsallerin kapitalizasyon oranlari

dikkate alindiginda konu tasinmazin kapitalizasyon orani yaklasik 0,048 olarak alinmistir.

* Tasinmaz i¢in aylik kira getirisi 1.592.150,00 TL/ay olarak hesaplanmis olup toplam yillik

net kira getirisi ise;

*1.592.150,00 TL/ay x 12 ay = 19.105.800 TL/Y1l olarak hesap edilmistir.

* Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Tasinmazin Toplam Pazar Degeri
denkliginden hareketle tasinmazin toplam Pazar degeri;

*Pazar Degeri = 19.105.800 TL / 0,048 =~ 398.037.500 TL

5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Deger

Tasinmazin takdir edilen 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 Piyasas1 Kurulu“nun 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
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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

Tapuda “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi” nitelikli tasinmazin kat bazli kira
deger tespiti yapilmis olup, miisterek veya boliinmiis kisimlari bulunmamaktadir. Miilkiyeti

tam hisse olarak Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi’ne aittir.

Miilkiyeti tam hisse olarak Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

kayitl olup miisterek ve boliinmiis kisimlarin degerleme analizi yapilmamstir.
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BOLUM 6: ANALiIiZ 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 Yaklasimi Yontemi (Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yontemi), Gelir Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Olusumlar

Analizi Yontemi” kullanilmstir.

DEGER TABLOSU

Kullanilan Metot Deger (TL)

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi 400.210.000,00 TL
Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi 400.000.000,00 TL
Gelir Yaklasimi Yontemi 398.037.500,00 TL

Takdir Edilen Nihai Deger 400.000.000,00 TL

Gortilecegi lizere tim yontemlerde ulasilan degerler birbirine yakindir. Gelir
kapitalizasyonu yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glintimiizdeki degerini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak
degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi i¢inde
daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger takdir edilir. Emsal Kargilagtirma
Yaklasim1 Yonteminde ise glinlimiiz piyasa kosullarinda, ekspertize konu taginmaza benzer
ozelliklerde satilik veya satilmig emsaller belirlenir ve gerekli serefiye farkliliklart
uygunlagtirildiktan sonra nihai deger takdir edilir. Maliyet Olusumlar1 Analizi Yonteminde ise
ekspertize konu tasinmazin arsa degeri i¢cin Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilarak bolgede
yer alan benzer 6zelliklerdeki satilik veya satilmis arsalarin degerleri tespit edilerek nihai arsa

degeri takdir edilir. Bununla birlikte parsel {izerinde yer alan yapilarin mevcut halleri ile
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yeniden ingsa edilmesi i¢in gerekli yap1 maliyeti arsa degerine eklenerek sonug¢ deger takdir
edilir. Yukarida yazili degerler, tasinmazin tiirii ve ana tasinmaz vasifli olmasi géz oniine
alindiginda taginmaz icin takdir edilen degerlerden Maliyet Olusumlar: Analizi Yontemi ile
bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiistiir. Buna gore rapor konusu tasinmazin toplam

pazar degeri 400.000.000,00 TL olarak takdir olunmustur.

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

Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

6.3.-Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigim1 Hakkinda

Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevecut durumun ortiistiigli goriilmiistiir.
Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindig1, yap1
ruhsatinin ve yap1 kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit

edilmistir.
6.4.-Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile lgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde “84317 NOLU PLAN GEREGINCE KRES
ALANI(02.50.2017/19747)” beyan kaydi: bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir

sinirlama bulunmamaktadir.
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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 Olgiide 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 y1l gecmesine ragmen
iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair
bilgi

Konu ¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Bu nedenle proje

gelistirme yontemi uygulanmamistir.

6.7.- Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakkl ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir simirlama 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 tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul, 13369 ada 24 parsel lizerinde
yer almakta olup; 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kattan olusan toplam 6 kathi bir

betonarme yapidir. Ana gayrimenkuliin tiim katlari, taginmaz okul olarak kullanilmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri 111, 48.1
numaralit GYO tebligi MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan
sinirlamalar sakli kalmak {izere, ortakliklar veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vadedebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap1 yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyli isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim 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 iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Hikmii yer
almaktadir.

c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” maddeleri dogrultusunda

rapora konu taginmazin bina olarak Gayrimenkul Yatirim Portfoyiinde bulunmasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.
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Rapora konu parselin iizerindeki yapiya iliskin kat miilkiyetinin tesis edilmemis

olmasina karsin, cins tashihinin vapilmis olmasi ile vapr ruhsati/vapr kullanma izin

belgelerinin bulunmasindan dolaylr tasinmazin Gayvrimenkul Yatirim Portfoviinde

bulunmasi uygundur.

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 yapilmustir.

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, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarindan edindigimiz bilgiler ve

ulastigimiz kanaatler dogrultusunda agagidaki nihai deger takdir edilmistir.

KDV HARj(; 400.000.000,00-TL
PIYASA DEGERI (Dortyiizmilyon Tiirk Lirasi)

KDV DAH}L . 480.000.000,00-TL
PIYASA DEGERI (Dortyiizseksenmilyon Tiirk Lirasi)

Raporu Hazirlayan Uzman  Raporu Kontrol Eden Uzman Raporu Onaylayan Uzman
Rukiye KESKIN BARIS Ceyhun KALOGLU Levent SARIGOZ
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 916419) (Lisans No: 410157) (Lisans No: 404413)
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