DEGERLEME RAPORU

Hatay ili, Antakya Ilgesi
Saraycik Mahallesi 3310 Parselde Konumlu

Arsa Nitelikli Tasinmazin ve Uzerindeki Yapilarin

Pazar Degerinin Tespiti

0%
@ &
@ @
® ® ‘ » , |
. . @ Halkali Atakent Mh. 221. Sk. No:5 34307 Halkal - Kiiciikcekmece / ISTANBUL

. & A W ) Telefon: 0 (212) 6690915 g e G E DAS
Faks: 0 (212) 669 09 16 e-posta: info@gedas.com.tr

= aks: U (212) 665 GAYRIMENKUL DEGERLEME A §.

n . 'E- Imza I . Ir T.C. GEVRE, SEMRCILIK VE IKLIM DEGISIKUGI BAKANLIGH

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI TOKI ISTIRAKIDIR




YONETICi OZETi

Talep Eden Kurum : ZIRAAT GYO A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 14.10.2025 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmemiz.
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Bu rapor; Hatay ili, Antakya Ilgesi, Saraycik Mahallesinde 3310
parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin ve tizerindeki inga halindeki
yapilarin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmis degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari

dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi
Gazete ’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin
2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.  Gayrimenkul — Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi 34.Madde 1.Fikrasinra yer alan
Raporun Konusu * “Ortakliklar asagida sayilan iglemler igin, isleme konu olan varliklarin
ve haklarm rayi¢ degerlerini ve rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle
yikiimliidiirler.” Ve 34.Madde 1.Fikra (a) bendinde yer alan
“Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri,
altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye dahil edilmesi veya
portfdyden cikarilmasi,” hilkkmii, 34.Madde 1.Fikra (g) bendinde yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil

sonu degerlerinin tespiti,” hiikmiine binaen hazirlanan degerleme

raporudur.
Degerleme Tarihi : 16.12.2025
Rapor Tarih ve No : 22.12.2025- 2025/14224
. Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ait
Tapu Bilgileri Ozeti Hatay Ili, Antakya Ilcesi, Saraycik Mahallesinde 3310 parselde yer alan
Arsa.

Antakya Belediyesi imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede; tasinmazin
bulundugu parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Planinda, E:2.00, TAKS:0,40 Hmaks: 13 Kat, Ayrik nizam, Konut
Alaninda kalmaktadir. Parselin imar durumunda son ii¢ (3) yilda herhangi
. bir degisikligin bulunmadigr beyan edilmistir. Antakya flge Belediyesi
genelinde 06.09.2023 giin ve 49 sayili Antakya Belediye Meclis Karari
ile onaylanan ve 09.11.2023 giin ve 246 say1l1 Hatay Biiyliksehir Belediye

imar Durumu

Meclis Karari ile kesinlesen ve so6z konusu parseli de kapsayan alanda
cekme mesafeleri ve Emsal degeri sabit kalma kosulu ile taxsmax:%60' a
kadar genisleyebilecegi karar1 alinmistir.

Kullanilan Degerleme * Emsal Karsilastirma Yontemi —Maliyet Analizi Y&ntemi
Yaklasimlar
PiYASA DEGERI (KDV HARIC); 327.788.215,00 TL
Ugyiizyirmiyedimilyon Yediyiizseksensekizbin ikiyiizonbes Tiirk Liras1)
Takdir Edilen Degeri :
PiYASA DEGERI (KDV DAHIL); 393.345.858,00 TL

(Ugyiizdoksaniigmilyon Ugyiizkirkbesbin Sekizyiizellisekiz Tiirk Liras1)
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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 iliskin konular i¢in higbir sorumluluk
alinmaz. Aksi beyan edilmedikge, 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 gilivenilir 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 olmadig1 ongoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

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

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik aragtirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1r konusu netlestirilemez. Bu nedenle caligmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadar1 ile yer almaktadir.
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e Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar1 “Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda
bir ihtisast bulunmadigindan detayli arastirma yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu nedenle

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

1.1.-Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2025
tarihli sozlesme ile; Sirketimiz tarafindan 22.12.2025 tarihinde, 2025/14224 rapor numarasi ile

tanzim edilmistir.

1.2.-Rapor Tiiri

Bu rapor; Ziraat GYO A.S. talebi iizerine, miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi A.S.” ait olan; Hatay Ili, Antakya Ilgesi, Saraycik Mahallesi sinirlari
dahilinde, mahallinde Akasya Mahallesi 148 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 3310
numarali parselde konumlu degerlemeye konu arsanin ve iizerindeki yapilarin nihai piyasa
degerinin, rapor i¢inde belirtilen hususlara gore gilinlimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk Lirasi
cinsinden, nakit veya karsilig1 piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine ve
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiilkmiine binaen

hazirlanmustir.

1.3.-Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu 407314 SPK Lisans Belge Nolu gayrimenkul degerleme uzmani
Ahmet OZTURK tarafindan hazirlanmis, 410157 SPK Lisans Belge Nolu Sorumlu Degerleme
Uzmanm Ceyhun KALOGLU tarafindan kontrol edilmis ve 401197 SPK Lisans Belge Nolu

Sorumlu Degerleme Uzmani Aytiil HACIMUSTAFAOGLU tarafindan onaylanmustir.
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1.4.-Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmanlar
tarafindan, 16.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslanilmak suretiyle 22.12.2025 tarihi itibariyle
hazirlanmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis

caligmasi yapilmstir.

1.5.-Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylkiimliiliiklerini belirleyen 14.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak

hazirlanmstir.

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

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Ziraat GYO A.S. talebine istinaden yukarida adresi detayli olarak verilen
gayrimenkuliin Ttrk Liras1 cinsinden pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri
[1-62.1 sayil1 "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun

goriilen Uluslararast Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasas1 Kurulu’nun I1I-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7.-Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak, sirketimizce 16.05.2025 tarih ve
2025/05436 rapor numarast ile 1 adet rapor diizenlenmistir. Rapor tarihi itibariyle miilkiyetinin
“Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi”ne ait oldugu; Toplam Piyasa
Degerinin (KDV Harig); 110.000.000,-TL ve Toplam Piyasa Degeri (KDV Dahil)

121.000.000,-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 — Kiigiikcekmece / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren firma hisselerinin
%49°u T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’na
aittir. Bunun yaninda TUCEV %41, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankasi 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 Umraniye
/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Ziraat Gayrimenkul Yatrim Ortakhign A.S. igin
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; iilkenin en énemli projelerinden Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi’ndeki Ziraat Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 ingaat alani ile

Ziraat Finans Grubuna yakisir yeni bir ofis binasi ve diinyanin sayili finans merkezlerinden
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olmas1 hedeflenen merkezde yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arzi 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
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” ait olan; Hatay 1li, Antakya Ilgesi, Saraycik Mahallesi 3310
numarali parselde konumlu, arsa vasifli, degerlemeye konu arsanin ve iizerindeki yapilarin
“TL” cinsinden nakit veya karsiligi piyasa degerinin belirlenmesine yonelik olarak
hazirlanmistir. is bu degerleme raporu, raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa
degerinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmis olup degerleme ¢alismalari 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
Yatirnm Ortakligi A.S.” na ait olan; Hatay ili, Antakya Ilcesi, Saraycik Mahallesi siirlari
dahilinde, mahallinde 148 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 3310 numarali parselde
konumlu parsel ve lizerindeki yapilar i¢in piyasa satis degerinin tespitine binaen, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin linci maddesi ikinci
fikras1 kapsaminda hazirlanmistir. Ayrica Tasmmmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
[liskin Esaslar Tebligi 34.Madde 1.Fikrasinra yer alan “Ortakliklar asagida sayilan islemler igin,
isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayi¢c degerlerini ve rayic kira bedellerini tespit
ettirmekle yiikiimlidiirler.” Ve 34.Madde 1.Fikra (a) bendinde yer alan “Gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin
portfoye dahil edilmesi veya portfoyden ¢ikarilmasi,” hiikmii, 34.Madde 1.Fikra (g) bendinde
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti,” hitkkmiine

binaen hazirlanan degerleme raporudur.
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3.1.-Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb

Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

3.1.1. -Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Hatay iI’inin, Antakya ilgesi, Saraycik Mahallesi (fiilen
Akasya Mabhallesi) sinirlar1 dahilinde, mahallinde 148 Sokak’a cepheli konumdaki, - pafta, 0
ada, 3310 numarali parselde kain arsa vasifl tasinmazdir.

Konu parsel Antakya Ilgesi'nin merkezinde yer almaktadir. Bélge deprem &ncesi eski-

— v
z TR & G7

yeni insa edilmis apartman tarzi ve 1-2 kath

-

yapilardan olugmakta olup genellikle konut+ticari z _ P\
amaclt kullanilmaktadir. Deprem sonrast biiyiik S.I.' °\
hasar alan bdlgede restorasyon ve yenileme
caligmalarinin devam ettigi goriilmiistiir. Yakin
mesafede Primemall Avm, Antakya Ilce Niifus
Miidiirliigii, Antakya [lge Milli Egitim Miidiirliigii, Antakya Tapu Miidiirliigii’ne yakin
mesafede yer alan tasinmaza ulasim belediye otobiisli, dolmus toplu tasima aracglartyla

saglanabilmektedir. Ana tasinmaz; Antakya ilce merkezine kus ugusu yaklasik 2.400 m

mesafededir.

3.1.2. -Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

il Hatay
Tigesi Antakya
Mahallesi Saraycik
Sokagi -
MevKkii -
Pafta No -
Ada No 0
Parsel No 3310

@ GEDAS tarafindan Q e-imzahdir
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Yiizol¢iimii 4.935,09 m?

Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa

Blok No -

Kat1 -

Bagimsiz Boliim No -

Arsa Pay/Payda 1/1

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

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

Cilt / Sayfa No 39/3941

Tarih / Yevmiye No 26.03.2024 / 8938

3.1.3. — Gayrimenkuliin Kullanmmmina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Kavit Belgesi:

17.12.2025 tarihinde kurumunuz tarafindan temin edilip tarafimiza gonderilmis belgeye
gore; taginmazin cins tashihi yapilmamis olup miilkiyeti “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

Tapu kayitlarinda;

Miilkiyete Ait (Serh, Beyan, irtifak)

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: 11246336310TC nolu Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisgi
kesilmistir. ) Tarih: - Say1: - (04.12.2023 tarih, 29341 yevmiye)
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Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden temin edilen bilgi ve belgelere gore;

Yol Yol
Bagimsiz Insaat Kotu Kotu Toplam Yaoi
Tarih/Say1 Nitelik  Bolim Alam Ala  Usti Kat Sm'l’ﬁ
Sayisi (m2) Kat Kat Sayis1
Sayis1  Sayisi
Yeni Yapt | g | 0704.2025/17196 | Mesken 40 |775140| 1 | 10 11 |va
Ruhsat1
Yem Yapt | ¢ | 7042025/17195 | Mesken 39 [7.23828] 1 10 11 |(va
Ruhsati
Iksa E |07.04.2025/17196/2| Bima Dist ] 697.92 | - } } IC
Ruhsati Yapi
Iksa F |07.04.2025/17195/2| Bina Dist ] 65128 | - ] ] IC
Ruhsati Yapi
Tim
Tadilat F | 18.08.2025/17195 |Bina(Kapic - 723828 1 10 11 |Iva
Ruhsati Dairesi
Eklenmesi)

Yap1 Ruhsati Belgeleri;

Antakya Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin net imar parseli oldugu bilgisi alinmis olup tasimmaz i¢in diizenlenmis yap:

ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.

Tutanak/Enciimen Karar:1 Vb. Olumsuz Durum;

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

vb. olumsuz evraka rastlanmamuistir.

Yapi Kullanma lizin Belgesi;

Antakya Ilce Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazin net imar parseli oldugu ve tasinmaz icin diizenlenmis Yap1 Kullanma Izin belgesi

bulunmadig: bilgisi alinmustir.

Mimari Proje;

Antakya Ilce Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin net imar parseli oldugu bilgisi alinmis olup tasinmaz igin diizenlenmis yap1

ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.
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Ilgili projelere gore parsel iizerinde E ve F blok olmak iizere iki blok bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi;
Degerleme konusu taginmaz i¢in alinmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.2.-Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi bir Takyidat veya Devredilmesine Iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tasinmazin tapu kayitlari izerinde 04.12.2023 tarih ve 29341 yevmiye numaralt “Diger

(Konusu: 11246336310TC no.lu Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisigi kesilmistir. )
Tarih: - Say1: -” beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu beyanin taginmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

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

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

S6z konusu taginmazin tapu kayitlarinda, miilkiyetinin 26.03.2024 tarih ve 8938 yevmiye
ile Satis sebebiyle Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi iizerine gegtigi
goriilmektedir. Tlgili tapu miidiirliigiinde yapilan incelemede tasinmazin hukuki durumunda son
3 yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi bilgisi alinmistir. Antakya Belediyesi Imar
Midiirliigii’nde yapilan incelemede; tasinmazin bulundugu parselin imar durumunda son 3(ii¢)
yilda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi edinilmistir.

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

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

kararina rastlanilmamuistir.
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3.5. — Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede; tasinmazin bulundugu
parsel “06.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planinda, E:2.00, TAKS:0,40
Hmaks: 13 Kat, Ayrik Nizam, Konut Alaninda kalmaktadir. Parselin imar durumunda son {i¢
(3) yilda herhangi bir degisikligin bulunmadigi beyan edilmistir. Bolgede genel olarak ayni-
yakin aks tizerinde Konut Alani lejantina sahip parseller bulunmakta olup ana cadde iizeri
parsellerin zemin katlar1 igyeri normal katlar1 mesken olarak kullanilan yapilarin bulundugu
goriilmustiir. Ayrica bolgenin merkezi bir lokasyonda bulunmasi sebebiyle yakin ¢evresinde

resmi kurum, egitim tesisi ve vb. imar lejantina sahip parsellerde yer almaktadir.
Plan Notlar;

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

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

e Ayrik yap1 nizamina sahip meskiin alanlarda, mevcut kiiglik ebatl parsellerde
yapilasamama durumunda, komsu parsellerle ikiz yap1 nizami seklinde yapilasma
yapilabilir.

e Her tiirlii yapilasma kosulunda, kapali ¢ikmalar, komsu parseller ve binalar arasindaki
yaklagsma mesafeleri dikkate alinarak, yonetmeliklere gore belirlenir.

e Mevzuata veya bu yonetmelige uygun sekilde cat1 arasi piyesi yapilmasi halinde, idare
uygun gordiigii takdirde, asansoriin ¢at1 arasi piyesine hizmet vermesine miisaade
edilir.

¢ Yan bah¢e mesafelerinin, parsel sinirina 2.00 m’den fazla yaklasmamak kaydiyla agik
ve kapali ¢ikma 06l¢iileri, parselin saginda ve solunda bulunan mevzuatina uygun
mevcut binalarin acik ve kapali ¢ikmalarina uygun olarak verilmesine Antakya

Belediyesi yetkilidir.
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Catilar lizerine yapilacak merdiven iistii glines enerjisi platformunun mevcut daire
sayisini karsilamadig1 durumlarda, bagimsiz boliim basina diisecek m2 ye gore
biiylitmede idare yetkilidir.

Bina girigleri, tabi veya tesviye edilerek aciga ¢ikan bodrum katlardan yapilabilir.
Konut alanlarinda, ihtiyac¢ olmasi halinde kullanim amacina gore yiik asansorii
yapilabilir.

Cati aras1 piyesi alani belirlenirken, son kat dosemesinden baslayacak sekilde net
kapal1 alan hesaplandiktan sonra geri kalan kisimlar teras olarak kullanilabilir. Olusan
teraslarin {izeri ¢att max. 220 cm’den baslayacak sekilde tizeri kapatilabilir.

Yapi ruhsatina esas olan toplam kullanim alaninin 2000 m2 ve iistiinde olmas1 halinde
yapilmasi gereken merkezi 1sitma yerine mintikada dogalgaz bulunmas: sartiyla

bireysel 1sitma sistemi yapabilmesi idarenin yetkisindedir.

3.6. — Gayrimenkul Ile iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul satis vaadi

sozlesmeleri, kat karsihg sozlesmeleri ve hasilat paylasim sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkul i¢in herhangi bir satig vaadi sozlesmesi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi veya

hasilat paylagimi sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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3.7. — Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢cin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tilm izinlerine alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

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

planlandig1 ve insai faaliyetlerin devam ettigi tespit edilmistir.

Yap1 Ruhsati Belgeleri;

Antakya Ilce Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede degerleme konusu

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

ruhsatlar1 ve onayli mimari projeler incelenmistir.

Yol Yol
Bagimsiz Insaat Kotu Kotu Toplam
Belge | Blok Tarih/Say1 Nitelik Bolim  Alam Al Ustii Kat
Sayisi (m2) Kat Kat Saysi
Sayis1 Sayisi
Yeni
Yap1 E 07.04.2025/17196 Mesken 40 7.751,40 1 10 11 IVA
Ruhsati
Yeni
Yapi F 07.04.2025/17195 Mesken 39 7.238,28 1 10 11 IVA
Ruhsati
lksa | g 107.042025171962| B3 D1t - 69792 | - | - - | 1C
Ruhsat1 Yapi
tksa g 107.04.2025/171952| Bina Dist - 651,28 | - . . ife
Ruhsati Yapi
Tim
Tadilat} g g 08 2025/17195 | BinaKapier) 03608 1 [ 10 | 11 [va
Rubhsati Dairesi
Eklenmesi)

Yap: Kullanma izin Belgesi;

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

bulunmadig: bilgisi alinmastir.
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Mimari Proje;

flgili belediyeden yapilan incelemede onayli mimari projeler incelenmistir. Konu

tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup kat irtifaki heniiz kurulmamistir. ilgili belediyeden

temin edilen bila tasdik tarihli mimari projeleri ve tadilat projesi(F Blok i¢in diizenlenmistir.)

incelenmistir. Ilgili projelere gdre parsel iizerinde E ve F blok olmak iizere iki blok

bulunmaktadir.

E blok projesine ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak {izere toplam
11 katl1 olarak planlanmistir. Bodrum katta 697,92 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta
718,38 m2 alanda; 4 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 718,38 m2
alanda; 4 adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde
(702,09 m2 alanda) 4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak {izere binada toplam 40
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin tamami 3+1 plan
tertibindedir. Binanin ingaat alani toplam 7.751,40 m2 dir.

F blok projesine ve ruhsatina gore Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak iizere toplam
11 katli olarak planlanmistir. Bodrum katta 651,28 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta
671,74 m2 alanda 3 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 671,74 m2
alanda; 4 adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde
(655,44 m2 alanda) 4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak iizere binada binada toplam
39 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin 19 tanesi 2+1, 20 tanesi
3+1 plan tertibindedir. Binanin ingaat alan1 toplam 7.238,28 m2 dir.

Tasinmaz iizerinde insasina devam edilen yapilar i¢in ruhsati alinarak onaylanmistir.

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

denetimler hakkinda bilgi

Antakya Belediyesi imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede konu tasinmazin yapi
denetim firmasinin HFN Yapi1 Denetim Limited Sirketi oldugu ve giincel durumda oldugu

bilgisi sifahen alinmistir.

3.9. — Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama
e Degerlemenin amaci rapora konu arsanin ve iizerinde insasina devam edilen yapilarin
piyasa satis degerinin belirlenmesidir. S6z konusu deger, tamamen mevcut projeye
iliskindir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel iizerindeki E ve F Bloklarin
halihazirda kat planlarinda belirtilen kat sayisi ve briit kullanim alan1 toplam 14.989,68
m? ile uyumlu oldugu tespit edilmis insai faaliyetlerin devam ettigi goriilmiistiir. Farkl

bir proje degerleme c¢alismast yapilmamistir. Farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.
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BOLUM 4: GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. -Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Hatay ili

Hatay, Tiirkiye'nin en giineyinde yer alip Akdeniz Bolgesi'nde, Akdeniz'in dogu ucunda

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

kuzeydogusunda Gaziantep bulunur.

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

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

Hatay'in anavatana ilhakindan once 19. yiizyilin sonlarinda ydrenin baslica tarim

{iriinleri tahil, zeytin ve meyan kokiidiir. Bu dénemde Misir, Ingiltere, Fransa ve italya'ya tahil,
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meyan kokii, ylin, kereste ve baz1 gida maddeleri ihra¢ edilirken, pamuklu dokuma, ¢igit,

demirden yapilmis aletler ve ilag ithal edilmektedir.

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

filtreleri, fren balatalari, dokuma sanayiinde kullanilan makineler tiretilmeye baglanmistir.

1970'lerde iskenderun'da Tiirkiye'nin {iciincii demir-celik fabrikasi olan Iskenderun
Demir ve Celik A.S.'nin kurulmasiyla ilin sanayi potansiyeli iyice geligsmistir ve yan sanayilerin
de gelismesini saglamistir. Bugiin anilan tesislerin yani sira 40 civarinda haddehane ile Hatay,
onemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. Iskenderun Korfezi bugiin en biiyiik demir ¢elik
isleme ve iiretim yeri haline gelmistir. Ancak yiiksek sanayi istihdamina ragmen Hatay, 2013

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

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

esya, makine techizat, ulasim aracglar1 ve ilmi ve mesleki 6l¢iim aletleri sanayileridir.

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

sanayinin yillar itibariyla il ve iilke ekonomisindeki pay1 da artmaya devam etmektedir.
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Hatay ilinin toplamda %18,9'luk kism1 tarima elveriglidir. Tarim arazisinin %63'tinde
tarla tarim1 yapilmakta, %13,8'inde sebze yetistirilmekte, %9,4'iinde meyvecilik, %1,8'inde

bagcilik, %11,8'inde zeytincilik yapilmaktadir.

[lin 6nemli tarim iiriinleri arasinda bugday ve pamuk basta gelmektedir. Turuncgiller,
meyve grubu i¢inde ¢ok 6nemli bir yere sahip olup, ardindan {iziimsii meyveler gelmektedir.
Turunggillerin yan1 sira {iziim, Trabzon hurmasi, incir, erik ilin 5nemli meyvelerindendir. Ortii
altt yetistiriciligi  (seracilik) da gittikce yayginlasmaktadir. Zeytin iretimi  de

basta Altinozii ilgesi olmak tizere oldukga yaygindir.

Hatay Il Niifusu: 1.562.185 (2024 sonu). Ilin yiizolgiimii 5.524 km*dir. Ilde
km?'ye 283 kisi diigmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 909 kisi ile Defne’dir.). Biiyiik
deprem sonrast 2023 yil1 il niifusu 141.403 kisi (% 8,76) azalmis (Antakya:-100.425, Antakya:
-23.348, Iskenderun:-24.184, Kirikhan:- 14.053), 2024 yilinda il niifusu % 1,14 oraninda

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

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

mabhalle bulunmaktadir.

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

insan evlerini terk etmek zorunda kaldi.
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Yillara Goére Hatay Nufusu

Yil Hatay Niifusu ' Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 1.562.185 791.799 770.386
2023 - 1.544.640 - 782.303 - 762.337
2022 - 1.686.043 ‘ 847.128 - 838.915
2021 : 1.670.712 . 840.197 : 830.515
2020 - 1.659.320 - 833.146 - 826.174
2019 A 1.628.894 - 817.998 A 810.896
2018 A 1.609.856 - 809.484 A 800.372
2017 . 1.575.226 - 790.209 A 785.017
2016 . 1.555.165 . 780.854 . 774.311
2015 ] 1.533.507 769.131 A7764_376
2014 1.519.836 763.832 756.004
2013 3 1.503.066 . 756.248 3 746.818
2012 .71.483.;74 . 743.385 740.289
2011 71.;74#23 ‘ 74;:695 . 732.528
EIO . 1480;;1 ‘ 75;3.1;6 . ;5;_375
2009 - 1.448.418 . 733.163 | 715.255
2008 . 1.413.287 . 708.579 . 704.708
| 2007 | 1.386.224 | 696.050 | 690.174
Kaynak-TUIK
Antakya Tlgesi;
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Antakya, Hatay ilinin niifus bakimindan en biiyiik il¢esidir ve merkezidir. Yeni
diizenlemeyle birlikte Antakya ve Defne Belediyesi olarak ayrilmistir. Ortasindan Asi
Nehri gegmektedir. Hristiyanligin 6nemli mukaddes mekanlarindan biridir.

Antakya ilgesinin yiizol¢timii 703 km?'dir. Antakya, cografi konum ve yiizol¢limii
bakimindan Hatay'in 2. biiyiik il¢esidir. Akdeniz iklim bélgesinin dogu ucunda, kiyidan 22 km
kadar iceride olar kentin denizden yiiksekligi yaklasik 80 m'dir. Kuzeyde Nur Daglar1 (Amanos
Daglan) ile glineyde Kel Dag (Cebel-1 Akra) arasinda kalan Asag1 Asi Vadisi'nin baslangicinda,
Kel Dagi'nin kuzeydogusunda, 440 m rakimli Habib-i Neccar Dagi'nin eteklerindedir. Kentin
kuzeydogusuna dogru gelisen ve Hatay ¢okiintli alaninin ortasinda yer alan Amik Ovasi, zirai
potansiyeli ¢ok yiiksek kalin bir aliivoyal toprak tabakasi ile kapli olup, ayn1 zamanda ilin en
biiytik toprak diizliigiinii olusturur.

Yillara Gére Antakya Nifusu

Yil Antakya Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2024 299.586 163.027 146.559
2023 298.620 152.567 146.053
2022 399.045 199.633 199.412
2021 393.634 197.227 196.407
2020 389.377 194.966 194.411
2019 383.354 191.747 191.607
2018 377.793 188.755 189.038
2017 370.485 185.260 185.225
2016 365.402 183.276 182.126
2015 360.652 181.582 179.070
2014 354.768 179.448 175.320
2013 347.974 175.992 171.982

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

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinvya ve Tiirkive Ekonomisinde Son Durumu;

Diinya Ekonomisi;

2024 yilinda kiiresel 6l¢ekte biiylime goriinlimii, enflasyonda gerileme egilimi siirerken
jeopolitik gerginlikler ve ticarette belirsizliklerin golgesinde, dayanikli bir performans
sergilemistir. Gelismis ekonomiler biiyiimesini korurken gelismekte olan ekonomiler ise
ozellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez
Bankasi (ECB) ve ABD Merkez Bankas1 (Fed) olmak {izere gelismis iilke merkez bankalari
bliyiime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak politika faizlerinde indirim dongiisiine
baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan iilke merkez bankalar1 temkinli yaklagimini
siirdiirmiistiir. Ozellikle y1lin son ¢eyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi

kiiresel iktisadi faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilimin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve

misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin
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ilan ettigi kiiresel 6l¢ekte yaygin tarifelere basta Cin olmak iizere birgok iilke tarafindan karsilik
verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tiim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biliylime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve

yatirim faaliyetleri bu donemde biliytimeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan tilkelere
yonelik sermaye akimlari canlanmistir. Bu olumlu tabloya ragmen, Ozellikle ABD’nin
uygulamay1 planladig: ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi belirsizlikleri artmis,
kiiresel biiylime ve ticaret lizerindeki riskler varligini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulagan
kiiresel enflasyona kars1 alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki
diisiis siireci son donemde yavas seyretmektedir. Mal fiyatlar artis hizindaki belirgin diisiisler
manget enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet fiyatlar1 artis hizi ortalama
enflasyonun {iizerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece yiiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun Ongoriilenin iizerinde seyretmesi, faiz
indirimlerini 6telemistir. Manset enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir goriiniim
izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal gevseme dongiisii agisindan
ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan iilke merkez bankalar1 ise dissal riskler

nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiiresel salgin dncesi yirmi yillik donemde diinya biiylimesi ortalama yiizde 3,7 iken
son yillardaki makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yilizde 3,3 oraniyla
tarihsel ortalamalarin altinda biiylime kaydedilmistir. Diinya ekonomisinin Uluslararas1 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 Bolgesinde biiylime
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yiizde 0,9 ile sinirh diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve yiiksek enerji
maliyetleri biiyliimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve
gayrimenkul sektoriindeki sorunlara bagl olarak ylizde 5,0 oraninda biiyiime kaydetmistir.
2024 yilinda yiizde 1,8 oraninda biiyliyen gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda
sirastyla yiizde 1,5 ve yilizde 1,6 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Tiirkiye’nin 6nemli
ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yilizde 1,0 ve yiizde 1,2
oraninda, Almanya’nin yiizde 0,1 ve yiizde 0,9 oraninda biiylimesi 6ngoriilmektedir. Ayni
donemde Birlesik Krallik’in sirasiyla yilizde 1,2 ve ylizde 1,4 oraninda biiyiimesi beklenirken
Japonya’nin yiizde 0,7 ve yiizde 0,5 oraninda biiyiiyecegi tahmin edilmektedir. ABD’nin ise
2025 yilinda yiizde 1,9 oraninda biiytimesi 6ngoriilmekteyken 2026 yilinda yiizde 2,0 oraninda

biiyliyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yiizde 4,3 biiyiiyen gelismekte olan iilkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF
tahminlerine gore ylizde 4,1 ve ylizde 4,0 oranlarinda biiylimesi beklenmektedir. Gelismekte
olan iilkeler arasinda oncii konumda olan Cin’in 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 4,8 ve
yizde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda ylizde 6,4 oraninda biiylimesi
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 kirillganliklar 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 hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, o6zellikle 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
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adimlarinin hizi ile zamanlamasi, oniimiizdeki donemde iilkelerin biiylime performansini ve

finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Grafik 1: Kiiresel Buyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)
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Kaynak: IMF Kuresel Ekonomik Gérinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2025 yili kiiresel iktisadi faaliyet goriiniimiinde bir 6nceki yila kiyasla yasanan kismi
yavaglama ve artan belirsizliklerle diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da
belirginlesmesi 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacmindeki artig, kiiresel
diizeyde yilizde 3.5, gelismis {ilkelerde yiizde 2,0 iken yiikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirastyla 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 ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaret hacmi artig
hizinin gelismis iilkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise

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

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

|[KGresel Hasila 35 33| 30 31
Gelismis Ekonomiler 18 | 1,8 15 16
ABD 29 | 28 1,9 2,0
Avro Bolgesi 051 09 1,0 1,2
Almanya -03[-02] 01 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 43 41 4.0
Ylkselen ve Gelismekte Olan Asya 61 | 53 531 4,7
Cin 54 | 50 4.8 4,2
Yukselen ve Gelismekte Olan Avrupa 36 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 34 35
Sahra-Alti Afrika 36 | 40 4,0 43
Dunya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 35 2,6 19
Geligmis Ekonomiler 02 | 20 1,8 1,2
Ylkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlar

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dunya Emtia Ithalat Agirliklarina Gére Ort.) 5,7 | 3,7 79 2,0
Tuketici Fiyatlar 66 | 56 42 3,6
Geligmis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 21
Ylkselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45
Kaynak: IMF Kuresel Ekonomik Gorinum (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 gériilmiistiir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlar
genel olarak 1limli bir seyir izlemekte olup kiiresel ticaret akimlarinda gozlenen 6ne ¢ekilmis
talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gecici dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel
navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artiglar gézlenmis, ikinci ¢eyrekte bu egilim

yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset
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enflasyonun diisiisiine katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki
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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Ticaret Politikasi Belirsizlik Endeksi Jeopolitik Risk Endeksi
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Grafik: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi, Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik
Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Sik1 finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, oOzellikle hizmet
fiyatlarindaki direngli seyir nedeniyle hedef seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025
yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda diisiisii desteklerken ¢ekirdek
enflasyon bir¢ok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiiksek kalmaya devam etmektedir.
Bu durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte 6niimiizdeki 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 artinnmlarini kontrollii bi¢cimde siirdiirmektedir. Gelismekte olan iilkelerde ise faiz
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indirimlerine dair adimlar biiylik 6lgiide siirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve
politika belirsizlikleri altinda, kiiresel enflasyonun 2024 yilina gore diisiis gosterecegi ancak
bazi ekonomilerde hedeflerin iizerinde kalmayi siirdiirecegi ongoriilmektedir. 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
hélen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda sikilagmanin seyri ve beklenen gevseme
dongiisiiniin takvimi, kiiresel risk istah1 ve gelismekte olan iilkelere yonelik sermaye akimlari
iizerinde 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 yukar1 yonlii riskler dikkate alinmis, hedefler

belirlenirken ihtiyath bir yaklagim benimsenmistir.

Tiirkiye EKkonomisi;

Kiiresel 6lcekte 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 actig1 hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve

yiirlitiilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda da devam edilmistir. Boylece 2024 y1li
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boyunca insaat yatirimlar1 gliclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki yila kiyasla
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 6lgekte artan belirsizliklerle
birlikte devam eden zayif dis talep kosullar1 ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini

koruyarak yilin tamaminda yiizde 3,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde
ingaat dahil hizmetler sektorli milli gelir bliylimesine en fazla katki saglayan {iretim sektorii
olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi
sirasiyla yilizde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artis1 gostermis olup bu sektorlerin
biiytimeye katkilar 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 biiylimeye 0,3 puan katki saglamigtir.

Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ilimli bir performans sergileyerek yillik
bazda ylizde 3,7 oraninda biiylimiistiir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil
hizmetler sektorii milli gelir biiyiimesinin temel siiriikleyicisi olurken sanayi sektorii siki
politikalara ragmen milli gelire sinirhi 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
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3,6 oraninda biiyiiyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektorii ise

ylizde 6,4 oraninda artarak milli gelir biiyltimesine 0,2 puan katki saglamistir.

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 biiyimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde
ingaat sektoriinde biiylime hiz kazanarak yiizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiiriitiilen yeniden yapilanma calismalarinin biiyiime iizerindeki olumlu etkisi
stirmiistiir. Tarim sektoril ise ayn1 donemde ivme kazanarak yiizde 4,7 oraninda artis kaydetmis

ve bliylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilmin ilk ¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup
iktisadi faaliyet iliml1 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 yilinin ikinci ¢eyreginde ise GSYH yiizde 4,8 oraninda biiylime kaydederek bir
miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde sanayi sektorii ylizde 6,1 oraninda artis kaydederek
biliylimeye yiizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler sektorii katma degeri
yiizde 5,2 oraninda artarak biiytimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektorii ise baz etkisi ve

olumsuz iklim kosullar1 nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile biiyiimeye 0,1 puan negatif katkida
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bulunmustur. Boylece, 2025 yili ilk yarisindaki ekonomik biiyiime yilizde 3,6 oraninda

gergeklesmistir.

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

Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki
yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da ekonomik biiyiimenin ana siiriikleyicisi olmaya devam
etmistir. Yiizde 4,3 oranindaki artisla biiyiimeye 3,0 puan katk: yapan 6zel tiiketim, hane halki
harcamalarindaki direngli seyrin slirdiigline 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 donemde net mal ve hizmet ihracati 1,0 puanlik pozitif

katkisiyla dig talebin biiytimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin Onciiliigiinde biiyilimeyi
siirdiirmiistiir. Ozel tiiketim harcamalar1, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde 4,7
oraninda artarak bliylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni donemde uygulanan
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
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katki yapmistir. Son bes ceyrektir biiyimeye negatif etkide bulunan net mal ve hizmet
thracatinin 2024 yih ilk yarisinda ise katkis1 pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir. 2024
yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiiketim, ilk yartya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir 6nceki
yilin aynit 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 6nceki yilin ayni donemine
gore insaat yatirimlarinin yiizde 9,6’lik giiclii biiytimesiyle birlikte yiizde 1,8 oraninda artmis

ve bliylimeye 0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilmin ilk g¢eyreginde, fiyat istikrarini onceliklendiren politikalarin devamiyla
bliylime kompozisyonunda i¢ talep dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmay:
stirdiirmiistiir. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yiizde 1,6 artarak biiytimeye
1,1 puan katki saglamig, 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 bagl olarak ihracattaki sinirlt
artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biiylimeye 0,5 puan negatif
etkide bulunmustur. 2025 yil1 ikinci ¢eyreginde 6zel tikketim harcamalar: yilizde 5,1 oraninda
artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2 oraninda diislis yasanmustir. 2025 yili ikinci
ceyreginde toplam tliketim biiylimesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit sermaye
yatirimlarmin biiyiimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci ¢eyrek itibariyla makine-
techizat yatirimlar1 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
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ceyreginde yillik GSYH artis1 yiizde 4,8 seviyesinde ger¢eklesmistir. 2025 yilinin ikinci
yarisina yonelik tahminler, biiylimenin dengeli bir goriiniim sergileyecegine isaret etmektedir.
Sik1 parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha 1liml1 bir patikada seyretmesi beklenirken,
kamu harcamalarinin  biiylimeyi destekleyici yondeki katkisinin  simirli - kalacagi
ongoriilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik belirsizlikler ve kiiresel ticaret
politikalarindaki kisitlayic1 egilimlerin, ihracatin biiyiimeye olan katkisini siirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik biiylimenin
onceki yila kiyasla daha dengeli bir yapida siirmesi, 2025 yili genelinde ise yilizde 3,3

seviyesinde gergeklesmesi ongdriilmektedir.
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Grafik: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari
Uretim faktdrlerinin biiyiimeye katkis1 incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda
gerceklesen biiylimeye en biiyiik katkinin sermaye stoku ve istthdamdan saglandigi
goriilmektedir. 2025 yilinda ise biiylimenin temel belirleyicilerinin toplam faktor verimliligi ve
sermaye stoku artigs1 olmasi1 beklenmektedir. 2025 yilinda gergeklesecek yiizde 3,3 biiyiimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi

beklenmektedir.
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Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda
giiclii seyrini stirdiirmiis, yillik istihdam artig1 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmastir.
I1gili dénemde tiim sektdrlerde istihdam artarken, tarimda 132 bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde
656 bin ve ingaatta 165 bin kisilik ilave istthdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadimnlarin
olusturdugu isgiiciindeki 837 bin kisilik artis, isgiiciine katilim oranini yiizde 54,2 seviyesine
tasimistir. Bu dogrultuda isgiicline katilim ve istihdam oranlari, serinin gilincellendigi 2005
yilindan bu yana en yiiksek seviyelerine ulasmistir. Issizlik orani ise bir 6nceki yila gore 0,7
puan azalarak yiizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece yiizde 9,3 olarak dngoriilen OVP (2025-

2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

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

edilmektedir.

2024 yil1 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 bagta kira olmak iizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon tlizerindeki baskilart artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon
stireci baglamus, ii¢lincii ¢eyrekte enflasyon goriinlimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir.
Bu donemde Tiirk lirasindaki gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki 1limli goriiniim ve talep
kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diisiise katki saglamistir. Yilin son ¢eyreginde

dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagli olarak gida fiyatlarindaki
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oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla
birlikte y1l sonunda TUFE yillik artis oran1 yiizde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan

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
taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigir gézlenmis olmakla beraber, olumsuz
iklim kosullarina bagl arz yonlii gelismeler bu goriinlimii bir miktar simirlamistir. D6viz
kurunda saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artis1 sinirlayarak tiiketici enflasyonunun
seyrinde etkili olmustur. Dezenflasyon siireci, siirdiiriilen siki para politikast durusu, Tiirk
lirasindaki gorece istikrarl seyir ve ekonomi politikalar1 arasindaki esgiidiimiin giiclenmesiyle
kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibartyla TUFE yillik artis orani yiizde 32,95
seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki
yavaglamaya en yiiksek katki gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu

kalemleri izlemistir.
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Grafik: TUFE Yillik 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
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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 ylizde 28,5 seviyesine gerileyecegi ongoriilmektedir.

2024 yilinda kiiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki gii¢li
artisla desteklenirken, mal ticaretinde daha smirli bir biiyiime gergeklesmistir. Basta Avrupa
olmak {izere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis
talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tiirkiye, bu donemde uyguladigi ihracat odakl
politikalar, pazar ¢esitlendirme stratejileri ve rekabet giiciinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya
mal ihracatindaki payini ylizde 1,07 seviyesinde siirdiirmiistiir. Bu dénemde mal ihracatimiz
bir 6nceki yila gére ylizde 2,4 oraninda artarak 261,8 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
2024 y1linda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki agag1 yonlii goriiniimiin de etkisiyle
bir dnceki yila gore yiizde 5 oraninda diisiis kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat,
344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat gelirleri ise 2024 yilinda yiikselis
egilimini siirdiirerek bir onceki yila gore ylizde 12,5 oraninda 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 gerceklesmistir. 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 yiikselisin yani sira ihracat birim degerindeki
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artis da belirleyici olmustur. 2025 yil1 ihracatinin yiizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki
yilin ayni donemine gore ylizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar
seviyesinde kaydedilecegi tahmin edilmektedir. Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda
ylizde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine yiikselmis olup yilliklandirilmis olarak
2024 yilmin Haziran ayma gore yilizde 10,5 oraninda artigla 58,1 milyar dolar seviyesine
ulagmustir. Y1ilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin 1limli oranda ytikselerek OVP (2025-2027)
hedefinin {izerine ¢ikmast ve 2025 yilinda 60 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi

beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 15181nda, 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¢iginin GSYH’ya oraninin yiizde 1,4 seviyesinde
gerceklesmesi, enerji hari¢c cari iglemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 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 biiylime
hizina iligkin sinir tedrici olarak diistiriilerek Mart 2025°te aylik yiizde 0,5 seviyesine
getirilmistir. Ayrica YP kredi biliylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu dnlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandirilmig
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

43

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



fark TL krediler lehine agilmaya baslamistir. Agustos ayi 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 gézlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe donilisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de
bagli olarak Temmuz 2025 tarihi itibariyla gegen yilin ayn1 donemine gore yiizde 1,7°den ylizde
2,2’ye yiikselmistir. Bu artista, tiiketici kredileri ve kredi kartlarinin alacak bakiyesindeki
yiikselis etkili olurken alt kirilima bakildiginda en fazla artigin ihtiyag kredileri ile bireysel kredi
kart1 alacak bakiyelerinde gerceklestigi goriilmiistiir. Son donemde yasanan bu artisa bagl
olarak BDDK, 2024 Eyliil ve 2025 Temmuz aylarinda, donem borcu kismen ya da tamamen
o0denmemis ihtiya¢ kredileri ile bireysel kredi kartlarina yeniden yapilandirma imkani
getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siiregte, tahsili geciken ihtiyag kredileri ve
bireysel kredi kartlarmin banka bilangolarmin aktif kalitesine yoOnelik 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 déviz alis kurlarini artirici yonde karari
2025 yili Ocak ay1 itibartyla 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 tizerinde artiric1 yonde etkisi
olmustur. Aralik 2024 itibartyla s6z konusu diizenlemelerin dncesinde yiizde 19,7 seviyesinde
bulunan sektér SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla 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 ¢ikis stratejisi kapsaminda, daha once saglanan desteklerin

tedricen azaltilmasiyla birlikte KKM bakiyesi hizla diislis egilimine girmistir. Agustos 2025
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tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gegcen 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 doniisiimlii hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat
tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP mevduata gecisler siirli kalmis, TL cinsi
mevduatin payr (KKM dahil) yiizde 62,3’e¢ yikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025’te  KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri

sonlandirilmistir.

Bankacilik sektdriiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldira¢ orani da
stirdiiriilebilir seviyelerde seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama oran
yiikiimliiliigi 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 giivence saglamistir. Finansal istikrarin giiclenmesiyle
Subat 2025 itibartyla 244 baz puana kadar diisen Tiirkiye’nin kredi risk primi (CDS), kiiresel
ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan aymda 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 yabanc1 yatirim
girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimer ilgisi iliml diizeylerde gergekleserek 2025
yilt Agustos ay1 itibartyla yerli yatirimer say1s1 6 milyonun {izerinde kaydedilmistir. BIST 100
Endeksinde ise yilin ilk ¢eyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen donemlerde
kiiresel piyasalarda yasanan belirsizliklerin risk istahin1 diisiirmesine paralel olarak asag1 yonlii
hareketler goriilmiistiir. Buna karsin enflasyonun ve faiz oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle
Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukar1 yonlii seyir siirmektedir. Pay senedi
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piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanmi yilin ilk iki ayinda
gergeklestirdikleri gézlenmistir. 2025 yilimin ilk alt1 ay1 itibariyla yapilan 12 adet halka arzin
toplam biyiikliigii 28,5 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. Uluslararas1 karsilagtirmalarda,
Tirkiye’nin borgluluk gostergeleri diisiik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararast Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire
orani bir 6nceki 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
altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tiirkiye’de hane halki borcunun GSYH’ya oran bir 6nceki
yila gore 1,2 puan diiserek yiizde 9,7 ye gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin
ortalamasi ylizde 46,6, gelismis iilkelerin ortalamasi ise yiizde 67,0 olarak ger¢eklesmistir.
Tiirkiye’de reel sektdr borcunun GSYH’ya orami da gelismekte olan iilke 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 déviz pozisyon a¢i1g1 Haziran 2025 itibariyla 2024 yil 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 azalig gostererek ylizde 24 diizeyinde

gerceklesmistir.

46

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



2025 yilinda merkezi yonetim biitge aciginin GSYH’ya oraninin yiizde 3,6 diizeyinde
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremlerde hasar géren bolgelerin yeniden imar1 amaciyla
2025 yilinda 489 milyar TL harcama yapilacagi ongoriilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil
sonunda deprem harcamalar1 hari¢ biitce aciginin GSYH’ya oranla yiizde 2,8 olarak
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. 2025 yilinda, bir 6nceki 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¢er¢cevede, GSYH’ya oran
olarak genel devlet agiginin bir 6nceki yila gore 1,5 puan azalarak yiizde 3,1, genel devlet faiz
dis1 fazlasinin ise yiizde 0,3 olarak gergeklesmesi beklenmektedir. 2025 yilinda kamu kesimi
genel dengesinin GSYH’ nin yiizde 3,5°1 oraninda agik vermesi, AB taniml1 genel yonetim borg

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

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Yarattig1 katma deger ve istthdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman
kaldirag gorevi tistlenen insaat sektorii ayri bir 6neme sahiptir. Zira gliniimiizde 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 yil1 ilk bes aylik toplam satiglar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yil1 ayn1
donemine gore %25,4 dolayinda bir artis goriilmiistiir. Ayn1 donemdeki satislarin 88.606 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore %98,7°lik bir artis1 isaret
etmektedir. Tlgili ddnemde ilk el satislar 174.055 adet, ikinci el satislar ise 410.115 adet olarak
kayitlara gecmistir. Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine

ragmen canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki

47

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



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¢ go¢ haraketliligi gibi nedenler sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye’den 2025 yilinin ilk bes ayinda aldigir konut adedi
7.789 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-Mayis doneminde bir 6nceki yilin
ayn1 donemine gore %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satistyla ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak iizere diger taginmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir. Yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin Tiirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni
ile vatandaslik verilmesiyle 2022 yilina kadar gozlemlenen giiglii trend son birkag yildir
oldukg¢a zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen
degismeler, TL nin goreceli olarak degerli olmast 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 vatandaglarinin yurtdisindan tasinmaz

alimlarinda yasanan artislardir.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan 6demeler dengesi verilerine
gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptig1r gayrimenkul alimlart i¢in 6dedigi tutar
2024'te bir onceki yila gore yiizde 20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir. Trend
2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Egilimin bu yonlii devam etmesi
durumunda yabanci aliglarindan daha fazla Tiirk vatandaslarimin yurtdisindan tasinmaz
edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltict bir siire¢ yasanabilecektir. Son iki bucuk yildir

uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basar1 kazanip dezenflasyon yasandiysa
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da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tiim varlik fiyatlarin1 oldugu gibi

gayrimenkul fiyatlarin1 da etkilemistir.

TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin
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
reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde
artan bir ivme dikkat ¢ekmektedir. Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte
gectigimiz y1l yasanan yavasglamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yil1 bahar aylarindan
bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK verilerine gére; insaat maliyet endeksi 2025 yili
Mayis ayinda bir dnceki aya gore %0,88 artmig; bir Onceki yilin ayni ayma gore %22,4
yukselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52
yukselmistir. 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 ruhsatlar ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini 6lgmek adma degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda aciklanan (I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025) yap1 ruhsati1 verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir onceki yilin ayni g¢eyregine gore, 2025 yili 1. Ceyreginde belediyeler
tarafindan yap1 ruhsati verilen bina sayis1 %21,3, daire sayist %18,7 ve ylizolglim %?24,7
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azalmistir. Ayni1 doneme ait yap1 kullanim izinleriyse bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025
yilt I. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yap1 kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %28,
daire sayis1 %25,8 ve ylizol¢lim %31 azalmistir. Yapi1 ruhsatlarinin géreceli 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 baslama egiliminin diisiik olmasidir.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu giinlimiizde basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak iizere diger tiim sektorlerin siirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarma agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriillen bas
dondiiriici gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken {ilke i¢inde de yiiriitillen ekonomik
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 artis gosterirken,
aylik 12,72 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12

aylik donemde 307,54 puanlik bir artis yasandi.
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Cyraic Endeica

Insaat Maliyet Endeksi;

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

is¢ilik endeksi %32,38 artti.

Bina insaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,13 artt1, bir dnceki yilin ayn1 ayma
gore %24,44 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artt1, is¢ilik endeksi 90,23
azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni1 ayma goére malzeme endeksi %20,43 artt1, iscilik endeksi

231,68 artti.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025
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Kaynak: TUIK (Subat 2025)

4.3.-Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler bulunmamaktadir.
4.4.- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Insai ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Hatay I’inin, Antakya Ilgesi, Saraycik Mahallesi sinirlart
dahilinde, Akasya mahallesi 148 Sokaga cepheli konumdaki, - pafta, 0 ada, 3310 numarali

parselde kain, “Arsa” nitelikli net imar parseli ve iizerindeki yapilardir. Konu parsel 4.935,09

m?2 ylizol¢cimlidiir. Parsel topografik olarak egimsiz bir arazi yapisina sahip olup geometrik
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olarak yaklasik bir ucu kirik dikdortgen seklindedir. Parselin glineybatidan 116 Sokaga yaklasik

42,1 metre, kuzeydogudan Dere 5 Sokaga yaklasik 67,1 metre, glineydogudan 148 Sokaga

yaklasik 47,6 metre cephesi bulunmaktadir. Koordinatlari: 36.2258 Enlem, 36.1339 Boylamdir.

Tasimmazin konum teyidi Antakya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan

yapilabilmektedir. Bolgede yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. benzer teknik altyapilar

tamamlanmis olup yeni yerlesim bolgelerinde yapilagsmaya paralel devam etmektedir.

e Konu parsel iizerinde E ve F blok olmak iizere iki adet konut blogu olarak projelendirilmis
ve ingasina baglanmistir.

e Parselin sinirlar1 ahgap panolarla belirlenmistir.

E BLOK

e E blok projesine ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak {izere toplam 11
katl1 olarak planlanmustir. Bodrum katta 697,92 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta 718,38
m2 alanda; 4 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 718,38 m2 alanda; 4
adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde (702,09 m2 alanda)
4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak {izere binada toplam 40 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin tamami 3+1 plan tertibindedir. Binanin toplam insaat
alan1 7.751,40 m2’dir.

Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

e Ana gayrimenkulde ve tiim katlarda insai faaliyetlerin devam ettigi, bina dis cephe boyasina
baglandigi, i¢ mekanlarinda alg1 siva ve sap beton uygulamalarinin tamamlandigi

goriilmistiir. E Blok yaklasik %73 insaat seviyelidir.
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E BLOK INSAAT SEVIVE TABLOSU %%
Kalip 23 25
Demir 23 25
40
Baton 23 25
KABA INSAAT TuEla s 25
Konstriksiyvon 7 70
CATI Kaplama 30 30 3
Kapt kazast s 25
KASATL AR Pencers kaszas: a3 25
i¢ kaba siva 20 20
IC SIVA ic incs s1va 30 30 11
Temiz =6 boru 30 50
Pis s boruo 20 20
TESISAT Elsktrik bors 30 30 12
Sap veva ssramik -
YER DOSEMEST Darkce, halt, marley vb. = s0 1
ISLAK HACIAI DUVAR ve Favan: e )
YER KAPLAMALARI Seramilk 40 [) 0
D1 kaba s1va 2 20
Dis ince siva e 20
DIS SIVA ve KAPL ANIASIT Dis boya o 1
Balkon korkuluklan L3 o
DEMIR ISLERI Merdiven korkuluklan 3 )
DENIZLIK Denizlik a8 ) 3.69
Kap1 kanatlan €0 ]
Pencers kanstlan 30 30
DOGRANLA Madeni sksam e s 42
CAM Cam 50 )
KAPI BOYA ISLERI Kap1 boya 23 o
PENCERE BOYA ISLERI Pencars boya as 25 1.5
Kazan (kombi) montaj ac [+]
Bors montaj 30 30
KAIL ORIFER ISLERI Radyatdr montsj 40 ) o
Ray montaj 30 (o]
MMakine dairesi montsj e 40
ASANSOR ISLERI Kabin montaj 30 o [
TOPL AN 76,39 75,08 74,23 73,07
F BLOK

e F blok projesine ve ruhsatina gore Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak tiizere toplam 11

katli olarak planlanmistir. Bodrum katta 651,28 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta 671,74

m?2 alanda 3 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 671,74 m2 alanda; 4

adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde (655,44 m2 alanda)

4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak tlizere binada binada toplam 39 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin 19 tanesi 2+1, 20 tanesi 3+1 plan tertibindedir.

Binanin toplam insaat alan1 7.238,28 m2’dir.

Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

e Ana gayrimenkuldeki tiim katlarda insai faaliyetlerin devam ettigi, binada bodrum, zemin,

1., 2., 3. Ve 4. Katlarda duvar 6rme islerinin tamamlandig1 diger katlarda heniiz
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baslanmadigi goriilmiistiir. Bodrum, zemin, 1. Ve 2. katlarda i¢ mekanlarda al¢1 siva islerinin

basladig1 ve ilgili katlarda pis/temiz su tesisatlarinin bulundugu goriilmiustiir. F Blok

yaklasik %47 insaat seviyelidir.

F BLOK INSAAT SEVIYESI

DIS SIVA ve KAPL AMAST

DEMIR ISLERI

D13 ince siva

%%

Kalip 25 25

Demir as 25

Beton as 25

[ KCABA INSAAT Tuila 25 13

Konstriksivon 70 70

CATI Ksplama 30 30

Kap: kazz=n as (]

KASALAR Pencers kasast a3 o

i¢ kaba s1va 20 11

IC SIVA i¢ ince siva 30 )

Temiz st boro 50 30

Pis =uv boru 20 11

TESISAT Elsktrik bors 30 16
Sap veva seramik 00

YER DOSEMESI Parke, hali, marlay vb.

ISLAK HACIM DUVAR ve Favans o
YER KAPLAAAL ARI Seramik At
D13 kaba s1va e
20

D13 bova

Balkon koriuluklan

Merdiven korkuluklan

PENCERE BOYA ISLERI

Pencers bova

DENIZLIK Denizlik
Kap: kanatlan &0
Pencers kanatlan 30
DOGRAMA Madeni akssm Lo
CAN Cam 50
KAPI BOYA ISLERI Kap: boya as
2

KAI ORIFER ISLERI

Kazan (kombi) montaj

Bors montsj

Radyator montaj

ASANSOR ISLERI

Ray montsj

Makine dairesi montaj

Kabin montsj

oldle|olalelelole]e|o|o|e|e|o|o|e|o]lo|o]e

TOPLAM

Olumlu Faktorler

e Deprem sonrasi bdlgenin gelisimine devam ediyor olmasi.

G GEDAS tarafindan Q e-imzalidir

Ulasim imkanlarinin kolay olmasi.

Bolgedeki teknik altyapilarin tam olmasi.

Konu parselin imara agik olmasi.

Antakya Ilge Merkezine yakin konumda olmast.
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Olumsuz Faktorler

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

e Deprem bolgesinde konumlu olmasi.

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

Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Rapor konusu taginmaz ingaati devam eden projede yer almakta olup insai faaliyetlerin
ruhsat ve eklerine uygun devam ettigi goriilmiistiir. Degerleme giinii itibariyle parsel
iizerinde E ve F blok olmak iizere iki adet konut blogu planlanmig olup mimari projesi ve
ruhsatlar1 onaylanmistir. Yerinde yapilan gdzlemlerde tasinmazlarin onayli mimari projesine

uygun olarak ingasinin devam ettigi goriilmistiir.

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 taginmaz Arsa nitelikli olup mimari projesi ve ruhsatlar1 onaylanmis, ingasi

devam etmektedir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren esash degisiklik bulunmamaktadir.

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

hangi amacla kullanildig1 hakkinda bilgi

Rapor konusu parsel i¢in gelistirilmis olan projeye gore parsel tizerinde E ve F blok olmak
tizere iki adet konut blogu planlanmistir. Bloklarda insai faaliyetler devam etmekte olup heniiz

kullanilmamaktadirlar.
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BOLUM 5: KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde, “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ve
Maliyet Olusumlar1 Analizi yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar
arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler i¢in asagidaki aciklanan hususlar

dikkate alinmustir.

5.1.- Pazar Yaklasimi Yontemleri

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

yontemler i¢in agsagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.

5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu

yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.’

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilmis, emlak pazariin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar ile
gorlsiilmiis; ayrica arsivimizdeki veri ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme

Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢
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bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Ol¢iide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdérmesi ve/veya onemli Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik
yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi
yOnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

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

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

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

yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz 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 Omiir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik ac¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir. Gayrimenkuliin degerinin arazi ve bina olmak {izere iki farkl fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yakin bolgedeki benzer nitelikteki emsallerin

bilgileri asagida yer almaktadir.
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ARSA EMSAL KROKISI

E3 Satlllk Arsa-
rm } e Konut, E=1.60
SOLANE Ol 20. 986,75 TL/m?

¥

E2-Satilik Arsa-
TiCK, E=2.00
22.374,00 TL/m?

E4 Satilik Arsa-
Konut, E=1.60
11.883,80 TL/m?

E1-Satilik Arsa-
TiCK, E=1.80
19.000,00 TL/m?

HGM Alas TKGM Oroloto © TKGH |

ARSA EMSALLERI

EMSAL1: Satilhk Arsa

Tgili Kisi ve Tel Enes Yilmaz Gayrimenkul 0 (533) 550 71 35

Konu tasinmaz yakin giineybatisinda, Giinyaz1 Mahallesi sinirlarinda kayith, E:1,80, yapilasma
kosullarina sahip 2.000 m2 alanli TICK arsasmin 40.000.000 TL bedelle satilik oldugu

ogrenilmistir. Emsal konum olarak dezavantajlidir.

Beyan Edilen Alan :2.000,00 m? Istenen Deger : 40.000.000 TL Birim Deger =
Net Alan :2.000,00 m? Gergekei Satig Fiyati : 38.000.000 TL 19.000,00 TL/m?
EMSAL 2 : Satihk Arsa

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

Konu taginmazin giineybatisinda, Gilinyaz1 Mahallesi 2802 parselde kayith, E:2,00, Taks:0,35,
Hmaks:6 Kat yapilasma kosullarina sahip 2.123 m2 alanli TICK arsasinin 50.000.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 2.123,00 m? Istenen Deger :50.000.000 TL Birim Deger =
Net Alan :2.123,00 m? Gergekei Satig Fiyati : 47.500.000 TL 22.374,00 TL/m?
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EMSAL 3: Satihk Arsa

Igili Kisi ve Tel Bizim Gayrimenkul 0 (532) 487 34 96
Konu taginmazin batisinda, Gilinyazi Mahallesi 834 ada 2783 parselde kayitli, E: 1,60, Hmaks: 13
Kat yapilasma kosullarina sahip 1.358 m2 alanli Konut arsasinin 30.000.000 TL bedelle satilik

oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 1.358,00 m? Istenen Deger :30.000.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 1.358,00 m? Gergekei Satig Fiyati : 28.500.000 TL 20.986,75 TL/m?
EMSAL 4: Satilik Arsa

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

Konu tasinmazin dogusunda, Saraycik Mahallesi 2345 parselde kayitli, E:1,60, Taks:0,40,
Hmaks:4 Kat yapilagma kosullarina sahip 568 m2 alanli Konut arsasinin 7.200.000 TL bedelle

satilik oldugu 6grenilmistir.

Beyan Edilen Alan : 568 m? [stenen Deger :7.200.000 TL Birim Deger =

Net Alan : 568 m? Gergekei Satis Fiyati : 6.750.000 TL 11.883,80 TL/m?

Arsa Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri
1.Emsal 2.Emsal 3.Emsal 4.Emsal
Emsaller
(Arsa) (Arsa) (Arsa) (Arsa)
Pazarlikli Deger (TL) 38.000.000,00 | 47.500.000,00 | 28.500.000,00 | 6.750.000,00
Net Alan (m?) 2.000,00 2.123,00 1.358,00 568,00
Pazarhkh ?;E/Sn]?;; ingllegeri 19.000,00 22.374,00 20.986,75 11.883,80
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullan 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Konum 15,00% 15,00% 5,00% 20,00%
Yapilasma Hakki (Imar) 0,00% 0,00% 15,00% 15,00%
Yiizol¢iimii / Kullanim Alam 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Diger 0,00% 0,00% 0,00% 25,00%
Uygunlastirilmis Deger 21.850,00 25.730,10 25.184,09 19.014,08
Ortalama Deger 22.944,57

SOz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal

tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla

olumlu ozellikleri icin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz Ozellikleri icin pozitif (+)

diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir

60



Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz 6niinde bulundurularak, s6z konusu
gayrimenkuliin konumu, yapilasma sartlar1 ve kullanim 6zellikleri dikkate alindiginda,

bolgedeki benzer arsalarin m? birim fiyatlarinin degisken araliklarda oldugu goriilmiistiir

EMSAL KONUT
KONUT EMSALLERI
EMSAL1: Satihik Konut
Mgili Kisi ve Tel Premar Gayrimenkul 0 (553) 261 68 43

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 14 katli 2 yillik binanin 12.katinda yer alan,
briit 161 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 141 m2 oldugu diisiiniilen, 3+1 tipindeki

mesken i¢in 4.450.000 TL istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 161 m? Istenen Deger : 4.450.000 TL Birim Deger =
Net Alan 1 141 m? Gergekei Satis Fiyat1 :4.200.000 TL 29.787,23 TL/m?
EMSAL 2: Satihik Konut

Tgili Kisi ve Tel ZK Celik Gayrimenkul 0 (533) 219 39 70

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, 7 katl1 6 yillik binanin 6.katinda yer alan, briit
180 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 160 m2 oldugu diisiiniilen, 3+1 tipindeki mesken

icin 5.300.000 TL istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 180 m? Istenen Deger :5.300.000 TL Birim Deger =
Net Alan : 160 m? Gergekgei Satis Fiyati : 5.100.000 TL 31.875,00 TL/m?
EMSAL 3: Satihlk Konut

Mgili Kisi ve Tel Miilk Sahibi 0 (506) 390 55 38

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda, 4 katl1 3 yillik binanin 3.katinda yer alan, briit
140 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 125 m2 oldugu diisiiniilen, 3+1 tipindeki mesken
i¢cin 4.400.000 TL istenilmektedir.

Beyan Edilen Alan : 140 m? Istenen Deger :4.400.000 TL Birim Deger =
Net Alan 1125 m? Gergekei Satis Fiyati : 4.200.000 TL 33.600,00 TL/m?
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Satihk Konut
Burak Gayrimenkul 0 (552) 807 86 96

EMSAL 4:
Igili Kisi ve Tel
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, 5 katli yeni binanin 3.katinda yer alan, briit
200 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 180 m2 oldugu diisiiniilen, 4+1 tipindeki mesken
i¢in 6.500.000 TL istenilmektedir.

:6.500.000 TL Birim Deger =

Beyan Edilen Alan : 200 m?

Net Alan : 180 m?

Istenen Deger

Gergekei Satis Fiyati : 6.000.000 TL 33.333,33 TL/m?

Mesken Emsal Uyumlastirma Tablosu

Karsilastirma Kriterleri
Emsaller 1.Emsal 2.Emsal 3.Emsal 4.Emsal
(Mesken) (Mesken) (Mesken) (Mesken)
Pazarlikli Deger (TL) 4.200.000,00 | 5.100.000,00 | 4.200.000,00 | 6.000.000,00

Net Alan (m?) 141,00 160,00 125,00 180,00

Pazarlikli Satis Birim Degeri (TL/m?) | 29.787,23 31.875,00 33.600,00 33.333,33
Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullar: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Piyasa Kosullan 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Konum 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
iq: Yapi1 Ozellikleri -5,00% -5,00% -5,00% 0,00%
Yiuzol¢iimii / Kullanim Alani 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kattaki Konumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Uygunlastirilmis Deger 31.276,60 33.468,75 35.280,00 33.333,33

Ortalama Deger 33.339,67

Sz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal tasinmazlarin

satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin

negatif (-) dizeltme oranlari,

olumsuz Ozellikleri icin pozitif (+) diizeltme oranlari

uygulanmistir.

Caligma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi goz dniinde bulundurularak, s6z konusu

gayrimenkuliin bulundugu bolgede eski-yeni yapim satilik mesken nitelikli tasinmazlarin m?

birim fiyatlarinin 31.000 TL/m? ila 36.000 TL/m? araliginda oldugu gorilmiistir.
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5.1.3. -Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili 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 alic1 ve saticilarin
gayrimenkul hakkinda olduk¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktor olmadig1 kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir
stire 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 gegerli oldugu kabul edilir.

S6z konusu gayvrimenkuliin deger tespitinde Emsal Kkarsilastirma voénteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer

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

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

5.1.4. -Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢

Yapilan Piyasa arastirmalar1 sonucu ulasilan emsal analizlerinden hareketle taginmazin

m? birim ve toplam degeri asagidaki gibidir.

Elde Edilen Verilerin Degerlendirilmesi:

- Bu bilgiler 15181inda emsal karsilastirma yontemine gore bilgi amacl arsa degeri igin
23.000 TL/m? birim deger lizerinden;

- 4.935,09 m? x 23.000,00 TL/m? = 113.507.070,00 TL hesaplanmustir.
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5.2.- Maliyet Olusumlar: Analizi yontemi

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

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

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

***Konu parsel lizerinde E ve F blok olmak {izere iki konut blogu planlanmig ve ingasina
baslanmuistir.

E BLOK

e E blok projesine ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak {izere toplam 11
katl1 olarak planlanmistir. Bodrum katta 697,92 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta 718,38
m?2 alanda; 4 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 718,38 m2 alanda; 4
adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde (702,09 m2 alanda)
4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak {izere binada toplam 40 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin tamami 3+1 plan tertibindedir. Binanin toplam ingaat
alan1 7.751,40 m2 dir.

Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

64

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



e Ana gayrimenkulde ve tiim katlarda ingai faaliyetlerin devam ettigi, bina dis cephe boyasina
baslandig1, i¢ mekanlarinda alg1 siva ve sap beton uygulamalarinin tamamlandigi

gorilmiistlir. Ana tasinmaz %73 ingaat seviyelidir.

o . Kaloriferli
E BLOK INSAAT SEVIYE TABLOSU % 17
Asansarii
Kalip 25 25
. Demir 25 25
KABA INSAAT = 40
Beton 25 25
Tugla as 25
CATI Konstriiksiyon 7 70 3
¥ =]
Kaplama 30
ka 23 25
KASALAR Fps ke o
Pencere kasas1 as 25 °
i y I¢ kaba swva 20 20
ic sIvA =
I¢ ince sva 3 30
Temiz su boru H. 50
TESISAT Pis su boru 2 2 9
Elektrik boru 3 30
YER DOSEMEST Sepveyascnmik  ligl 50 1
Parke hab marleyvb. | |
ISLAK HACIM DUVAR ve Fayans [ | 0 o
YER KAPLAMALARI Seramik 4 0
D15 kaba sva : 20
DIS SIVA ve KAPLAMASI Ds5 mce siva L 20
Al i —1 1 2.87
P : Balkon korkulukdars | *5 0
DEMIR ISLERI : S
Merdiven korkuhaklan | *~ | 0
DENIZLIK Denizlik 20 0
Kap: kanatlan | 9 | 0
DOGRAMA Pencerekanatlan | ** | 30 35
Madeni aksam 10 5
CAM Cam - 0
KAPI BOYA ISLERI Kap: boya i3 0 1
PENCERE BOYA ISLERI Pencere bova 23 25
Kazan (kombi) montaj 3 0
KALORIFER ISLERI Boru montaj 3 30 2.1
Radyatdr montaj i 0
Ray montaj 3 0
ASANSOR ISLERI Makine dairesi montaj | ** 40 1.6
Kabin montaj 3 0
TOPLAM 73,07

Buna gore E Blok yapi degeri icin:

7.751.40 m2 x 23.650 TL/m2 x 0,73 (Insaat sevivyesi) = ~133.824.045.00 TL deger takdir

edilmistir.

F BLOK
e F blok projesine ve ruhsatina gére Bodrum+Zemin+9 Normal kat olmak tizere toplam 11

katl olarak planlanmistir. Bodrum katta 651,28 m2 alanda; ortak alanlar, zemin katta 671,74
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m2 alanda 3 adet mesken, ortak alanlar ve bina girisi, 1.normal katta 671,74 m2 alanda; 4
adet mesken ve ortak alanlar, 2-3-4-5-6-7-8-9 normal katin her birisinde (655,44 m2 alanda)
4 er adet mesken ve ortak alanlar olmak {izere binada binada toplam 39 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Binadaki meskenlerin 19 tanesi 2+1, 20 tanesi 3+1 plan tertibindedir.

Binanin toplam insaat alan1 7.238,28 m2 dir.

Yerinde yapilan incelemelerimizde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

e Ana gayrimenkuldeki tiim katlarda insai faaliyetlerin devam ettigi, binada bodrum, zemin,
1., 2., 3. Ve 4. Katlarda duvar o6rme islerinin tamamlandig1 diger katlarda heniiz
baslanmadig1 goriilmiistiir. Bodrum, zemin, 1. Ve 2. katlarda i¢ mekanlarda al¢1 s1iva islerinin

basladig1 ve ilgili katlarda pis/temiz su tesisatlarinin bulundugu goriilmiistiir. Ana tasinmaz

%47 insaat seviyelidir.
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_—J Kaloriferli
F BLOK INSAAT SEVIYESI Asansérla
Kabp =] 25
Demir 23 l_j 352
Beton 25 25
KABA INSAAT Tugla 2s 13
Konstriiksiyon e 70
CATI Kaplama 30 30 3
Kapi kasas: 25 0
KASALAR Pencere kasas: 2: 0
Ic kaba siva 20 11
iC SIVA I¢ ince s1va 30 0 0.99
Temiz su boru 50 30
Pis su boru 20 11
TESISAT Elektrik boru —~ 16 i
Sap veya seramik
YER DOSEMESI Parke. hali. marley vb. ¥ 0 0
ISLAK HACIM DUVAR ve Fayans <2 0
YER KAPLAMAIARI Seramik 40 0 o
Dis kaba siva e 0
Dis ince siva e 0
DIS SIVA ve KAPLANASI Dis boya e 0
Balkon korkuluklan 3 0
DEMIR ISLERI Merdiven korkuluklan 15 0
DENIZLIK Denizlik 20 0 0
Kapi kanatlan € 0
Pencere kanatlan 30 0
DOGRAMA Madeni aksam Q 0 0
CAM Cam 30 0
KAPI BOYA ISLERI Kap: boya 23 0
PENCERE BOYA ISLERI] Pencere boya 25 0 0
Kazan (kombi) montaj 3o 0
Boru montaj 3 16
KALORIFER ISLERI Radyatsr montaj 40 0 1.12
Ray montaj i 0
Makine dairesi montaj 20 40
ASANSOR ISLERI Kabin montaj 30 0 16
TOPLAM 47.04

Buna gore F Blok vapi degeri icin:

7.238.28 m2 x 23.650 TL/m2 x 0.47 (Insaat sevivesi) = ~80.457.100,00 TL deger takdir

edilmistir.

***Parsel tizerindeki vapilarin insaat seviveli degeri (E Blok + F blok): 133.824.045.00 TL +

80.457.100.00 TL. = 214.281.145.00 TL dir.

0 ADA 3310 PARSEL MALIiYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI

ARSA DEGERI $113.507.070,00
YAPILARIN DEGERI £214.281.145,00
TOPLAM £327.788.215,00
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5.3.- Gelir — Kira Yaklasimi Yontemi

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

yontemin kullanilmast uygun bulunmamustir.

5.4- Diger Tespit ve Analizler

5.4.1- Takdir Edilen Kira Degerleri

Parsel iizerindeki yapilar heniiz insa asamasinda oldugundan kira kabiliyetleri

bulunmamaktadir. Bu degerleme calismasinda kira degeri takdirinde bulunulmamaistir.

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

Oranlari

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligina 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 gergeklestirilebilir 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:
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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
kullanildig varsayilir.

e Tasinmazin deger takdirinde proje gelistirme hesabindan faydalanilmistir.

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

ile Ulasilan Sonuclar

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

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

cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig1 varsayilir.

Parselin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismast
yapilmigtir. Taginmaz, 1/1000 6lgekli “Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Konut Alami”
lejantinda kalmakta olup Ayrik Nizam, Hmax: 13 Kat, TAKS: 0,40, E: 2,00 yapilasma
kosullarina sahiptir.

e Parsel lizerinde 13 katl asansorlii konut projesi gelistirilecegi kanaatiyle ilerlenmis, bu
dogrultuda; insaat yatirim maliyeti T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin 2025/1 Yili Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkindaki Tebligi’ne gore

tasinmazlarin 4A (Konutlar-yap: yiiksekligi 30,50 m’den fazla ve 51,50 m’den az olan
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yapilar-yapi1 yiksekligi 51,50 m dahil-asansorlii) yapi sinifi i¢in belirlenen 21.500 TL/m?
esas alinmustir.

Hesaplamalarda kullanilan Risksiz Getiri Orani Bu varliklar {izerindeki getirilerin
gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet tahvili faiz oranlar1 baz
almmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden {izerindeki
getirilerin agirlikli oranlarint kullanilmistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %20,26 civarindadir. Risk Primi Eklenen
risk primi ilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin
tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, soz konusu gayrimenkuliin finansal
varliklara nazaran daha disiik likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami1 gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire i¢inde yoksun kalinan karin
tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya
mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen
hasilanin karsilagtirilmasi ile 6l¢iilebilir. S6z konusu projenin yapim asamasinda olmasi,
tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,60 olarak kabul
edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir: %20,26 Risksiz Oran + %4,60 Risk Primi = %24,86
Iskonto oran1 Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere
gére ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani
indirgenmis nakit akim1 tablosunda %25,00 olarak kabul edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan incelemelerde, bolge emlakg¢ilar1 ve miiteahhit

firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde, yatirimcilarin arsa sahipleri ile kat karsilig
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yontemine gore talebin diisiik oldugu bilgisi alinmis olup, kat karsilig1 oraninin ise %40

civarinda olabilecegi bilgisine ulasilmistir.

PROJE GELIiSTIRME YONTEMI

Briit Alan (m?)

Briit Arsa Alan1 (m?) 4.935,09 m?
Net Arsa Alani (m?) 4.935,09 m?
Lejant Konut Alani
Insaat Emsali (KAKS) 2,00
Satilabilir insaat Alani
Ortak Alan (%20)
Ortak Alanlar Dahil Toplam Kapali 14990 1m?
Alan

Maliyet
(TL)

Birim Maliyet
(TL/m?)

Briit Alan

Satilabilir Alan Maliyeti 11.992 m? 22.000 TL | 263.818.368 TL
Ortak Alan Maliyeti 2.998 m? 15.000 TL | 44.969.040 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI 14.990 m? 20.600 TL/m? | 308.787.408 TL

Projeden Elde Edilen Satis Geliri

Birim Fiyat

(m?) (TL/m?) Gelir
Konut (%100) 11.992 m? 33.300 TL/m? | 399.325.075 TL
TOPLAM PROJE GELIRI 399.325.075,00 TL

Arsa Degeri (Kat Karsihigi Hesabina Gore)

Tamamlanmasi ve Satis Siiresi

Kat Karsilig1 Orani 40%

Arsa Sahibine Kalan Ciro 159.730.030 TL
Yillik indirgeme Orani 25,00%
Aylik Indirgeme Orani 2,083%
Insaatin Kag¢ Ay I¢inde 17,0 Ay

Insaatin 18 Ay icinde
tamamlanabilecegi kabul edildiginde
Arsa Sahibine Kalan Net Bugiinkii
Deger

112.500.447 TL

Arsa m? Birim Fiyati Net Bugiinkii
Degeri

22.796,03

Yuvarlatilmis Arsa Degeri

112.500.000 TL

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

Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
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olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyl kullanim, bir varligin mevcut kullannminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢in

planladig1 kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

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

verimli kullanim sekli olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

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

kay1tli olup miisterek ve boliinmiis kisimlarin degerleme analizi yapilmamastir.

BOLUM 6: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE

SONUC

6.1.-Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmas: ve Bu
Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

Rapora konu 0 Ada 3310 Parselin degerinin tespitinde “Maliyet Olusumlar1 Analizi
Yontemi” kullanilmis olup tasinmazin arsa degerinin tespiti i¢in yardimei yontem olarak Proje
Gelistirme Yaklagimi Yontemi kullanilmistir. Maliyet Olusumlart Analizi Yontemine gore

konu taginmazin KDV Hari¢ Toplam Degeri 327.788.215,00 TL olarak takdir edilmistir.

0 ADA 3310 PARSEL MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI

ARSA DEGERI $113.507.070,00
YAPILARIN DEGERI £214.281.145,00
TOPLAM 1327.788.215,00

72

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



6.2.-Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiginin
Gerekceleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
6.3.-Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigim1 Hakkinda
Goriis
e Tasinmaz lizerinde insa edilecek yapilar i¢in yap1 ruhsati alinarak onaylanmistir.

e Tasinmazin insast i¢in gerekli tiim evraklari tam ve dogru olarak mevcut durumdadir.

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

Rapora konu taginmazin tapu kayitlarr tizerinde yapilan incelemede lizerinde “Diger
(Konusu: 11246336310TC nolu Mikail KOROGLU nun veraset vergi ilisgi kesilmistir. ) Tarih:
- Sayr: -” beyanm: bulunmakta oldugu goriilmiis olup, konu beyanin tasinmazin devrini

engellemedigi kanaat getirilmistir._Degerlemesi yapilan gayrimenkul iizerinde bulunan

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

Gavrimenkul Yatirim Portfoviine alinmasy/bulunmasina engel teskil etmemektedir.

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

hakkinda bilgi

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

siirlamaya tabi degildir.
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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 parsel iizerinde 2 adet konut blogu (E ve F blok) planlandigi tespit edilmistir. Buna
istinaden ilgili resmi kurumlarda onayl1 yap1 ruhsati ve mimari projesi incelenmistir. Yerinde
yapilan gozlemlerde tasinmazlarin onayli mimari projesine uygun olarak insasinin devam ettigi

gOriilmiistiir.

6.7.- Degerleme konusu iist hakkl veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sézlesmelerde 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

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri 111, 48.1
numaralt GYO tebligi MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan
simnirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; a) (Degisik: RG-9/10/2020-
31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilirler.
Su kadar ki miinhasiran altyap1 yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar

sadece altyap1 yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri

74

GGEDA@ tarafindan Q e-imzalidir



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
olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dl¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. “Hiikiimleri
dogrultusunda Arsa olarak GYO portfoyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmayacag diistiniilmektedir.

BOLUM 7: SONUC

7.1.-Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

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

gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.
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7.2.-Nihai Deger Takdiri

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

ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai deger takdir edilmistir.

KDV HARIC
PiYASA
DEGERI

) 327.788.215,00 TL
(Ucyiizyirmiyedimilyon Yediyiizseksensekizbin Ikiyiizonbes Tiirk Lirasi)j

KDV DAHIL } 393.345.858,00 TL
PIYASA (Ucyiizdoksaniicmilyon Ugyiizkirkbesbin Sekizyiizellisekiz Tiirk
DEGERI Lirasi)

Ahmet OZTURK Ceyhun KALOGLU - ACIMU‘E’?KIF AOGLU
Gayrimenkul Degerleme
Uzmam

(SPK Lisans No: 407314) (SPK Lisans No: 410157) (SPK Lisans No: 401197)

Raporu Kontrol Eden Uzman Raporu Onaylayan Uzman
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