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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 gortilmiistiir.

Ulkemizde 2009 ve 2022 yil cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara goére daha yiiksek oldugu, kadinlarda ise esi olenlerin ve
bosananlarin oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goriilmiistiir. Diger yandan biiyik ¢ogunlugu
olusturan evlilerin oraninin 2009 ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu
gorilmustir.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022
yilinda %68,1 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
nifusun oran1 %26,4'ten %22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,9'a yiikselmigtir.

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasli birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2021 yilinda %47,4 iken 2022 yilinda %46,8'e diismiistiir. Calisma ¢agindaki birey basina diisen
¢ocuk sayisini ifade eden cocuk bagimlilik orani, %33'ten, %32,3'e gerilerken, calisma ¢agindaki birey
basina diisen yasli birey sayisini él¢cen yasli bagimlilik orani ise %14,3'ten %14,5'e yiikselmistir. Diger
bir ifadeyle, Tirkiye'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 gore 1 kisi artarak 111 kisiye yiikselmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 Kkisi 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,
tilkemizde yasanan deprem felaketi nedeniyle Adiyaman, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis,
Malatya ve Osmaniye illerinde yapilamamistir. Bu illerdeki 6rnek hane sayisinin 6rneklem igerisindeki
payl %7,8'dir. Subat ay1 biilteninde yer alan sonuglar anket uygulamasi gergeklestirilebilen iller
lizerinden Tiirkiye bazinda tahmin verecek sekilde agirliklandirma yapilarak hesaplanmigtir.

TUIK Hanehalki Isgiicii Arastirmasi sonuglarina gore; 15 ve daha yukar yastaki kisilerde issiz sayisi
2023 y1l1 Subat aymda bir 6nceki aya goére 65 bin kisi artarak 3 milyon 514 bin kisi olmustur. Mevsim
etkisinden arindirilmis issizlik orani ise 0,2 puan artarak %10,0 seviyesinde ulagsmigtir. Igsizlik 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 istthdam orani ise 0,6 puan azalarak %48,2 olmustur. Bu
oran erkeklerde %65,0 iken kadinlarda %31,8 olarak gerceklesmistir.

Isgiicti 2023 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore 295 bin kisi azalarak 34 milyon 975 bin kisi, isgiiciine
katilma orani ise 0,5 puanlk azalis ile %53,6 olarak gerceklesmistir. Mevsim etkisinden arindirilmis
isgliciine katilma orani erkeklerde %71,2 iken kadinlarda %36,4 olmustur.

15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani bir 6nceki aya
gore 0,7 puanlik 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. 6 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 yil1 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. 7 istihdam ve Igsizlik Oranlar:

lyulekl srani, 7R4-2022 |mtihdaes aiar, 2014-7032
Wi Sy
= oy A T iy
= = ; -
=1 LR ol mi T3
—

— _'—-._______.-l-'—'_'.
4 B e

o | g { B i :':_' ™

(L]
1T i 11 T 11 ne rama  m x T i » —_— _— ma 5

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.
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15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta issizlik oran1 2022 yilinda bir énceki yila gére 3,2 puan
azalarak %19,4 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %16,4, kadinlarda ise %25,2
olarak tahmin edilmistir.

[stihdamin %56,5'i hizmet sektoriinde yer almistir. Istihdam edilenlerin %15,8'i tarim, %21,7'si
sanayi, %6,0'1 ingaat, %56,5'i ise hizmet sektoriinde yer almistir. Bir 6nceki yil ile karsilastirildiginda
sanayi sektoriinlin istihdam edilenler icindeki pay1 0,4 puan, hizmet sektoériiniin payr 1,2 puan
artarken, tarim sektoriiniin pay1 1,4 puan, insaat sektortintin payi1 0,2 puan azalmistir.

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

Tablo. 8 Sektore Gore istihdam Edilenler
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Kaynak: TUIK

Zamana bagl eksik istihdam, potansiyel isgiicii ve issizlerden olusan atil isgiicti orani 2022 yilinda bir
onceki yila gore 3,1 puan azalarak %21,3 olmustur. Zamana bagli eksik istthdam ve igsizlerin
biitlinlesik orani %14,6 iken, issiz ve potansiyel isgiicliniin biitiinlesik oranm1 %17,4 olarak
gerceklesmistir

3.1. Gayrimenkul Pazar

2023 yili Gglincil ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri goz 6ntine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak iizere bircok merkez bankasi
siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin
artmasina yol acarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistur.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim
iktisadi strecleri 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 Goériiniim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde bu y1l ve gelecek yil i¢in
yukari1 yonlii revizyona gitti.

Tlirkiye'nin 2023 yilina iligkin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiylimesi yiizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goériinlim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te yiizde 3 ve 2024 'te ylizde 2,8 bliyliyecegi 6ngorilmisti. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gériinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biliylime tahminini bu yil i¢in ylizde 3 dlzeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmigtir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te ytlizde 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
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icin 0,6 puan artirildigl, ¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin
beklenmedigi ifade edildi.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis oran 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 artislari fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli
Planda 2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise ytizde 33 olarak ifade edilmistir.

Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk dokuz aylik ddneminde toplam 900 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni1 déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti.
Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ytlizde 14,9 dlizeyinde bir diislisii isaret etmektedir. Satis tlirlerine
gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet
ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 déneminde ise ytizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriillmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 2023 yili Eyliil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
ylzde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir énceki yilin ayn1 donemine goére
ylzde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.

Talebin giiclii olmasi ve enflasyonist egilimden kag¢is cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gortilmeye baslanmigtir. 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 gergeklesmistir. Tlirkiye genelinde birim
metrekare fiyat1 27,840 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da ger¢eklesmis olup
41,766 TL olmustur.

Ingaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirthmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yiizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak ytlikselmistir. S6z konusu maliyet artislar1 yeni konut fiyatlar:
basta olmak iizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
cikmaktadir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektort ve bilesenleri ¢alismakta
olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari1 sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere ttim gayrimenkul cesitlerine
olan talebi olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térptilemektedir. Tasarruf amagli
konut alimlarinda 2023 y1li alt1 aylik dénemi itibariyla bir azalis oldugu soylenebilir.

Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu dnleme 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 siire
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 iiretim
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anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup stirecin daha stirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
¢abay1 da gostermektedir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER
3.2. Konut Pazar

2023 yilinin tiglincii ¢eyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,1 oraninda artis
kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda dort ¢eyrektir devam eden
diislis serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ay1 toplamindaki konut satis adedi ise 900.074 olarak
gerceklesmistir. Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin liglincii ceyrekte
2013 yilindan beri en diisiik seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde de
benzer sekilde en diisiik ikinci ¢eyrek verisi gériilmiistii. Uglincii ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez
satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki orani bir énceki ¢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
satislarda %37,2 oraninda gerileme ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en diistik ti¢lincl
ceyrek verisinin gerceklestigi goriilmektedir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken li¢lincii ceyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu
gerilemenin baglica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin 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 Gi¢iincti ceyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet, diger satislar 294.941 adet
olmustur. Yabancilara yapilan satislar liglincii ¢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 ti¢iincii ¢eyrekte en yiiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada
%32,7 pay ile Istanbul, {i¢iincii sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artis ise
Eylil 2022’de yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan dusiis serisini
on bir aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artislarda da Aralik 2022’de
gortilen en yiiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gerc¢eklesmis ve reel artis yillik bazda
%19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ay1 konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis
goOstermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup agustos ay1
itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023
itibaryla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 27.841 TL/m?¥ye yiikselirken {i¢ biiyiik ilden
istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmir'de 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 3. Konut Satis Sayilarn, Eyliil 2023
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Kaynak: TUIK

2023 yil1 Eyliil verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak
30 bin 488 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gerc¢eklesti.
Satis Sekline Gore Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Kaynak: TUIK
Grafik 4. Satis Durumuna Goére Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin
656 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 247 konut satisi 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 satislari Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin pay1 %8,2 olarak
gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %29,6 azalisla 160 bin 884 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Eyliil ayinda
bir énceki yilin ayni ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislar1 icinde diger
satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil dobneminde gerceklesen diger konut satiglari ise

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




2024_M_0054
bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut
satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni1 ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti.

Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére
%10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 Eyliil ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %6,8 azalis gostererek 72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el
konut satiginin pay1 %70,3 oldu. Ikinci el konut satislar1 Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut
satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni1 ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930 oldu. Eyliil ayinda
toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,90ldu.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
978 konut satisi ile Istanbul ve 211 konut satis1 ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislar
Ocak-Eyliil doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %43,5 azalarak 28 bin 64 oldu. Eyliil
ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tiirkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 327 konut ile iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslari
izledi.

3.2.  Nevsehirili

Nevsehir, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bolgesinde yer alan bir ildir.
Nevsehir, Muskara adli bir kdy iken, sehir halini almaya
baslamasindan sonra, 18. yilizyllda Osmanli Tirkgesi'nde
"yeni kent" anlamina gelen bugiinkii adin1 almistir. Nevsehir,
6429 sayili yasa ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline
getirildi. Kirsehir ve Kirsehir'e bagli Mucur, Avanos,
Hacibektas (1945 'te ilce oldu), Kayseri'ye bagl Urgiip (1935'te ilge oldu), Nigde'ye bagh Arapsun
(1948'de Giilsehir adini ald1) 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
Melegiibli ismi ile anilan bir bucak merkezi olan Derinkuyu, 1 Nisan 1960'ta ilce durumuna
getirildi. Acigél 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 yiizolgiimii 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 distik ilgeler: Merkez (%1,85)- Avanos (-%1,74) 06 Subat 2023
TUIK verilerine gore merkez ilgeyle beraber 8 ilce, 23 belediye, bu belediyelerde 118 mahalle ve
ayrica 153 koy vardir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iligkin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi : NEVSEHIR

ILCESI : AVANOS

MAHALLESI : BAHCELIEVLER

MEVKIi : DERE

PAFTA NO :  K33-C-03-D-4-D

ADA NO : 1501

PARSEL NO HE

YUZOLCUMU : 574717

NIiTELIK : 3 Katl Betonarme Magaza Ve Arsasi
MALIK/HiSSE : Biz Halicilik Kuyumculuk Seyahat Acenteligi Turizm Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1)
TAPU TR/YV. : 21/05/2018 - 2871

CILT/SAYFA : 57/5569

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Nevsehir ili, Urgiip Ilgesi Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’'nden 07.03.2024 tarihinde tarafimizca temin
edilen TAKBIS belgesine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:
ipotek:

- DENIZBANK A.S. Lehine 1. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (27-06-2016 14:36 tarih ve
2731 yevmiye)

- DENIZBANK A.S. Lehine 2. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (11-07-2016 15:18 tarih ve 2859
yevmiye)

- DENIZBANK A.S. Lehine 3. derece 3.000.000 EUR ipotek mevcuttur. (22-03-2023 16:02 tarih ve 4755
yevmiye)

4.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konusu parsellerin tamaminin maliki BiZ HALICILIK KUYUMCULUK SEYAHAT
ACENTECILIGI TURIZM PAZARLAMA SANAYIi VE TiCARET LiMITED SiRKETI. olup, 23.10.2020
tarih 6441 yevmiye ile 3402 Sayili Yasanin 22 /A Maddesi Gereginde Yenilemenin Tescili sebebiyle

tescil edilmistir.
4.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Tasinmazin konumunun dogrulugu imar planindan ve kadastral paftadan kontrol edilmistir. Avanos
Belediyesi Fen isleri Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gére, konu tasinmazin bulundugu parsel, 1/1000
Olgekli, 21.05.1998 tasdik tarihli Emsal:0,40, hmaks:7,50m, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam
yapilagma sartlarina haizdir. Konu tasinmazin yer aldig1 parselin terki yoktur.

Degerleme calismasinda miisteri talebi dogrultusunda 31.12.2023 tarihi itibariyle glincel piyasa
degeri ve 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihlerine ait piyasa degeri arastirmasi
istenmistir. Konu tasinmazi kapsayan imar planinda ilgili tarihlerde herhangi bir degisiklik olmadigi
gorilmistir.

4.5. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,

Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumu ve diger
hukuki sartlarinda herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
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4.6. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapr Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap:1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler

Tasinmazin miilk sahibinden elde edilen ve belediyede teyit edilen bir adet 05.06.2012/2065 tarih ve
say1li ruhsat bulunmaktadir. Ayrica bina i¢in 15.01.2013 / 3 sayil Yap1 Kullanma Izin Belgesi (iskan)
bulunmaktadir. Ruhsat ve Iskan belgesine gore; 1 adet isyeri-magaza olarak bodrum kat:839 m2,
zemin kat:1300 m2, 1.kat:1340 m2 olmak t{izere toplam:3479 m2 insaat alani icin yeni yap1 ruhsati
verilmistir. Ayrica yap1 sinifi:3-B, Yol kotu alt1 kat sayisi:1, yol kotu {istii kat sayis1:2; Toplam 3 kathdir.
Taban alani:1300 m2’dir. Tasinmazin arsiv dosyasinin yaklasik 10 yil 6nce mahkemeye génderildigi,
dosyanin geri alinamadig bilgisi alinmis olup, belediyedeki kayitlarda herhangi bir olumsuz kayit
bulunmadig bilgisi alinmigtir.

Ilgili ruhsat tarihleri, tarafimizdan istenen gecmise déniik degerlerden 6nce oldugundan, tasinmazin

gecmise doniik degerleme tarihlerindeki degerlerini etkileyecek herhangi bir olmusuz durum
bulunmamaktadir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

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

4.8. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaza ait Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmazlar lizerinde bulunan yap1t MAG Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol edilmis olup

%100 hak edis almis ve iskan belgesi diizenlenmigtir.

4.10. 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
Ac¢iklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

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

Konu taginmaz dahilinde 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

almasini gerektirir herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.12. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.)
iligkin Bilgiler

Konu tasinmaz herhangi bir s6zlesme kapsaminda degerlenmemektedir.

4.13. 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 tasinmaz arsa/arazi nitelikli degildir. Parsel lzerinde ruhsatli 1 adet yapi
bulunmaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1.Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Nevsehir Ili, Avanos Ilgesi, Cumhuriyet Mah. 557 Sokak Gold Loom
Carpeet No:5, adresinde yer almaktadir. Tapu kaydina gére Nevsehir ili, Avanos Ilgesi Bahcelievler
Mah. Dere Mevkiinde, 1501 ada 2 parselde, 5747,17 m2 yiizol¢iimii iizerinde cins tashihli 3 Kath
Betonarme Magaza ve Arsasi olarak kayithidir.

Tasinmaza ulasim igin tarif olarak; Kayseri Nevsehir Yolu ile Goreme Yolu kesisimi referans alinarak
Kayseri Nevsehir Yolu tizerinde dogu istikamette yaklasik 900 m ilerlenir ve sag tarafta konu
tasinmaza ulagilir.

Kizilirmak’in giiney ve kuzeyinde yer alan Avanos il¢esi kara ikliminin hakim oldugu bir bdlgede yer
almasina karsin, daga yaslanmasi ve irmagin etkisiyle yumusak bir iklime sahiptir. Etrafi bag, bahce ve
agacliklarla gevrilidir. Yakin civarinda, 6zellikle ¢canakeiliga hammadde kaynagi olusturan kil yataklari
mevcut olup, sayilar1 81 bulan tugla fabrikalariyla toprak sanayii ve turizm oOnemli sektorler
durumundadir. Avanos ekonomisi, 6zellikle son yillarda turizme dayali bir sekilde ytirlimektedir.
Hizmet sektorlerinin yaninda, halicilik ve ¢anakgilik, Avanos turizminin temelini olusturur. Avanos ana
yol glizergahi iizerinde, merkez kesimlerin yaklasik olarak 18 km gilineyinde yer almaktadir. Kayseri
Havaalani'na 75 km, Nevsehir Havaalanina ise 65 km mesafede bulunmaktadir. Konu tasinmazin
bulundugu bolge 3 ve 4. Dereceden deprem bolgesi kusaginda kalmaktadir.

Gold Loom’un internet sitesinde yer alan bilgiye gore; Kadinlarin becerikli ve emektar elleriyle
dokunan bu hallarda kullanilan motifler, iretildikleri dénemin insan hayati, sosyal ve Kkiiltiirel
aliskanliklar1 ve dini inanclar1 iizerine "simgesel" kodlar icerirler. Gold Loom yiizlerce yillik bir
birikime dayanan bu degerli el sanatinin korunmasina ve siirekliliginin saglanmasina hizmet
etmektedir. Kapadokya'nin kalbine kurulmus olan hali merkezinde, Tiirkiye'nin dért bir yanindaki
atolyelerden toplanan essiz pargalar bulunmaktadir.

-Konum Krokisi-
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5.2. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Ekspertize konu tasinmaz 1501 Ada 2 Parsel 5747,17 m2 yiiz 6l¢limli olup cinsi 3 Katli Betonarme
Magaza ve Arsasi dir. Paftasina gore parsel kuzeyden ve batidan ara sokaga diger cephelerden komsu
parsellere cephelidir. Tasinmaz geometrik diizgiin ¢cokgen seklinde olup topografik olarak diizgiin bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel anayol paraleli olan sokaga cepheli olup yaklasik 75 m cephesi vardir.
Derinligi ortalama 65 metredir.

Degerleme konusu parsel lzerinde betonarme yapi cinsinde Bodrum, Zemin ve 1 Normal Katli is yeri
mevcuttur.

Avanos Belediyesinde yapilan incelemede alinan sifahi bilgiye goére 1.10.2013 tarih ve 2013-1206
sorusturma dosyast igin AVANOS CUMHURGYET BASSAVCILIGI HUKUK BUROSUNA génderilmis olup
dosyasi goriilememigtir.

Miilk sahibinden elde edilen ve belediyeden teyit edilen 05.06.2012 / 2065 sayili yeni Yapi Ruhsati ile
15.01.2013/3 sayili Yapi Kullanma Belgesi’nin bulundugu gorilmistiir. Milk sahibinden elde edilen ve
incelenen mimari projesine gore ise yapi bodrum kat 839 m2, zemin kat 1300 m2 ve 1. Normal kat 1340 m2
olmak lizere 3479 m2 toplam insaat alanhdir.

Ancak hali hazirda yerinde yapilan inceleme ve 6l¢climlere gére bodrum katin dolgu olarak gésterilen yaklasik
461 m2 lik kismi kat alanina dahil edilmis ve 1300 m2 kullanim alanli hale gelmistir. 1. Normal katta ise dogu
cephede projesinde olmayan yaklasik 5 m2 alanh balkon hacmi insa edilmistir. Zemin katta 55 m2 sundurma
alani bahcede ise 15 m2 trafo binasi ve jeneratér mevcuttur. Ayrica 20 m2 lik su kuyusu ve depo mevcuttur.
Yapi toplam 3945 m2 kullanim alanh olup toplam 90 m2 sundurma alani mevcuttur.

Ayrica projesinde olmayan dogu cephesinden Zemin kata giris ile 1. Normal kata merdiven ile girislerinin
oldugu tespit edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemesinde bodrum katinda 5 adet hali deposu, kiler, kazan dairesi, enerji odasi,
personel tuvaletleri, yemekhane ve siginak hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katinda hali satis salonu,
ofis, cay ocagl, bay/bayan WC, el dokuma hali satis salonu, idare odasi, sekreter, bina girisleri, asansor,
giivenlik odasi ve iki adet hediyelik esya satis salonu bulunmaktadir. Birinci kat mutfak, toplanti odasi,
Muhasebe odasi, ofis, tuvaletler ve 3 adet balkon olarak insa edilmistir.

Bina tefrisati:: Konu taginmazin tamaminin zemini iyi cins seramik ve karo mozaik ile kaplidir. Duvarlar algl

siva lzeri plastik boyalidir. Islak alanlardaki duvarlar ise fayans kapldir. Ana giris kapisi ahsap malzemeden
imal edilmistir. Oda kapilari ahsap mobilya kapidir. Binada bir adet asansor olup faaldir. Isinma sistemi
dogalgaz kombilidir. Satis magazalarina ayrica klima monte edilmistir. Mutfak dolaplari ahsap malzemeden
imal edilmis olup, tezgah suni mermerdir. Merdiven tas kapli, korkulugu ise demir malzemeden imal
edilmistir. Muhasebe ve midiir odalarinda zemin ahsap laminant parkedir. Catisi ahsap (st singil kaphdir.
Dis cephesi bolgede kullanimi zorunlu olan yerel tas kaplamadir. Bina genelde bakimli olup, masrafsizdir.
Genelde bakimlidir. Faal olarak hizmet verdigi gortalmiisttir.
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-Ana Tasinmaz-

5.3.Bagimsiz Béliimiin Ozellikleri
Tasinmazlar dahilinde kat irtifaki kurulu olmayip, ana gayrimenkul niteligindedir.

6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER

e Ulasim olanaklari

e Altyapi olanaklari

e Tercih edilen konumda yer almasi

e Taninmis bir magaza olmasi
OLUMSUZ OZELLIKLER

e Piyasalardaki dalgalanmalar
6.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en ytiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal prosediirleri tamamlanmis olmasi sebebiyle En Etkin ve En
Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.
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6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir indirgeme
Analizi Yontemi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden
elde edilen degerler uyumlastirilarak nihai degere ulagilmistir.

“Pazar Yaklasimi” kullanilarak elde edilen nihai arsa degerine “Maliyet Yaklasimi” ile yapi
maliyetleri de eklenerek sonug¢ degere ulasilmigtir.

6.3.1. Pazar Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir

ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bélgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli taginmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gésteren
emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri ¢alismas1 kapsaminda miisteri talebine istinaden
tasinmazin yasal ve mevcut kullanim alanina/durumuna gore 31.12.2023 tarihi itibariyle
giincel piyasa degeri ve 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 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 taginmaz ile ayni
bélgede hazirlamis oldugu degerleme raporu arsivinden elde edilen bilgilere, TUIK tarafindan
aciklanan Tiiketici Fiyat Endeksi rakamlarina ve istenilen degerleme tarihlerindeki pazarda satista
olan ve tarafimizca bulunabilmis emsallere gore analiz yapilmistir. Tiiketici Fiyat Endeksi analizinde
giincel piyasa degeri lizerinden ge¢mis yillarin arastirma dénemlerine yonelik endeksleme yapilarak
karsilagtirma yapilmis, buna goére 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 ile 31.12.202
tarihlerindeki degerlere ulagiimistir.

Degerlemede 2 yonteme goére arastirma yapilmis olup, Pazar Yaklasimi'nda tasinmazin toplam
satilabilir alani esas alinarak bélgede benzer 6zelliklere sahip ticari iinite fiyatlarinin birim m?leri
arastirilmis ve buna gore deger takdir edilmistir. Buna ilave olarak tasinmaza Maliyet Yaklasimu ile
Arsa+Maliyet yontemine gore deger takdir edilmistir. Arsa+Maliyet yonteminde boélgedeki benzer
imarh arsa emsalleri, insaa yap1 maliyetleri ve 31.12.2023 tarihinde takdir edilen degerlerin TUIK
Tiketici Fiyat Endeksi ile endeksleme yapilmasi ile gegmise déntik birim deger hesaplamalari esas
alinmistir. Her 2 yéntemden elde edilen giincel degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.
TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi ile endeksleme ile karsilastirma yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022,
30.09.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihli degerleri hesaplanmis ve sirketimiz arsivinde yer alan
bilgilere esas olarak da ayni tarihlerdeki degerler ayrica kontrol edilmigtir.

6.3.1.1.Pazar Arastirmalar

Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan benzer arsa, depo nitelikli tasinmazlarin satis degerleri
arastirilmis olup detayli bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir:
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Tablo. 10 Arsa Emsalleri (2023 / 12. Ay)

Birim
Alan (m?) | Degeri irtibat Bilgisi
(TL/m?)

Satihk n . Satis Degeri
Emsaller Konumu ve Ozellikleri (TL)

Konu Tasinmazin hemen
dogusunda ayni imar
kosullarindaki 3037 m2 lik bo fo
EMSALL | 2 n 37.500.000TL bedelle| 30000000 | 3037 | 9878 EMLAK OFISI
ARSA o N 53352699 19
satilik oldugu ancak en ytliksek
teklifin 30.000.000 TL oldugu
beyan edilmistir.
Konu tasinmaza yakin
konumda, Turizm+Ticari imarly,
toplamda 2.716 m? alanl bos
arsa icin  30.000.000 TL| 30.000.000 2.716 9.389
istenmektedir. Emsal konum
olarak benzer gerefiyelidir.
Yiizde 15 pazarlik diisiilmiistiir.
Konu tasinmaza yakin
konumda, Turizm+Ticari imarl,
toplamda 2.312 m? alanlh bos
arsa icin  27.500.000 TL| 27.500.000 2.312 10.110
istenmektedir. Emsal konum
olarak benzer gerefiyelidir.
Yiizde 15 pazarlik diisiilmiistiir.

SAHIBINDEN
542 246 15 45

EMSAL 2
ARSA

SAHIBINDEN
506994 03 07

EMSAL 3
ARSA

-Satilik Arsa Emsalleri Krokisi-
v' SATILIK ARSA EMSALLERI PAZAR ARASTIRMASI SONU(CLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan secilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
lizerinden pazarlik paylar1 mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goriismede
degerleme konusu tasinmaza emsal Turizm Tesis Alani ve Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani lejantli
arsa nitelikli tasinmazlarin konumlarina gére 10.000-12.000-TL/m? bedelle satilabilecegi
belirtilmistir.
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Tablo. 11 Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu (2023 / 12. Ay)

2024_M_0054

Pazar Yaklasimi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Magaza Arsa Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) 5.747 3.037 2.716 2312
Net Arsa (m?) 5.747 3.037 2.716 2312
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 66104069,2 30.000.000 30.000.000 27.500.000
Birim Satis Fiyati (TL/m?) 9.878 11.046 11.894
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 5.747 3.037 2.716 2.312
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL) 30.000.000 25.500.000 23.375.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 9.878 9.389 10.110
Konum Orta Ayni Daha Koéti Daha Kott
Konum Katsayisi 1,00 1,00 0,80 0,80
Cephe Ozelligi Tyi Benzer Benzer Benzer
Cephe Ozelligi Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Bina Durumu Tyi Yok Yok Yok
Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan 5.747 3.037 2.716 2.312
Briit Alan Katsayisi 1,00 0,86 1,00 1,12
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 0,86 0,80 0,90
gz;zl:?g'/sn?z‘; m 11.502 11.486 11.736 11.284

Satilik emsallerin konu tasinmazin arsasina gore uyumlastirilmasi sonucunda arsa satis birim m? satis

bedeli 11.500.-TL/m? olarak hesaplanmustir.

Pazar Yaklasim Kon. Tas. Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Magaza Diikkan Diikkan Diikkan
Beyan Edilen Alan (m?) 5.747 131 170 190
Net Arsa (m?) 5.747

istenilen Satis Fiyat1 (TL) 252893817 10.200.000 13.500.000 18.750.000
Birim Satis Fiyati (TL/m?) 77.863 79.412 98.684
Emsal Uygunlastirma Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 5.747 131 170 190
Gerceklesebilir Satis Fiyati (TL) 9.500.000 12.000.000 16.000.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 72.519 70.588 84.211
Konum Orta Daha Iyi Daha Iyi Daha lyi
Konum Katsayisi 1,00 1,20 1,20 1,30
Cephe Ozelligi fyi Daha Iyi Daha Iyi Daha lyi
Cephe Ozelliji Katsayisi 1,00 1,20 1,20 1,20
Bina Durumu Iyi Yok Yok Yok
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Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan 5.747 131 170 190
Briit Alan Katsayisi 1,00 1,14 1,12 1,23
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 1,64 1,61 1,91

Tablo. 12 Diikkan/Ticari Bina Emsalleri (2023 / 12. Ay)
Satilik ) Sati Alan Birim |
Konumu ve Ozellikleri Dans 2 Degeri | Irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) (m*) 2
(TL/m"%)
EMSAL 4 | ¢ony tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, tek katli EMLAK OFISI
yaklasik 131 m? alanh olarak beyan edilen, yol iistii comlek
atolyesi i¢in 10.200.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi1| 10.200.000 131 77.863
.. bulunmaktadir. Carsi merkezinde yer almasi nedeniyle
DUKKAN serefiyesi daha ytiksektir. 5320540550
EMSAL 5 EMLAK OFiSi
Konu tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, 2 katli
yaklasik 180 m? alanli olarak beyan edilen, 170 m2 oldugu
fiusunulen . tas kaplama d}lkkan .13.5-00.000 TL 13.500.000 170 79.412
DUKKAN istenmektedir. Emsal konum ve insaat kalitesi olarak daha 53321288 77
disiik serefiyelidir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Carsi
merkezinde yer almasi nedeniyle serefiyesi daha ytliksektir.
Konu tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, 2 katl i
EMSAL 6 yaklasik 200 m? alanli olarak beyan edilen, 190 m2 oldugu EMLAK OFISI
digtintilen yol st restoran i¢in 18.750.000 TL
istenmektedir. Emsal konum ve ingaat kalitesi olarak benzer 18.750.000 190 98.684
DUKKAN | serefiyelidir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Cars1 530 664 98 62
merkezinde yer almasi nedeniyle serefiyesi daha ytliksektir.
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v' SATILIK TICARI UNITE EMSALLERI PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan secilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
lizerinden pazarlik paylar1 mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goriismede
degerleme konusu tasinmaza emsal diikkan veya ticari kullanima sahip taginmazlarin konumlarina
gore 40.000-TL/m? den baslayip, konum ve bina 6zelliklerine goére 80.000 TL/m*’ye kadar yiikseldigi
belirtilmistir. Emlakeilarla yapilan gértismede Kapodokya Caddesi lizerinde bulunan tasinmazlarin
birim satis fiyatlari i¢in 40.000.-50.000TL/m? civarinda bedeller talep edildigi goriilmiistiir.

Tablo. 13 Diikkan/Ticari Bina Emsalleri Uyumlastirma Tablosu (2023 / 12. Ay)

Satilik emsallerin konu tasinmazin arsasina gére uyumlastirilmasi sonucunda ticari {inite satis birim
m? satis bedeli 44.000.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Tablo. 14 Pazar Yaklasimi Sonug (2023 / 12. Ay)

1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri

Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapal Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 44.000 153.000.000 3.945 42.332 167.000.000

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

6.3.2.

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmas1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yarari saglayacak baska bir miilki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darlig, ¢esitli 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.

Maliyet Yaklagimi

Degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.
Tablo. 15 Maliyet Yaklasimi (2023 / 12. Ay)

Tablo. 16
ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel e TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 11.500,00 66.092.455,00
TOPLAM, TL 66.092.455,00
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
- . . Yap:
2 2 Birim Maliyet, Amortisman S Yap:
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 3.940,00 25.000,00 25% 73.875.000 65.231.250,00
Serefiye, TL 25.856.250,00 22.830.937,50
YASAL TOPLAM, TL 154.000.000
MEVCUT TOPLAM, TL 166.000.000

“Maliyet Yaklasimi” kullanilarak konu tasinmazlar ve iizerinde bulunan magaza {initesinin toplam
yasal Pazar degeri 154.000.000.-TL ve mevcut pazar degeri 166.000.000.-TL olarak hesaplanmistir.

*Birim maliyet degerleri hesaplanirken; 2024/1 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Listesi baz
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maliyetler hakkinda goriisler alinmistir. Nevsehir'e 6zel Tas kaplama iscilik, malzeme, proje, izin,
cevre diizenlemesi vb girdilerin toplaminin yaklasik 25.000 TL/m? civarinda bir birim maliyeti olacag
kanaati olusmustur. Yapilan iscilik kalitesine gére birim maliyetler degisebilmektedir.

**Asinma pay1 oranlari hesaplanirken; 02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Asinma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gésteren Cetvel esas alinmistir. Konu tasinmaz yakin zamanda
tadilat gérdiigii ve tamamen yenilendigi icin amortisman orani %25 olarak kabul edilmistir..
***Maliyet Yaklasimi ile hesaplama yapilirken tiim parseller icin birim arsa degeri, yapi icin ise birim
maliyet iizerinden hesaplama yapilmis, olusan degere %35 serefiye degeri eklenerek sonuca
ulasilmigtir.

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 ceviren 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 goétiirecegini soyler.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

Konu tasinmazin degerlemesinde, kiralanmasi ve kiralanabilir ddnemde bos kalmamasi durumuna
gore elde edilebilecek gelirler hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon
Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

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
isletme gelirleri, indirgeme oram ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir. Degerleme ¢alismasinda “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

7. GECMi$ DONEME AiT DEGERLEME HESAPLARI
7.1.Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin cevresinde, gecmis donemlere ait bulunabilen emsaller ve tarafimizca
yapilmis degerleme raporlar: incelenerek, konu tasinmaza 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020
tarihleri i¢in bir birim deger tahmin ve takdir edilerek Pazar Yaklasimi ile deger hesaplamasi yapilmis
ve asagidaki tablolarda sunulmustur. Arsa degeri takdiri, tasinmazin c¢evresinde yapilan emsal
arastirmasi ve gecmis donemli sirket raporlarimizdaki emsaller incelenecek yapilmistir.

Gegmise dontik degerler hesaplanirken, Tiiik tarafindan aylik ve yillik olarak yayinlanan Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) degerleri baz alinmistir. TUFE; istatistik bilimindeki fiyat endeks sayilar ile
hesaplanir. Belli bir yil segilir ve bu y1l temel y1l kabul edilir. Endeks degeri 100'diir. Bundan sonraki
yillar, yani cari yillar enflasyon degerlerine gore degiskenlik gosterir ve temel alinan endekste
oynamalar olur. Ilgili degerleme tarihlerine ait aciklanmis TUFE degerleri asagidaki tabloda
Ozetlenmistir.
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Tablo.17 ilgili Degerleme Dénemlerine Ait TUFE Degerleri
31.12.2023 | 30.09.2023 | 31.12.2022 | 30.09.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
TUFE 1.859,38 1.691,04 1.128,45 1.046,89 686,95 504,81
Degisim Orani - 0,91 0,61 0,56 0,37 0,27

Yukarida belirtilmis olan TUFE endeksleri, miisteri tarafindan istenilen degerleme tarihlerini
kapsayan aylara aittir. Taginmazlara, 31.12.2023 tarihinde takdir edilen arsa ve restoran iinitesi
birim degerleri, gegmise déniik olarak yukaridaki tablodaki TUFE endekslerine gore oranlama
yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihleri i¢cin hesaplanmig
ve asagidaki tablolarda istenilen degerleme tarihlerine gore Pazar Yaklasimi kullanilarak
gosterilmistir.

Tablo. 18 Pazar Yaklagimina Gore Tasinmazin 31.12.2022 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri | 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 26.703 92.500.000 3.945 26.703 105.000.000

Tablo. 19 Pazar Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri [ 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 16.256 56.500.000 3.945 16.256 64.000.000

Tablo.20 Pazar Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2020 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri [ 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapal Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 11.946 41.500.000 3.945 11.946 47.000.000

Tablo.21 Pazar Yaklagimina Gore Tasinmazin Gecmis Dénemlerdeki Yasal ve Mevcut Durum

Degeri

avrupa@addas.com.tr -

YASAL Pazar Yaklasimi, TL
31.12.2022 92.500.000
31.12.2021 56.500.000
31.12.2020 41.500.000

_ Pazar Yaklasimi, TL

31.12.2022 105.000.000
31.12.2021 64.000.000
31.12.2020 47.000.000
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7.2.Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin cevresinde, emsaller ve tarafimizca yapilmis degerleme raporlari
incelenerek, konu taginmaza 31.12.2023 tarihi i¢cin bir arsa degeri takdir edilmis, giincel yapi
maliyetleri de arastirilarak birim m? maliyeti ve serefiye de eklenerek Maliyet Yaklasimu ile giincel
deger takdir edilmistir. Birim yap1 maliyeti hesaplanirken 2023/2 Yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri
Listesi baz alinmamistir. 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihleri i¢in arsa birim degerleri
Tablo.12’deki TUFE'ye gore, degisim oranlan dikkate alinarak hesaplanmis, birim yap1 maliyetleri de
ilgili yillardaki giincel yap1 birim maliyetleri baz alinarak kabul edilmistir. Elde edilen degerlere
yaklasik %35'lik serefiye eklenmis ve ilgili tarihler icin taginmazlara Maliyet Yontemi kullanilarak
yasal ve mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir. Hesaplama detaylar1 asagidaki tabloda
sunulmustur.

Tablo.22 Maliyet Yaklasimina Goére Tasinmazin 31.12.2022 Tarihli yasal ve Mevcut Durum

Degeri

Tablo.23 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum

ARSA DEGERI
Net Yiizolgiimii, Birim Deger, Arsa
bl el m? TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 6.979,30 40.111.236,46
TOPLAM, TL 40.111.236,46
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
. . . Yapi
Birim Maliyet Amortisman - Yap:
2 2 )
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72
Serefiye, TL 15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 93.500.000
MEVCUT TOPLAM, TL

Degeri
ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel m? TL/mz * Degeri, TL
1501 2 5747,17 4.248,69 24.417.930,69
TOPLAM, TL 24.417.930,69
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
- . . Yap1
2 2 Birim Maliyet, Amortisman S Yapi
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72
Serefiye, TL 15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 78.000.000
MEVCUT TOPLAM, TL
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Tablo.24 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum
Degeri

ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel m? TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 3.122,18 17.943.686,72
TOPLAM, TL 17.943.686,72
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
. . . Yap1
2 2 Birim Maliyet, Amortisman T Yap:1
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m? * Orant, % '];Egerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 6.787,34 25% 20.056.599 17.709.874,97
Serefiye, TL 7.019.809,59 6.198.456,24
YASAL TOPLAM, TL 42.000.000

MEVCUT TOPLAM, TL

Tablo.25 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin Gecmis Dénemlerdeki Yasal ve Mevcut
Durum Degeri

YASAL Maliyet Yaklasimi, TL
31.12.2022 93.500.000
31.12.2021 78.000.000
31.12.2020 42.000.000

_ Maliyet Yaklasimi, TL
31.12.2022 100.500.000
31.12.2021 85.000.000
31.12.2020 45.000.000

7.3.Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Gecmige dontik degerleme ¢alismasi kapsaminda, belirtilen tarihleri kapsayan emsal arastirmasi ve
belirtilen tarihlerdeki TUFE degerleri oranlanarak Pazar Yaklasimi, belirtilen tarihlerdeki yakin
¢evrede bulunan benzer nitelikli taginmazlar i¢in hazirlanmis olan raporlardaki ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan yayinlanan, Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yap: Yaklasik Birim Maliyetlerinin irdelenmesi konu tasinmazin 6zelliklerine gore
uyumlastirilmasi ile Maliyet Yaklagimi kullanilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler birbirine
yakin oldugundan her iki degere esit agirlik verilerek ortalama alinmis ve nihai deger takdir edilmistir.

Tablo.26 Geg¢mise Doniik Degerler Uyumlastirma Tablosu

YASAL Pazar Yaklasimi, TL | Maliyet Yaklasimi, TL | Uyumlastirilmis Deger, TL
31.12.2022 92.500.000 93.500.000 93.000.000
31.12.2021 56.500.000 78.000.000 67.500.000
31.12.2020 41.500.000 42.000.000 42.000.000

_ Pazar Yaklasimi, TL | Maliyet Yaklasimi, TL | Uyumlastirilmis Deger, TL
31.12.2022 105.000.000 100.500.000 103.000.000
31.12.2021 64.000.000 85.000.000 74.500.000
31.12.2020 47.000.000 45.000.000 46.000.000
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“Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasim1” icin esit agirlik verilerek yapilan uyumlastirma sonucunda
degerleme konusu tasinmazlarin belirtilen tarihler icin tahmin ve takdir edilen nihai degerleri
yukaridaki tabloda 6zetlenmistir

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi
8.1. Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Degerleme c¢alismasinda Sermaye Piyasasi Kurumunun Degerleme Standartlari ile ilgili tebligi
kapsaminda UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1’e gore belirtilen ii¢c degerleme
yaklasimindan tasinmazin degerine uygun olan yontemlerden “Maliyet Yaklasimi1” ve “Pazar
Yaklagim1” kullanilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler birbirine ¢ok yakin oldugundan her iki
degere esit agirlik verilerek ortalama alinmis ve nihai deger takdir edilmistir.

Tablo.27 Uyumlastirma Tablosu

Pazar Yaklasim, Maliyet Yaklasimi, Uyumlastirilmig
TL TL Deger, TL
YASAL DURUM 153.000.000 154.000.000 153.000.000
167.000.000 166.000.000 167.000.000

“Pazar Yaklasimi” lehinde yapilan uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin
toplam yasal pazar degeri 153.000.000.-TL ve mevcut pazar degeri 167.000.000.-TL olarak
belirlenmistir.

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, Avanos ilgesi, Bahcelievler Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel iizerinde yer
alan yapinin insaati tamamlanmistir.

Parsel lizerinde yer alan tasinmazin ruhsat ve iskan belgesi dlizenlenmis olup, Fiili kullanimi Ticari
Bina olan taginmazin ilgili belediyeden mevcut isletme i¢in gerekli izinleri aldig1 gorilmiistiir.

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
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. basliginda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin 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, Avanos ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel iizerinde yer
alan yapinin insaati tamamlanmistir.

Parsel lizerinde yer alan tasinmazin ruhsat ve iskan belgesi diizenlenmis olup, Fiili kullanimi Ticari
Bina olan tasinmazin ilgili belediyeden mevcut isletme i¢in gerekli izinleri aldig1 goriilmiistiir.

9. SONUC
4.14. 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 calismasinda géz éntinde bulundurulmustur.

..................................... s
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Tiim bu bilgiler dahilinde konu taginmazin belirlenen sigortaya esas degerleri ve pesin satis fiyatlari
esas alinarak Tiirk Lirasi izerinden takdir edilen nihai Pazar degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo.28 Nihai Deger Tablosu

Toplam Toplam
P Briit . %20 K.D.V . %20 KDV
Arsa K.D.V Hari¢ . Sigorta .
Konu Tasinmazlar Yiizélciimii Kapal Satis Deseri. TL Dahil Satis Deseri. TL Dahil Yap1
nfz '| Alan, s begerl, Degeri, TL gert, Degeri, TL
mZ
Nevsehir ili, Avanos ilgesi,
Bahcelievler Mahallesi dahilinde yer
alan, 1501 Ada, 2 Parsel Uzerinde Yer 5.747,17 |3.479,00| 153.000.000 | 183.600.000 |43.313.550| 78.277.500
Alan Yapi Giincel Yasal Durum Degeri
5.747,17 |3.945,00| 167.000.000 |200.400.000 |49.115.250| 88.650.000
Tablo.29 Nihai Deger Tablosu - Ge¢mise Yonelik Degerleme Calismasi
o Yasal Kapah Mevcut
Konu Tasinmazlar Deger!efne Briit Alan, Kapal Briit Yasavl D}lrum Mevc? t ]?urum
Tarihi 2 2 Degeri, TL Degeri, TL
m Alan, m
Nevsehir ili, Avanos ilgesi, 31.12.2022 93.000.000
Bahgelievler Mahallesi dahilinde 67.500.000
31.12.2021 7. J
) yer'alan, 1501 Ada, 2 Parsel' 3.479 3.940,00
Uzerinde Yer Alan Yap1 Ge¢mis
Doénem Yasal ve Mevcut Durum | 31.12.2020 42.000.000
Degeri

Sonuc olarak;

Nevsehir Ili, Avanos ilcesi, Bahgelievler Mahallesi dahilinde yer alan, 1501 Ada 2 Parselde kayith
153.000.000.-TL

(YiizellitigmilyonTiirkLirasi) olarak ve mevcut durum pazar degeri K.D.V. Hari¢ 167.000.000.-
TL (YizaltmisyedimilyonTiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

tasinmazin

toplam yasal

durum pazar

degeri

K.D.V.

Harig

Gayrimenkul Degerleme
Uzmam

Denetmen- Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Uzmam
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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 calismanin kapsami hakkinda bilgi
Ada Blok B. Béliim no
Parsel Kat Seviyesi

Calismanin Kapsami

Raporu imzalamaya yetkili kisinin sonug ciimlesi ve nihai deger takdiri

10.2. DIGER EKLER
MAHAL FOTOGRAFLARI
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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 sinirhidir.

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

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

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir 6ényargimiz

bulunmamaktadir.

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

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

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

e s bu rapor Bagimsiz Denetim Kurulusu i¢in Uluslararas1 Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlanmis olup, SPK islemlerinde kullanilamaz

o Degerleme konusu tasinmaz(lar) 29.02.2024 tarihinde incelenmistir.

o Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yénetiminde ve Degerleme Uzmani

Onur ALKAN kontroliinde Degerleme Uzmani Onur YILMAZ tarafindan hazirlanmistur.
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Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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1. RAPOR BILGILERI

2024_M_0054

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

18.12.2023/VT230856

Degerleme Tarihi 29.02.2024
Rapor Tarihi 02.04.2024
Rapor Numarasi 2024_M_0054

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

Bu rapor; Sermaye Piyasas1 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, miisteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar1 ve ekonomik gdstergeler
dogrultusunda glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

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

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yénde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Nevsehir {li, Avanos il(;esi, Bahgelievler Mahallesi, Dere Mevki dahilinde
yer alan, 1501 Ada 2 Parsel numarali tasinmazin 31.12.2023 tarihli
giincel durum ve 30.09.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31.12.2020
tarihlerindeki pazar deger tespiti olup miisteri firma tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi1”
kullanilmistir. Bu yontemler ile ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai
deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri

Yasal Deger: 153.000.000.-TL (K.D.V. Haric)
Mevcut Deger: 167.000.000.-TL (K.D.V. Haric)

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha  Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde
rapor diizenlenmemistir.

Miisteri Firma Unvani

DORAK HOLDING / BIZ HALI

Miisteri Firma Adresi

19 Mayis Mahallesi, Biiytikdere Cd. Beytem Plaza No:20 Kat:1, D:1,
34360, Sisli/iISTANBUL

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Raporu Hazirlayanlar

Onur YILMAZ (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Onur ALKAN (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

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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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 6neme 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
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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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 fiyati 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 Silicon Valley Bank ve Isvicre’de Credit Suisse 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 heniiz 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 dérdiinct ¢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. Béylece 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 simirh 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 ayni donemine Kkiyasla
%2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulasmistir.
Dis ticaret ac1g1 2022'nin ayni donemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yiikselmistir. Yilin
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ilk iki ayinda cari islemler a¢ig1 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’in aymn
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 yilhk
enflasyonu %78,7’den %55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri Uretici enflasyonundaki ve maliyet
unsurlarindaki hizli iyilesmenin siirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artiglan 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 Yabanc Yatirnmlar (Milyon Dolar)

bEEhh bk ‘I II | Il II II I

*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. 2 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.
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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 goére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gore
%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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_ 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 ¢eyreginde 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 ger¢eklesmistir.

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. 4 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 ¢ceyreginde 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 tazminat1 6demelerinin 6nemli 6l¢lide artis géstermesi, isgiici ddemelerinin
katma deger igerisindeki payini arttirmistir. EYT diizenlemesinin etkisi hari¢ birakildiginda, isgiicti
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. 5 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, 1.
Ceyrek Ocak - Mart 2023

YIL CEYREK Isgiicil ﬁze::;?itiﬁ 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 Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2022

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir énceki 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 gorilmiistiir.
Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yaslhya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiclikten biiytige
dogru siralandiginda ortada kalan Kkisinin yasidir. Ortanca yas ayni1 zamanda niifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden birini olusturmaktadir. Tiirkiye'de 2021 yilinda
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