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UYGUNLUK BEYANI

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

o Rapor Kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olugsmaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

¢ Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin ticreti raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

¢ Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢calismanin yeri ve tiiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

¢ Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

o Degerleme konusu tasinmaz(lar)29.02.2024 tarihinde incelenmistir.

o s bu rapor Bagimsiz Denetim Kurulusu i¢in Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda
hazirlanmis olup, SPK islemlerinde kullanilamaz

o Burapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Cengiz OGRETIR yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Onur ALKAN kontroliinde Degerleme Uzmani Nevruz Ercan GUL tarafindan hazirlanmistir.

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

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

18.12.2023/VT230856

Degerleme Tarihi 29.02.2024
Rapor Tarihi 20.03.2024
Rapor Numarasi 2024_M_0052

Raporun S.P.K. Diizenlemesi
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanmasina
Yonelik Aciklama

Bu rapor; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmamis olup,
Bagimsiz Denetim Kurulusu icin Uluslararas1 Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlanmistir. SPK islemlerinde kullanilamaz gayrimenkul
degerleme raporudur.

Degerlemenin Kapsami ve
Amaci

Bu rapor, misteri talebi {zerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki ve 30.09.2023, 31.12.2022,
31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihlerindeki piyasa kosullar1 ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda, giincel ve belirtilen tarihlerdeki degeri
tespitine yonelik olarak, Bagimsiz Denetim Kurulusu i¢in Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Mahallesi, Karakum Mevki dahilinde
yer alan, 430 Ada 1, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 Parseller numarali tasinmazlarin
31.12.2023 tarihli giincel durum ve 30.09.2023, 31.12.2022, 31.12.2021
tarihlerindeki pazar deger tespiti olup miisteri firma tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Pazar Yaklasim1” ve “Maliyet Yaklagim1”
kullanilmistir. Bu yontemler ile ulagilan degerler uyumlastirilarak nihai
deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri

Toplam Deger 31.12.2023: 26.820.000.- TL
Toplam Deger 31.09.2023: 23.850.000.- TL
Toplam Deger 31.12.2022: 15.920.000.- TL
Toplam Deger 30.09.2022: 14.700.000.- TL
Toplam Deger 31.12.2021: 9.710.000.- TL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemesine iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde
herhangi bir rapor diizenlenmemistir.

Miisteri Firma Unvani

DORAK HOLDING/ATA TURIZM

Miisteri Firma Adresi

19 Mayis Mahallesi, Beytem Plaza, BliylikdereCd. No:20 Kat:1, D:1,
34360,5isli/ISTANBUL

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatag1/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Nevruz Ercan GUL (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Onur ALKAN (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Cengiz OGRETIR (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -
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2. DEGERLEME TEKNIKLERI

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlar, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir dneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya tiretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iligkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin tiretim masraflari i¢cin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tstlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

2.2, Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iirlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticiidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz
Ontine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Pazar Yaklasimi, indirgenmis
nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadr.

2.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak kargilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagim

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyat1 asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢cin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tlim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalart veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.
e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akiglarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.
e Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Diinya ekonomisinde 2023 ilk ¢eyregi finansal belirsizliklerin arttig1 bir donem olarak geride kalmistir.
Mart ayinin ortasinda ABD’de SiliconValley Bank ve Isvi¢re’de CreditSuisse merkezli yasanan sorunlar
bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmis, ancak diizenleyici kurumlar ve merkez bankalarinin
aldig likidite artiric tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletilmistir. Kiiresel bankacilik sistemindeki
gelismeler hentiz reel ekonomik aktiviteye yansimazken, merkez bankalarinin faiz artislariyla beraber
finansal kosullarda sikilasma yaratma riski devam etmektedir. 2023’(in ilk ¢eyreginde Cin’in yeniden
acilmasiyla ekonomik aktiviteye dair beklentiler pozitif yonli gilincellenirken, kiiresel aktivitede,
ozellikle gelismis iilkelerde, imalat-hizmet ayrismasi gézlenmektedir. 2022 yili doérdiincti ¢eyrek gayri
safi yurtici hasila (GSYH) dis talepteki ivme kaybina ragmen i¢ talebin katkisiyla biiytimiistiir. Takvim
ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirilmis
GSYH biiytimesi %3,5 seviyesinde gerceklesmistir. Boylece 2022 yili biiylime orani %5,6 olmustur.
2023 yiliilk ¢ceyregine Tiirkiye ekonomisi bir 6nceki yildan kalan biliytime dinamikleriyle direncli bir
giris yapmistir. Fakat Subat basinda meydana gelen ve bir¢ok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve
dolayli etkileriyle kisa vadeli bliylime goriinimi {izerindeki asagi yonli risklerin arttig
diistiniilmektedir. Bununla birlikte, hiikiimetin alacag1 para ve maliye politikasi tedbirlerinin orta
vadede biiyiimedeki kayiplar1 kismen sinirlayabilecegi degerlendirilmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI) ilk ¢eyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bolgesine
¢ikarken, kapasite kullanim oraninda siirh gerileme goriilmektedir. Gliven endeksleri imalat sanayi
disinda gerilerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki
yavaslamanin sinirli kaldigina isaret etmektedir. ilk ceyrekte dis dengede bozulma siirmiistiir. Ticaret
Bakanlig1 6ncii verilerine gore, 2023 Ocak-Mart doneminde ihracat 2022'nin ayn1 dénemine kiyasla
%2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulasmistir.
Dis ticaret acig1 2022'nin ayn1 dénemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yiikselmistir.
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Yilin ilk iki ayinda cari islemler a¢1g1 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine ylikselmistir.
Altin ve enerji hari¢ cari fazla ise 2022 Ocak-Subat dénemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’tin ayni
déneminde 3,3 milyar dolar seviyesine gerilemistir. Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle
enflasyonda diisiis devam etmektedir. 2022 sonunda %64,3 olan genel tiliketici fiyatlar1 endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %50,5’e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtici tiretici
fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik
enflasyonu %78,7’den %55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri Uretici enflasyonundaki ve maliyet
unsurlarindaki hizli iyilesmenin siirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artislan ile ¢ekirdek
momentum gostergelerindeki direnci teyit etmistir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan
%8,50’ye indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde
TCMB para politikas1 durusunun fiyat istikrari ve finansal istikrar1 koruyarak deprem sonrasi gerekli
toparlanmay desteklemek icin yeterli oldugu goriistiniin altini ¢izmektedir.

Tablo. 1. Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon Dolar)

*Sanayi Bakanlgi 2023 Ocak-Subat verisidir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 1. Ceyrek Raporu - GYODER

2023 yili 1.Ceyrek verileri bir énceki yilin ayn1 dénemine goére ilk defa satilan konutlar %11,15
azalarak 83 bin 907 adet oldu. ikinci el konut satislar1 da %11,66 azalarak 199 bin 308 adet olarak
gerceklesti. 2023 yili 1.ceyreginde toplam konut satiglar icerisinde ipotekli konut satislarinin payi
%20,8 olarak gergeklesti. 2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak dl¢lilmiisti. 2023 1. ceyreginde
toplam 283 bin 215 adet konut satis1 gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %11,51
oraninda azalis olmustur.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

GSYH KiSi BASI GSYH KISI BASI BUYUME YIL I¢1
YIL (milyon TL) GELIR (TL) (milyon USD) GELIR (%)* ORT.KUR
(USD) (USD/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,5 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

Kaynak: TUIK,
2. Ceyrek sonu verisidir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
GSYH 2023 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 artmistir.
..................................... A
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Grafik 1. Yillik Enflasyon

Kaynak: TUIK

(Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim)

Tiiketici fiyat Endeksi’'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,29, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %12,52, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %50,51 ve on iki aylik ortalamalara goére
%70,20 olarak gerceklesmistir.

Grafik 2.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi

Kaynak: Tuik 2023 3. ceyrek

2023 3. Ceyrek verilerine gore Beklenti Endeksi gecen senenin ayni dénemine goére %11,8 azalis ile
101,37 degerine, Gliven Endeksi ise gecen yilin ayni dénemine gére %11 azalis ile 71,37 degerine
gelmistir.

Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

TUIK verilerine gére, GSYH 2023 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %4,0 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %?7,8,
insaat %5,1, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artmistir. Tarim sektorii %3,8, sanayi ise %0,7 azalmistur.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore
%0,3 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci
¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore %3,8 artmistir.

TUIK verilerine gore;
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Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglar, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023

_ GSYH Cari _ GSYH Cari Zingf::?nmis GSYH Degisim
YIL CEYREK fiyatlarla (Milyon | fiyatlarla (Milyon hacim endeksi Oram (%)
L) 9) (2009=100)
Yillik 7.248.789 807.106 199,7 11,4
[ 1.395.931 189.364 173,4 7,5
2021 11 1.592.926 190.006 187,1 22,2
111 1.931.231 227.406 214,7 7,9
v 2.328.700 200.330 223,5 9,6
Yillik 15.006.574 905.501 210,8 56
I 2.511.885 180.920 186,6 7,6
2022 II 3.428.260 219.943 201,8 7,8
111 4.265.712 241.968 2234 4

I\ 4.800.717 262.669 231,3 3,5
2023 [ 4.631.792 245.464 194,2 4,0

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayn1 ceyregine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin
birinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 245 milyar 464 milyon olarak gerceklesmistir.

Yerlesik hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalar1 2023 y1ilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni
ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %16,2 artmistir. Devletin nihai tiiketim harcamalari
%05,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %4,9 artmistir.

Mal ve hizmet ithalati, 2023 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %14,4 artarken ihracat1 %0,3 azalmistir.

*Kaynak: TUIK

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, 2022 ve 2021 1. Ceyrek Ocak-Mart 2023
(2009=100)

Yerlesik
hafleh_al_lflarl_nm Devl“etm.mhal Gayrisafi sabit Mal ve hizmet Mal ve hizmet
YIL | CEYREK | nihai tiiketim tiiketim sermaye ihracat: (%) ithalati (%)
harcamalar1 | harcamalari (%) | olusumu (%) ? ?
(%)
I 20,9 4,5 4,5 14,4 2,2
II 22,4 1,6 5,3 16,4 58
2022 111 20,4 4,7 4,8 12,4 119
v 16,1 9 2,6 -3,3 10,2
2023 [ 16,2 5,3 4,9 -0,3 14,4

*Kaynak: TUIK

Isgiicti 6demeleri, 2023 yilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %126,1 artmistir.
Net isletme artigi/karma gelir %48,7 artmigtir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payr gecen yilin birinci
ceyreginde %31,1 iken, bu oran 2023 yilinda %38,0 olmustur. Net isletme artig1/karma gelirin pay1 ise
gecen yilin birinci ¢ceyreginde %47,6 iken, 2023 yil1 birinci ¢ceyreginde %38,2 olmustur.

Isgiicti 6demelerinin GSYH'ye oranla daha hizhi artmasinin yani sira, Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk
Sigortasi Kanunu'nun Emeklilikte Yasa Takilanlar (EYT) ile ilgili diizenlemelerinin ytrirlige
girmesiyle birlikte, kidem tazminati 6demelerinin 6nemli 6l¢lide artis géstermesi, isgiicii 6demelerinin
katma deger icerisindeki payini arttirmistir. EYT diizenlemesinin etkisi hari¢ birakildiginda, isgticii
0demelerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payinin yaklasik %33,5 olacagi tahmin edilmistir.
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Isgiicii 6demeleri 2021 yilinda bir énceki yila gore %31,4 artarken, net isletme artigi/karma gelir
%>53,2 artt1. 2021 yilinin d6érdiincti ¢eyreginde ise isgiiclii 6demeleri bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére
%37,7 artarken, net isletme artigi1/karma gelir %62,9 arttu.

Isgiici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen y1l %33,1 iken bu
oran 2021 yilinda %30,2 oldu. Net isletme artig1/karma gelirin pay1 ise %49,3'ten %52,6'ya yiikseldi.
Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, 1.
Ceyrek Ocak - Mart 2023

YIL CEYREK Isgiicil ﬁzeg;;t:ri net | Sabitsermaye :all:lt(:E :;:(e::'nlsa
Odemeleri (%) vergiler (%) tiiketimi (%) geglir (%)
Yillik 31,74 52,00 43,71 53,39
I 16,38 72,70 30,26 39,90
Il 36,47 49,00 39,14 76,76
2021
I 36,28 -6,70 42,46 38,12
% 37,99 102,40 59,87 62,37
Yillik 82,75 101,20 123,68 115,21
1 59,47 48,10 96,53 87,32
2022 I 66,18 22,70 127,67 136,83
I 96,11 329,80 147,25 128,87
% 103,34 97,50 120,39 104,93
2023 I 126,12 16,70 97,72 48,66

Kaynak: TUIK
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2022

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralk 2022 tarihi itibariyla bir 6énceki yila gére 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden yabanci
niifus(1) bir 6nceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi olmustur. Bu niifusun
%49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturmaktadir.

Yillik niifus artis hiz1 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 olarak kaydedilmigtir.

Tlrkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,8'den %6,6'ya diismiistr.

[stanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi olmustur.
Tirkiye niifusunun %18,65'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon
462 bin 56 Kkisi ile izmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya
izlemektedir.

Bayburt, 84 bin 241 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur. Bayburt'u, 84 bin 366 kisi ile Tunceli,
92 bin 481 kisi ile Ardahan, 144 bin 544 kisi ile Glimlshane ve 147 bin 919 kisi ile Kilis takip
etmektedir.

Tilrkiyenin 2007 ve 2022 yih niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve o&liimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goérilmiistiir.
Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiclikten biiytige
dogru siralandiginda ortada kalan Kkisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden birini olusturmaktadir. Tiirkiye'de 2021 yilinda
33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e ylikselmistir. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin
erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yiikseldigi gorulmiistir.
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Ulkemizde 2009 ve 2022 yil cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara goére daha yiiksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve
bosananlarin oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goériilmiistiir. Diger yandan biiyiik ¢ogunlugu
olusturan evlilerin oraninin 2009 ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu
gorilmiigtiir.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022
yilinda %68,1 olmustur. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orani %26,4'ten %22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,9'a yiikselmistir.

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

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

Tiirkiye’de Issizlik ve istihdam Oranlar

TUIK 2023 yili Subat ay1 verilerine gore, Hanehalk: Isgiicii Arastirmasi Subat ay1 anket uygulamasi,
lilkemizde yasanan deprem felaketi nedeniyle Adiyaman, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis,
Malatya ve Osmaniye illerinde yapilamamistir. Bu illerdeki 6rnek hane sayisinin 6rneklem igerisindeki
pay1 %7,8'dir. Subat ay1 biilteninde yer alan sonuglar anket uygulamasi gercgeklestirilebilen iller
izerinden Tirkiye bazinda tahmin verecek sekilde agirliklandirma yapilarak hesaplanmistir.

TUIK Hanehalki Isgiicii Arastirmasi sonuglarina gore; 15 ve daha yukar yastaki kisilerde issiz sayisi
2023 yil1 Subat ayinda bir 6énceki aya gore 65 bin kisi artarak 3 milyon 514 bin kisi olmustur. Mevsim
etkisinden arindirilmis igsizlik orani ise 0,2 puan artarak %10,0 seviyesinde ulagmustir. issizlik orani
erkeklerde %8,7 iken kadinlarda %12,6 olarak tahmin edilmistir.

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

Isgiicti 2023 yil1 Subat ayinda bir dnceki aya gére 295 bin kisi azalarak 34 milyon 975 bin kisi, isgiiciine
katilma orani ise 0,5 puanlik azalis ile %53,6 olarak gergeklesmistir. Mevsim etkisinden arindirilmis
isglicline katilma orani erkeklerde %71,2 iken kadinlarda %36,4 olmustur.

15-24 yas grubunu kapsayan geng niifusta mevsim etkisinden armdirilmis issizlik orani bir dnceki aya
gore 0,7 puanhk azalis ile %19,2 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %15,4,
kadinlarda ise %26,2 olarak tahmin edilmistir.
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Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Gostergeleri, Subat 2022
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Kaynak: TUIK
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik ortalama fiili calisma siiresi 44,7 saat olmustur.
Istihdam edilenlerden referans doneminde isbasinda olanlarin, mevsim ve takvim etkilerinden

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

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

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

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

Tablo. 6 istihdam ve Igsizlik Oranlar:
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Kaynak: TUIK

Isgiicti 2022 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 618 bin kisi artarak 34 milyon 334 bin kisi, isgiiciine
katilma orani ise 1,7 puanlik artis ile %53,1 olarak gerceklesmistir. Isgiiciine katilma orani erkeklerde
%?71,4, kadinlarda ise %35,1 olmustur. 15-24 yas grubunu kapsayan geng niifusta issizlik orani1 2022
yilinda bir 6nceki yila gore 3,2 puan azalarak %19,4 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani;
erkeklerde %16,4, kadinlarda ise %25,2 olarak tahmin edilmistir.
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Istihdamin %56,5'i hizmet sektériinde yer almistir. Istihdam edilenlerin %15,8'i tarim, %21,7'si
sanayi, %6,0'1 ingaat, %56,5'1 ise hizmet sektériinde yer almistir. Bir 6nceki yil ile karsilastirildiginda
sanayi sektoriinlin istihdam edilenler icindeki pay1 0,4 puan, hizmet sektoérliniin pay1 1,2 puan
artarken, tarim sektdriiniin pay1 1,4 puan, insaat sektériintin pay1 0,2 puan azalmistir.

2022 yilinda 4 milyon 866 bin Kisi tarim sektortinde, 6 milyon 663 bin Kkisi sanayi sektoriinde, 1 milyon
846 bin kisi insaat sektoriinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet sektoriinde istihdam edilmistir. Bir
onceki yil ile karsilastirildiginda istihdam edilenlerin sayis1 tarim sektoriinde 82 bin kisi azalirken,
sanayi sektoriinde 520 bin, insaat sektdriinde 69 bin, hizmet sektériinde 1 milyon 450 bin kisi
artmistir.

Tablo. 7 Sektore Gore istihdam Edilenler
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Kaynak: TUIK

Zamana bagh eksik istihdam, potansiyel isgiicii ve issizlerden olusan atil isgiicli orani 2022 yilinda bir
onceki yila gore 3,1 puan azalarak %21,3 olmustur. Zamana bagl eksik istthdam ve igsizlerin
biitlinlesik oran1 %14,6 iken, issiz ve potansiyel isgiicliniin biitiinlesik oram1 %17,4 olarak
gerceklesmistir

3.1. Gayrimenkul Pazar

2023 yili tgiinci ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri gdz 6ntine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalari olmak iizere bir¢cok merkez bankasi
siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu stlire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin
artmasina yol acarken bir yandan da global biiytime hizinda gerileme goriilmeye baslanmistir.

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

IMF tarafindan yaymlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel Farhliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil i¢in
yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin biiytime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiyiimesi ytlizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriinlim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyiiyecegi 6ngoriilmiistii. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gériinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biiylime tahminini bu yil i¢in ytizde 3 dlzeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki ylizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve 2024 'te yiizde 5,8'e
istikrarl bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigli, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek y1l
icin 0,6 puan artirildigl, c¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doéniilmesinin
beklenmedigi ifade edildi.
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Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmustir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 dénemdeki UFE artisi ise yiizde
47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan
vergi, fiyat artiglari fiyatlar genel diizeyini yukar1 baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli
Planda 2023 y1l sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33 olarak ifade edilmistir.

Tlirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti.
Bu da bir 6nceki y1la gore satislarda yiizde 14,9 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tiirlerine
gore ise farlilik ipotekli satislarda yagsanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet
ipotekli konut satig1 yapilirken bu yilin ayn1 déneminde ise ytizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriillmektedir.

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

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

insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirtlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak ylikselmistir. S6z konusu maliyet artislar1 yeni konut fiyatlar:
basta olmak tlizere tiim ingaat sektorlindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarimin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri ¢calismakta
olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik stirecte bu bolgelerin yeniden imar1 sektér iginde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tim gayrimenkul cesitlerine
olan talebi oldukc¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térpiilemektedir. Tasarruf amach
konut alimlarinda 2023 yili alt1 aylik dénemi itibariyla bir azalis oldugu séylenebilir.

Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir. Arz ve talebin dengelenmesinin stire
alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devaml
yukar gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir. Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel
gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri
azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin
yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de {iretim
anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha stirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
¢abay1 da gostermektedir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER
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3.2. Konut Pazari

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

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 20233. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 3. Konut Satis Sayilar, Eyliil 2023
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Satis Sekline Gore Konut Sayisi, Eyliil-2023

1 Sty

200 Gad

150 0040
1T s

Thd L35

170 204

50 000 oy s O THS

o3 808 1707 | 8283 |04 |05 DS @ | 0a (0B P0 91 12 &L 07 03|04 (D5 0G| 0T |08 | OF
Favif] Amn Flogd

e i ) N T bl

Kaynak: TUIK
Grafik 4.Satis Durumuna Goére Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde konut satislar1 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin
656 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 247 konut satis1 ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 9 bin 48 konut satis1 ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satis1 ve
%5,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55
konut ile Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayma gore %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ipotekli satiglarin payr %8,2 olarak
gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar1 ise bir énceki yilin ayni
doénemine gore %29,6 azalisla 160 bin 884 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Eyliil ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislari iginde diger
satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger konut satislari ise
bir énceki yilin ayn1 dénemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut
satiglar1 Eylil ayinda bir énceki yilin ayn1 ayina gore %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin pay1 %91,8 olarak gercgeklesti.
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Ocak-Eyliil déneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %10,8
azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eyliil ayinda bir énceki y1lin ayni
ayina gore %6,8 azalis gostererek 72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ikinci el konut
satisinin pay1 %70,3 oldu. Ikinci el konut satislar1 Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satiglari Eyliil
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma gore %42,0 azalarak 2 bin 930 oldu. Eylil ayinda toplam konut
satiglar1 icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,9oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
978 konut satis1 ile Istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislar
Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayn1 dénemine gore %43,5 azalarak 28 bin 64 oldu. Eyliil
ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar1 Tirkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 327 konut ile iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslar:
izledi.

3.2.  Nevsehirili

o Nevsehir, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bolgesinde yer alan bir ildir.
U Nevsehir, Muskara adli bir kdy iken, sehir halini almaya
'{‘ baslamasindan sonra, 18. yilizyllda Osmanli Tirkgesi'nde
. | "yenikent" anlamina gelen bugiinkii adin1 almistir. Nevsehir,
6429 sayili yasa ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline
getirildi. Kirsehir ve Kirsehir'e baghh Mucur, Avanos,
Hacibektas (1945'te ilge oldu), Kayseri'ye baglh Urgiip (1935'te ilge oldu), Nigde'ye bagh Arapsun
(1948'de Giilsehir adini aldi) Nevsehir'in ilgeleri haline getirildi. Kozakli ve Hamamorta kdyleri
Avanos'a bagli birer kdy iken birlestirilerek 1954'te Kozakli adiyla il¢e olarak Nevsehir'e bagland..
Kirsehir 1957'de tekrar il yapildi. Mucur ilgesi ile beraber Nevsehir'den ayrildi. Daha 6nceleri
Melegiibii ismi ile anilan bir bucak merkezi olan Derinkuyu, 1 Nisan 1960'ta ilge durumuna
getirildi. Acigol kasabasi ise 4 Temmuz 1987'de ilge olmustur.Nevsehir ili niifusu:310.011'd{ir. Bu
niifusun %80,87's1 sehirlerde yasamaktadir (2022 sonu). Ilin yiizél¢iimii 5.485 km?'dir. ilde
km?'ye 57 kisi diismektedir. (Bu say1 merkezde 272'dir.) ilde yillik niifus artis1 %0,65 olmustur.
Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Merkez (%1,85)- Avanos (-%1,74) 06 Subat 2023
TUIK verilerine gére merkez ilceyle beraber 8 ilge, 23 belediye, bu belediyelerde 118 mahalle ve
ayrica 153 kdy vardir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskinBilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir: Parsellerin 3 adedi Tarla

diger 3 adedi Arsa vasiflidir. Detaylar asagidaki tabloda gosterilmistir.
Tablo. 8 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

TASINMAZ TAPU BILGILERI
iLi NEVSEHIR | NEVSEHIR | NEVSEHIR | NEVSEHIR | NEVSEHIR | NEVSEHIR | NEVSEHIR
ILGESI MERKEZ MERKEZ | MERKEZ | MERKEZ | MERKEZ | MERKEZ MERKEZ
MAHALLESI UCHISAR | UGHISAR | UCHISAR | UGHISAR | UCHISAR | UGHISAR | UCHISAR
MEVKIi KARAKUM | KARAKUM | KARAKUM | KARAKUM | KARAKUM | KARAKUM | KARAKUM
PAFTANO K33c11b3d | K33c11b3d | K33c11b3d | K33c11b3d | K33c11b3d | K33c11b3d | K33c11b3d
ADANO 430 430 430 430 430 430 430
PARSELNO  : 1 5 6 7 8 9 10
YUZOLCUMU 603,99 518,01 545,44 662,25 604,87 600,00 1.226,45
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
MALIK/HISSE :
TAPU TR/YV.
CILT/SAYFA

Not: Yukaridaki tapu bilgileri tarafimiza iletilen gayrimenkul listesinden derlenmis ve TKGM
Parsel Sorgu Sistemi’'nden alinmistir. Detayh bilgiler icin takbis belgesi alinmasi gerekmekte
olup giincel takbis belgesi Webtapu Sistemindeki yetki sorunu nedeniyle alinamamistir.

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Gayrimenkule ait glincel takbis belgesi, Webtapu Sistemindeki yetki sorunu nedeniyle temin
edilememis olup, giincel takyidat bilgisine ulagilamamistir.

Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Gayrimenkule ait glincel takbis belgesi, Webtapu Sistemindeki yetki sorunu nedeniyle temin

edilememis olup, son 3 yillik dénemde gergeklesen miilkiyet degisiklikleri hakkinda bilgiye
ulasilamamigtir.
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Degerleme konusu tasinmaz tamami, Uchisar Belediyesi Fen isleri Midiirliigii’nden alinan sifahi bilgiye
gore bolge 430 Ada 1 Parsel ve 430 Ada 10 Parseller Konut+Ticaret imarli, 430 Ada 5,6,7,8ve 9
Parseller Konut imarlidir. Mevcut imar planina gére tasinmazlar Taks:0,40, Kaks:0,80, yapilasma
kosullarina haiz olup 2 Kat imarlidir. Parsellerde énden 5m ve yanlardan 3m ¢ekme paylari mevcuttur.

Parseller yapilamaya agik olup istenildigi takdirde insaat ruhsati almaya engel olmadig1 sifahen
O0grenilmistir.
Degerleme calismasinda miisteri talebi dogrultusunda 31.12.2023 tarihi itibariyle gilincel piyasa
degerive 30.09.2023,31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 tarihlerine ait piyasa degeri arastirmasi
istenmistir. Konu tasinmazi kapsayan imar planinda ilgili tarihlerde herhangi bir degisiklik olmadigi
gorilmiistir.
4.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumu ve
diger hukuki sartlarinda herhangi bir degisiklik olmadig1 sadece yukarida agiklanan plan dahilinde
oldugu tespit edilmistir.
4.5. Gayrimenkuller ve Gayrimt_enkul Projeleri Icin Alinmis Yapr1 Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim Izinlerine Iliskin Bilgiler

Uchisar Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nde yapilan incelemede konu tasinmaz iizerinde yap: yoktur.
Ayrica belediye kayitlarinda konu tasinmazla ilgili herhangi bir olumsuz rapor/tutanak bulunmadigi
bilgisi imar bilirosu yetkililerinden sifahi olarak 6grenilmistir.

Tapu bilgileri yukarida verilen gayrimenkuliin parsel teyidi imar paftasindan yapilmistir.

4.6. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig

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

4.7. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tasinmazlara ait Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir. Parsel lizerinde yap1 yoktur.

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

Konu taginmazlar lizerinde yap1 yoktur. Bos arsadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

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

Konu tasinmaz dahilinde bina bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkule Iiliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.)
iligkin Bilgiler

Konu tasinmazlar herhangi bir sé6zlesme kapsaminda degerlenmemektedir.
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4.12. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliklidir.

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI

4.13. Konum ve Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilcesi, Yukar1 Mahallesi adresinde kain; tapuda

Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Uchisar Mahallesi, 430 ada, 1, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 parseller arsa nitelikli
tasinmazlardir.

Tasinmazlara ulasim igin; Atatiirk Bulvariile Fatih Caddesi kesisimi referans alinarak Atatiirk Bulvari Gizerinde
bati istikamette yaklasik 300 m ilerlenir ve sol tarafta ana yol lizerine tasinmazlara ulasilir.

Tasinmazlara ait UAVT no’su yoktur. Parseller tzerinde hali hazirda herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

"7,

-Konum Krokisi-
5.1.Ana Gayrimenkul Ozellikleri
Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 1 Parsel 603,99 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel kuzeyden ana yola, batidan ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere
cephelidir. Tasinmaz geometrik diizglin ¢okgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden giineye
dogru %10 egimlidir. Parsel anayol paraleli olup cadde cephelidir. Tasinmazin ana yola 22 m, sokaga
yaklasik 23 m cephesi vardir. Derinligi ortalama 23 metredir.
Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 5 Parsel 518,01 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel dogudan ve giineyden ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere cephelidir.
Tasinmaz geometrik diizgiin cokgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden glineye dogru %10
egimlidir. Parsel anayol paraleli olup ana yola 2. Parsel konumludur. Tasinmazin sokaga yaklasik 40 m
cephesi vardir. Derinligi ortalama 28 metredir.
Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 6 Parsel 545,44 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel glineyden ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Tasinmaz
geometrik diizgiin ¢okgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden giineye dogru %10 egimlidir.
Parsel anayol paraleli olup ana yola 2. Parsel konumludur. Tasinmazin sokaga yaklasik 17 m cephesi
vardir. Derinligi ortalama 32 metredir.
Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 7 Parsel 662,25 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel glineyden ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Taginmaz
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geometrik diizgiin cokgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden giineye dogru %10 egimlidir.
Parsel anayol paraleli olup ana yola 2. Parsel konumludur. Tasinmazin sokaga yaklasik 16 m cephesi
vardir. Derinligi ortalama 37 metredir.

Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 8 Parsel 604,87 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel glineyden ve batidan ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere cephelidir.
Tasinmaz geometrik diizgiin cokgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden glineye dogru %10
egimlidir. Parsel anayol paraleli olup ana yola 3. Parsel konumludur. Tasinmazin sokaga yaklasik 47 m
cephesi vardir. Derinligi ortalama 25 metredir.

Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 9 Parsel 600,00 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel batidan ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Taginmaz
geometrik diizgiin cokgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden giineye dogru %10 egimlidir.
Parsel anayol paraleli olup ana yola 2. Parsel konumludur. Tasinmazin sokaga yaklasik 23 m cephesi
vardir. Derinligi ortalama 23 metredir.

Ekspertize konu tasinmazlardan 430 Ada 10 Parsel 1.226,45 m2 yiiz 6l¢iimlii olup cinsi arsa dir.
Paftasina gore parsel kuzeyden ana yola, dogudan ara sokaga diger cephelerden komsu parsellere
cephelidir. Tasinmaz geometrik diizglin ¢okgen seklinde olup topografik olarak kuzeyden giineye
dogru %10 egimlidir. Parsel anayol paraleli olup cadde cephelidir. Tasinmazin ana yola 34 m, sokaga
yaklasik 26 m cephesi vardir. Derinligi ortalama 25 metredir.

Degerleme Konusu Taginmazlar

-Ana Tasinmaz-

5.2.  Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri
Tasinmazlar BOS ARAZI olup arsa niteligindedir.
6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu taginmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktorler

OLUMLU OZELLIKLER
- Ana ulagim arterine yakin olmasi,
- Tercih edilen gelisme boélgesinde konumlanmis olmas,
- Imar yoluna cepheli olmasi,

- Arazinin yapilasmaya uygun hafif egimde olmasi,

- Sehir merkezinden kolay ulasilabilir bir konumlu olmasi,
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- Bolgenin altyap1 hizmetinden yararlaniyor olmasi,
- Bolgede nitelikli turizm tesisi a¢iginin olmas,
- Konum olarak sehir merkezine yakin olmasi,

- Bolgede turistik tesis amaclh tek tapulu, sehir merkezine yakin bu kadar biiyiik ylizél¢iimli arsa
olmamasi

OLUMSUZ OZELLIKLER
- Bolgede ¢ok sayida satilik imarli arsa bulunmasi
- Yakin ¢evresinde hentiz yapilasmanin bulunmamas,

6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal prosediirleri arsa olmasi sebebiyle En Etkin ve En Verimli
Kullanim Analizine iliskin; tist 6l¢cekli planda belirtilen gelisim fonksiyonlarina uygun belirlenecek alt
Olcekli planlarda belirlenecek olan fonksiyon ve yogunlukta yapilasarak kullanilmasi en etkin ve
verimli kullanimi olacaktir.

6.3.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Pazar Yaklasim1” ve “Gelir Indirgeme Analizi
Yontemi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden elde edilen
degerler uyumlastirilarak nihai degere ulasilmalidir.

Konu tasinmazlar i¢in Emsal karsilastirma y6ntemi kullanilarak nihai degere ulasilmistir.
6.3.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri ¢calismasi kapsaminda miisteri talebine istinaden
tasinmazin mevcut kullanim alanina/durumuna gore 31.12.2023 tarihi itibariyle giincel piyasa
degeri ve 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 tarihlerine ait piyasa degeri
bedellerinin tespitine yonelik ¢calisma yapilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin giincel Pazar degeri tespit edilmis ve miisterinin talep etmis
oldugu tarihlerdeki Pazar degeri arastirilmis ve analiz edilmistir.

Calisma kapsaminda gecmis tarihlere yonelik deger arastirmasinda sirketimizin tasinmaz ile ayni
bélgede hazirlamis oldugu degerleme raporu arsivinden elde edilen bilgilere, TUIK tarafindan
aciklanan Tiketici Fiyat Endeksi rakamlarina ve istenilen degerleme tarihlerindeki pazarda satista
olan ve tarafimizca bulunabilmis emsallere gore analiz yapilmistir. Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
analizinde giincel piyasa degeri lizerinden ge¢mis yillarin arastirma dénemlerine yonelik endeksleme
yapilarak Kkarsilastirma yapilmis, buna goére 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021
tarihlerindeki degerlere ulagiimistur.

Degerlemede tek yonteme gore arastirma yapilmis olup, Pazar Yaklasimi'nda tasinmazin toplam
satilabilir alan1 esas alinarak bélgede benzer ozelliklere sahip arsa fiyatlarinin birim m?*leri
arastirllmis ve buna gore deger takdir edilmistir. Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ile endeksleme
yapilmasi ile gecmise doniik birim deger hesaplamalari esas alinmistir. Ticari Gayrimenkul Fiyat
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Endeksi ile endeksleme ile karsilastirma yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12. tarihli
degerleri hesaplanmis ve sirketimiz arsivinde yer alan bilgilere esas olarak da ayni tarihlerdeki
degerler ayrica kontrol edilmistir.

6.3.1.1.Pazar Arastirmalar

Tasinmazin bulundugu bélgede yer alan benzer arsa nitelikli taginmazlarin satis/kira degerleri
arastirilmis olup detayl bilgiler agagidaki tablolarda verilmistir:

Tablo.9. Arsa Emsalleri

Satilik ) Satis Birim :
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Degeri | Alan (m?) | Degeri Irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)

Konu tasmmmaza yakin konumda olan 373 m? alanh i
EMSAL 1 olarak pazarlanan, benzer imarl parsel i¢cin 5.500.000 | 5.500.000 373 14.745 EMLAK OFISI
. . 3842192551

TL istenmektedir.

2

EMSAL 2 Konu tasinmaza yakin konumda olan 677 m“ alanh EMLAK OFiSi

olarak pazarlanan, benzer imarl parsel i¢in 8.000.000 | 8.000.000 677 11.817

TL istenmektedir. 5327059579

Konu tasinmaza yakin konumda, 762 m2 alanh ayni

EMSAL 3 | imar kosullarindaki ana yola 2. parsel bos parselin EMLAK OFiSi
10.900.000TL bedelle pazarlikli satilik oldugu beyan 10.900.000 762 14.304 507 201 46 74
edilmistir.

Konu tasinmaza yakin konumda, 360 m2 alanh ayni

EMSAL 4 |imar kosullarindaki ana yola iizeri bos parselin EMLAK OFiSi
5.500.000TL bedelle pazarlikli satik oldugu beyan | >>00000 | 360 15278 1 53314849 50
edilmistir.

'y - .&-I.' q s "
-SatilikArsa Emsalleri Krokisi-
v' SATILIK ARSA EMSALLERIPAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan secilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
lizerinden pazarlik paylari mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goériismede
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degerleme konusu tagsinmaza emsal arsa nitelikli tasinmazlarin konumlarina gére 8.000-12.000-
TL/m? bedelle satilabilecegi belirtilmistir.

Tablo.10. Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu;

Pazar Yaklasim Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Konum Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak
Nitelik Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) 4.761,01 373 677 762 360
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 5.500.000 8.000.000 10.900.000 5.500.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 14.745 11.817 14.304 15.278
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 4.761,01 373 677 762 360
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL) | 48.750.066 4.750.000 7.000.000 9.500.000 4.750.000
Gergeklegebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 12.735 10.340 12.467 13.194
Konum Orta Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum Katsayisi 1,00 1,10 1,10 1,05 1,05
Cephe Ozelligi Iyi Daha Kot Daha Kot Daha Kot Daha Kotii
Cephe Ozelliji Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Bina Durumu Iyi Benzer Benzer Benzer Benzer
Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
imar konut konut konut konut konut
Imar Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan 4.761 373 677 762 360
Briit Alan Katsayisi 1,00 1,10 1,00 1,10 1,10
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 1,21 1,10 1,16 1,16
gﬁgﬂf‘?ﬁ‘iﬂ; 1 10.239 10.524 9.400 10.794 11.424

Satilik emsallerin konu tasinmazin arsasina gore uyumlastirilmasi sonucunda arsa satis birim m? satis
bedeli ortalama 6n cephe i¢in 7.450.-TL/m?arka cephe icin 4.500.-TL/m?olarak hesaplanmistir.

Tablo.9  Satilik Emsaller (9. Ay 2023)

Satihk s i) Alan Birim :
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Degeri (m?) Degeri Irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)

Konu taginmaza yakin konumda, Uzun Sokak

EMSAL 1 | cepheli, kose konumlu 402 ada 8 parsel numaraly, EMLAK OFISi
464 m? alanly, villa imarh arsa icin 4.650.000 TL 4.650.000 464 10.022 5327059579
istenmektedir.
Konu tasinmaza yakin konumda, Avanos Yoluna

EMSAL 2 | cepheli, konu tasinmaza 2 km mesafede, 13980 MULK SAHIBI
parsel numarali, 1.416 m? alanh, Turizm imarh 27.000.000| 1416 19.068 541609 8297
arsa 27.000.000 TL bedelle satiliktir.
Konu tasinmaza yakin konumda, Giivercinlik

EMSAL 3 | Vadisinde 300 metre mesafede, 677 m? alanly, EMLAK OFISi
Konut imarli, ara sokakta bulunan parsel igin 8.000.000 677 11817 5327059579
8.000.000 TL istenmektedir.
Tepedibi mevkiinde, 1/25000'lik planda Turizm

EMSAL 4 | alaninda kalan, 1/1000'lik plani bulunmayan, 2 EMLAK OFISi
yola cephesi olan, 3.240 m? alanh arazi 9.500.000 9.500.000 3.240 2.932 5327059579
TL bedelle satiliktir.
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Tablo. 10 Pazar Yaklasimi Sonug (31.12.2023)

Parsel Numarasi Yiizolgiimii; m? Birim Deger; TL/m? Deger; TL
430/1 603,99 7.450 4.500.000
430/5 518,01 4.500 2.330.000
430/6 545,44 4.500 2.450.000
430/7 662,25 4.500 2.980.000
430/8 604,87 4.500 2.720.000
430/9 600 4.500 2.700.000
430/10 1226,45 7.450 9.140.000

TOPLAM DEGER $£26.820.000

“Pazar Yaklasim1” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin arsa degeri yukaridaki gibi
hesaplanmistir.

Tablo 11 Diikkan/Ticari Bina Emsalleri:

Parsel lizerinde yapilasma olmadigi i¢in kullanilmamistir.

Tablo 12. Diikkan/Ticari Bina Emsalleri Uyumlastirma Tablosu
Tasinmazlar bos arazi olup arsa emsalleri yukarida verilmistir.
6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkl insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darhg, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 dl¢lide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklagimi” kullanilmamaigtir.
Tablo 13. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi kullanilmamigtir.

6.3.3.  Gelir indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler. Bos arazi
oldugu i¢in gelir yaklasimi kullanilmamaistir.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulagilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konu tasinmazin degerlemesinde, kiralanmasi ve kiralanabilir dénemde bos kalmamasi durumuna
gore elde edilebilecek gelirler hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon
Analizi Yontemi” kullanilmamistir. Bos arazi oldugu i¢in gelir yaklasimi kullanilmamaistir.

6.3.3.2.Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
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isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir. Degerleme calismasinda “Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” Kkullanilmamistir.
Degerlemede Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

7. GECMIiS DONEME AiT DEGERLEME HESAPLAMALARI
7.1.  Pazar Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde, ge¢mis donemlere ait bulunabilen emsaller ve tarafimizca
yapilmis degerleme raporlar1 incelenerek, konu taginmaza 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022,
31.12.2021 tarihleri i¢in bir birim deger tahmin ve takdir edilerek Pazar Yaklasimi ile deger
hesaplamasi yapilmis ve asagidaki tablolarda sunulmustur. Arsa degeri takdiri, tasinmazin ¢evresinde
yapilan emsal arastirmasi ve ge¢cmis dénemli sirket raporlarimizdaki emsaller incelenecek yapilmistir.

Gegmise doniik degerler hesaplanirken, Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TUFE) degerleri baz
alinmistir. TGFE; Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi istatistikleri, Tiirkiye ticari gayrimenkul
piyasasindaki fiyat degisimlerinin takip edilmesine yonelik olusturulan gostergeleri kapsamaktadir.
Veriler zaman serisi olarak EVDS'de yayimlanmaktadir. ilgili degerleme tarihlerine ait agiklanmis
TGFE degerleri asagidaki tabloda 6zetlenmisgtir.

Tablo. 11 ilgili Degerleme Dénemlerine Ait TGFE Degerleri

Donem 31.12.2023 | 30.09.2023 | 31.12.2022 | 30.09.2022 | 31.12.2021
TGFE Endeksleri | ;147 906,80 514,40 440,50 210,30
Tiirkiye

Degisim Orani - 89% 50% 43% 21%

Yukarida belirtilmis olan TGFE endeksleri, miisteri tarafindan istenilen degerleme tarihlerini
kapsayan tarihlerdeki 3 aylik donemlere aittir. Tasinmazlara, 31.12.2023 tarihinde takdir edilen arsa
birim degerleri, ge¢mise doniik olarak yukaridaki tablodaki TGFE endekslerine gore oranlama
yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 tarihleri i¢in hesaplanmis ve asagidaki
tablolarda istenilen degerleme tarihlerine goére Pazar Yaklagimi kullanilarak gosterilmistir.
Degerleme c¢alismasi yeterli emsal olmasi nedeniyle sadece Pazar Yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup, herhangi bir uyumlastirma ¢alismasi yapilmamaistir.

Tablo. 12 Pazar Yaklagimina Gére Tasinmazin 30.09.2023 Tarihli Mevcut Durum Degeri

Parsel Numarasi Yiizol¢iimii; m? Birim Deger; TL/m?> Deger; TL
430/1 603,99 6.625 4.000.000
430/5 518,01 4.000 2.070.000
430/6 545,44 4.000 2.180.000
430/7 662,25 4.000 2.650.000
430/8 604,87 4.000 2.420.000
430/9 600 4.000 2.400.000
430/10 1226,45 6.625 8.130.000

TOPLAM DEGER £23.850.000

Tablo. 13 Pazar Yaklasimina Gére Tasinmazin 31.12.2022 Tarihli Mevcut Durum Degeri

Parsel Numarasi Yiizolciimii; m? Birim Deger; TL/m? Deger; TL
430/1 603,99 4.300 2.600.000
430/5 518,01 2.750 1.420.000
430/6 545,44 2.750 1.500.000
430/7 662,25 2.750 1.820.000
430/8 604,87 2.750 1.660.000
430/9 600 2.750 1.650.000
430/10 1226,45 4.300 5.270.000

TOPLAM DEGER £15.920.000
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Tablo. 14 Pazar Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.09.2022 Tarihli Mevcut Durum Degeri

Parsel Numarasi Yiizélciimii; m? Birim Deger; TL/m?> Deger; TL
430/1 603,99 3.950 2.390.000
430/5 518,01 2.550 1.320.000
430/6 545,44 2.550 1.390.000
430/7 662,25 2.550 1.690.000
430/8 604,87 2.550 1.540.000
430/9 600 2.550 1.530.000
430/10 1226,45 3.950 4.840.000

TOPLAM DEGER £14.700.000

Tablo. 15 Pazar Yaklasimina Gére Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli Mevcut Durum Degeri

Parsel Numarasi Yiizélciimii; m? Birim Deger; TL/m? Deger; TL
430/1 603,99 2.500 1.510.000
430/5 518,01 1.750 910.000
430/6 545,44 1.750 950.000
430/7 662,25 1.750 1.160.000
430/8 604,87 1.750 1.060.000
430/9 600 1.750 1.050.000
430/10 1226,45 2.500 3.070.000

TOPLAM DEGER £9.710.000

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Pazar Yaklagimi” kullanilarak ulasilmis olup

herhangi bir uyumlastirma yapilmamaistir.

8.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Mahallesi, 430 Ada 1, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 Parseller

lizerinde yasal bina yoktur.

8.3. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfoyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. basliginda degerlemesi yapilan gayrimenkullin bagh hak i¢cin mevzuat

geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. basliginda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayli bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Mahallesi, 430 Ada 1, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 Parseller
imar planina gére imarh araziler olup arsa vasiflidirlar, portféye alinabilir niteliktedir.

Parseller iizerinde herhangi bir proje gelistirme, hasilat paylr paylasimhi insaat sozlesmesi vs.
bulunmamaktadir.
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9. SONUC

9.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢evre 6zellikleri, kullanim amaci, alani, ¢evredeki emsaller, i¢
mekan 6zellikleri, donanimlari, yapi kalitesi, imar hakki, bulundugu bélgenin tercih edilirligi gibi
ozellikler degerleme ¢alismasinda goz 6niinde bulundurulmustur.

9.2.  Nihai Deger Takdiri

Tiim bu bilgiler dahilinde konu tasinmazin belirlenen arsa degeri ve pesin satis fiyatlar1 esas alinarak
Tlrk Lirasi tlizerinden takdir edilen nihai mevcut durum Pazar degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.

Tablo 15. Nihai Deger Tablosu - 31.12.2023

Parsel Numarasi Yiizélgiimii; m> Birim Deger; TL/m?> Deger; TL
430/1 603,99 7.450 4.500.000
430/5 518,01 4.500 2.330.000
430/6 545,44 4.500 2.450.000
430/7 662,25 4.500 2.980.000
430/8 604,87 4.500 2.720.000
430/9 600 4.500 2.700.000
430/10 1226,45 7.450 9.140.000

TOPLAM DEGER £26.820.000
R —— 1;‘;";(‘;‘1‘;‘“’;: is.la K.D.V Harig Satis | %20 K.D.V Dahil
m? ’ Degeri, TL Satis Degeri, TL

Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Uchisar
Mahallesi dahilinde yer alan, 430 Ada 1, 5, 4.761 26.820.000 32.184.000
6,7,8,9,10 Parseller

Tablo 15. Nihai Deger Tablosu - Gegmise Yonelik Degerleme Calismasi

Konu Tasmmazlar Degerleme Toplam Arsa K.D.V Harig Satis
3 Tarihi Yiizolgiimii, m? Degeri, TL
L . ) ) 30.09.2023 4.761 23.850.000
Nev_sghlr' 1li, Avanos Il¢esi, Orta Mahallesi 31.12.2022 4.761 15.920.000
dahilinde yer alan, 569 Ada 1-2-3-6-7-10 1
Parsel ve 521 Ada 52-57-58 Parsel 30.09.2022 4761 4.700.000
31.12.2021 4.761 9.710.000
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Sonug olarak;

Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Mahallesi, 430 Ada 1, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 Parseller konumlu olan Arsa
nitelikli ~ tasinmazlarin  toplam  pazar  degeri K.D.V. Harig 26.820.000.- TL
(Yirmialtimilyonsekizyiizyirmibin Tirklirasi) olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen- Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmam Degerleme Uzmam Uzmam
Nevruz Ercan GUL Onur ALKAN Cengiz OGRETIR
Sehir Plancis1 Harita Miihendisi Harita Miihendisi
409313 406562 400130
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10. RAPOR EKLERI

10.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in sirketimizce daha 6nce SPK kapsaminda herhangi bir degerleme

raporu diizenlenmemigtir.

Daha 6nceki raporumuz/raporlarimizin;

Rapor Tarihi Rapor No Degerleme Tarihi
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani
Adi Soyadi Adi Soyadi Adi Soyadi
SPK Lisans SPK Lisans
No No SPK Lisans No

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin bilgiler ve degerlemeyi olusturulmak igin kullandigini
caligmanin kapsami hakkinda bilgi

Ada Blok B. Béliim no

Parsel Kat Seviyesi

Caligmanin Kapsami

Raporu imzalamaya yetkili kisinin sonug ciimlesi ve nihai deger takdiri
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10.2. DIGER EKLER
MAHAL FOTOGRAFLARI
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TAPU KAYIT BELGESI
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