Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

241

TASINMA X
=] ERLEME

24 TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BERA HOLDING A.S.
Karaman ili, Kazimkarabekir ilgesi, Emsalhayat Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan,
Golda Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. Miilkiyetindeki 985 ada 17 No.lu parsel 10.617,32
m2, yiizélgiimlii “Tarla” vasifli tasinmazin Giincel Deger Tespiti

Tarih: 03.12.2025 Rapor No: 2025.BR.61

BU belge Fkkkkkkkkkk
kimlik numarali

BU belge Fkkkkkdkkkk
imlik numarali
ARUN UMIT
ASAR tarafindan

FURKAN /
KARAOSMANOGILLU

tarafindan .

elektronik olarak U M IT

mzalanmistir. .

2-iMZQ,, .1 031042026 YA SA R L5 R arin: 0310412026
09:17

09:19 1



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

24

TASINMAF
DESERLEME

RAPORU TALEP EDEN (ILGILI
KiSi/ KURUM)

BERA HOLDING A.S.

TASINMAZLARIN NITELIGi

Karaman 1Ili, Kazimkarabekir Ilcesi, Emsalhayat Mahallesi
sinirlar igerisinde yer alan, Golda Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.
Milkiyetindeki “Tarla” vasifli taginmazdir.

TASINMAZLARIN ADRESI

Rapora konu tasinmaz, Karaman ili, Kazimkarabekir Ilcesi,
Emsalhayat Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, 985 ada 17
parselde konumludur.

RAPOR NO 2025.BR.61
EKSPERTIZ TARIHI 01.12.2025
RAPOR TARIHI 03.12.2025

DAYANAK SOZLESMESI TARIH
VE NUMARASI

12.11.2025/2025.0125

RAPORUN KONUSU

Karaman 1Ili, Kazimkarabekir ilcesi, Emsalhayat Mahallesi
sinirlar igerisinde yer alan, Golda Gida Sanayi Ve Ticaret A.S.
Mulkiyetindeki 985 ada 17 No.lu parsel 10.617,32 m2
ylzolcimli “Tarla” vasifli tasinmazin Gincel Deder Tespiti.

IMAR DURUMU Kazimkarabekir Belediyesi imar Midirliginden alinan bilgiye
gbre, konu tasinmazlar 1/1000 6&lgekli uygulama imar plani
kapsaminda yer almamaktadir.

KISITLILIK HUSUSU Ilgili resmi kurumlarda ve Tapu Mudirligi‘'nde vyapilan

incelemelere gore dederleme konusu tasinmazin tapu
kayitlarinda yer alan 09.10.2012 tarih 929 sayili, 3083 Sayili
Yasanin 13. Maddesine geredince kisitlidir.( Sablon: 3083
Sayil Kanunun 13. Maddesine Gore Belirtme) beyani nedeni
ile tasarrufunun kisith olabilecedi 6n goérilmektedir. Ilgili
beyan kanun maddesine gore 5 yil sire ile serh edilebilecedi
yazilmistir ancak tarim reformu kapsaminda tekrar serhin
tescil edilerek 5 yil daha uzatilabilecedi 6ngérilmektedir.

RUHSATLI ALAN BILGISI

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Ilgili kurumlarda yapilan
incelemede herhangi bir resmi belgeye rastlaniimamistir.

PiYASA DEGERI

TOPLAM DEGER: 1.425.000,00 TL
(BIRMILYONDORTYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)
SIGORTAYA ESAS DEGER:0,00 TL

RAPORU DUZENLEYEN
RAPORU KONTROL EDEN

Furkan KARAOSMANOGLU (Degerleme Uzmani)

Harun Umit YASAR (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Raporda sunulan bulgularin Dederleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

Analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini;

Degderleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degderleme Uzmaninin, dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlr( konusunda daha énceden deneyimi oldugunu;

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini

beyan ederiz.
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Satis Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Analizi)
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9.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemesine Iiliskin
Bilgiler
9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
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Hakkinda Goriis
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9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar Ile Ilgili Gériis / Varsa
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10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

10.2 Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

10.3 Degerlemenin katma deger vergisi haric yapilmasi ve ilgili katma deger
vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

10.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme
tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden
degerinin takdir edilmesi.
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11.1 Fotograflar

11.2 Ozgecmisler

11.3 Gayrimenkul Degerleme Uzmanhlgi Lisans ve Tecriibe Belgesi
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Tarih: 03.12.2025
Rapor No: 2025.BR.61
1.2 Rapor Tiirii
Bu rapor BERA HOLDING A.S. talebi lizerine Karaman Ili, Kazimkarabekir Ilcesi, Emsalhayat
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, Golda Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. Milkiyetindeki 985 ada
17 No.lu parsel 10.617,32 m2, yuzdlgimli “Tarla” vasifli tasinmazin ginimiz ekonomik
kosullarindaki piyasa degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor; sirketimiz Lisansli Dederleme Uzmani Furkan KARAOSMANOGLU ve Sorumlu
Dederleme Uzmani Harun Umit YASAR tarafindan, ilgili kurum ve kuruluslardan edinilen bilgiler
ve mahallinde yapilan incelemeler sonucunda hazirlanmistir.
1.4 Degerleme Tarihi
Dederleme raporu hazirlanmak (zere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda
01.12.2025 tarihinde incelemeler yapilmis ve istediniz Gzerine 03.12.2025 tarihinde rapor
hazirlanmistir. Ilgili tarinte BERA HOLDING A.S. yetkilileri talebi ile yer gérme islemi yapilmis ve
gerekli bilgi/ belgeler temin edilmistir.
1.5 Dayanak Sozlesmesi
Bu rapor BERA HOLDING A.S. ile sirketimiz arasinda imzalanan 12.11.2025 tarihli, 2025.0125
saylll dayanak s6zlesmesine bagli kalinarak hazirlanmistir.
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér olusmamustir.

1.7 Raporun 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan SPK Tebliginin, 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigi
Hakkinda Bilgi

Is bu rapor, dederleme konusu tasinmazin giincel piyasa de§erinin belirlenmesi amaci ile
31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan SPK Tebliginin, 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir. Tanimi; “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyet;
sermaye piyasasli mevzuatina tabi ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin,
sermaye piyasasl mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin
Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde badimsiz ve

tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” Seklindedir.
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BOLUM 2
SIiRKET-MUSTERI BILGILERI; KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 26.10.2016 tarihli sirket ana sozlesmesine goére; tasinmaz ve buna badh her tir
tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarinin
dizenlemek ve her tlrli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik
hizmeti vermek amaci ile 500.000,00 TL sermaye ile kurulmus olup, mevcut sirket Sermayesi
1.000.000,00 TL dir.

Sirketimiz, T.C. Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 12.06.2017 tarih ve
12.06.2017/7261 sayil yazisi ile SPK mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmis olup, 15.09.2017 tarih ve 7495 Karar Sayil Yazisi ile Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurulu (BDDK) listesine alinmistir.

Sirket Unvani ve adresi; 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S./ Yukar Ovecler Mahallesi
Lizbon Caddesi No: 38/11 Cankaya /Ankara
2.2 Miisteri Bilgileri

Nisantas Mah. Dr. M. Hulusi Baybal Cd. No:12 Selcuklu / KONYA / TURKIYE adresinde yer alan
BERA HOLDING A.S. talebi tizerine hazirlanmistir.

BERA HOLDING A.S. binyesinde grup sirketleri bulunan, merkezi Konya’ da kurulu olan ve
bircok alanda faaliyet gosteren bir sirketler grubudur.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Pivasa Dederi ( Pazar Dederi )

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el dedistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulln
en olasi, nakit el dedistirme dederidir. Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi
varsayllmaktadir.

- Alc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Diizenli Likiditasyon Dederi

Taraflar arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay
aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin her biri icin en iyi

dederin alinmasina calisiimaktadir. Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki
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goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla
satilmasi onerilir.

Zorunlu Likiditasyon Dedgeri

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan g6z
oninde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince cabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman aralidi

genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No | :| 103053989

Il :| KARAMAN

Ilcesi :| KAZIMKARABEKIR

Bucagi i -

Mahallesi :| EMSALHAYAT

Koy His

Sokagi HiIE

MevKkii :| KUCUKBURUN

Pafta No. i -

Ada No. 1| 985

Parsel No. 17

Yiizolcimii :1110.617,32 m?

Hisse :| Tam

Niteligi :| TARLA

Maligi :| GOLDA GIDA SANAYI VE TICARET A.S.
Tarihi 11 03/12/2018

Cilt 1 3

Sayfa :| 268

Yevmiye No 1| 1386

Edinme Sebebi 1| 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregdince Yenilemenin Tescili

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
12.11.2025 tarihinde, saat 15:11 itibari ile TKGM Portal WEB Tapu Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki bilgilere gére dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar (zerinde; (Takbis Belgesi
Ekte Yer Almaktadir)
985 ada 17 parsel iizerinde
Beyanlar Hanesinde;
-09/10/2012 Tarih, 929 sayihi yevmiye ile 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince
kisithdir.( Sablon: 3083 Sayili Kanunun 13. Maddesine Gére Belirtme) Kaydi yer almaktadir.

Rehinler Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
irtifak Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Serhler Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu Kayitlari Acisindan Tasinmazin Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Kisitlama
Olup Olmadigina Dair Bilgi; Tasinmazlarin tapu kayitlarinda 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi
geredince kisith olduguna dair beyan bulunmaktadir. 3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi
Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu olup, 13. Maddesi kapsami; Uygulama alanlarinda
Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de vyayimi tarihinden itibaren, kamulastirma,
toplulastirma, arazi dedistiriimesi ve daditim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili
sonuglandirilincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk tdzelkisilerine ait arazinin milkiyet ve

zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz.
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Ancak, bu kisitlama slresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye
kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise slire, bes yili asamaz.

3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu olup,
6. Maddesi kapsami; projenin 6zelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacadi
yerler igin %10’a kadar katilim pay! kesilecedine dairdir. Toplulastirma uygulamasinin

tamamlanmis oldugu beyan edilmistir

Ayrica bahsi gegen hususlarla birlikte bir bitlin olarak; 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun
ile Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu da birlikte dederlendirilmektedir. Bu kanun
kapsaminda ise vyapilan dedisiklikler neticesinde tim tarimsal nitelikli tasinmazlarin
devir/haciz/intikal islemlerinde 1Ilge Tarnm Midurligunin yazih  gérisinin  alinmasi
gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin alim satim islemleri tasinmazin
Kuru/Sulu/Dikili/Orti Alti gibi tarimsal niteligine ve buyikligine gére siniflandinimistir. Ayrica
bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlan igerisindeki tarla vasifli tim
tasinmazlarinin buyukltkleri, ilge tarim madarlaga tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple
tasinmaz icin Ilce Tarim Mudirliginden ilgili belgelerin ve satilabilir yazisinin temin edilmesi
gerekmektedir. Tasinmazlarin niteligine bagli olarak 6537 Sayili Kanun ve beyanlar hanesindeki
3083 Sayili Yasa kapsaminda kisitlihdi dederlendirildiginde, tasinmazi serh tescil stresinin 5 yili
gectigi ancak bolgenin tarim reformu kapsaminda olmasi sebebiyle tekrar serh edilebilecedi riski
karsisinda devir/satis/ipotek altina alinmasinda engel olusturabilecedi 6ngorilmektedir.
3.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
Kazim Karabekir Belediyesi Imar Mudirligiinden alinan bilgiye gdére, dederleme konusu
tasinmaz 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsami disinda yer almakta olup, bélgede imar
plani calismasinin bulunmadigi belirtiimistir. Degerleme konusu tasinmaz “Tarla” vasiflidir.
3.4 Imar Durumu

Kazim Karabekir Belediyesi Imar Mudirligiinden alinan bilgiye gére, dederleme konusu
tasinmaz 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsami disinda yer almakta olup, bélgede imar
plani calismasinin bulunmadigi belirtilmistir. Dederleme konusu tasinmaz “Tarla” vasiflidir.
Dederleme konusu tasinmaz; 16.09.2013 tarih onayli, Konya-Karaman Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Kentsel Servis Alani” olarak belirlenmis
sinirlar icerisinde yer almaktadir. Tasinmaz kadastro yoluna cepheli durumda olup, Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeligi kapsaminda yapilasma imkanina sahiptir. Tasinmazin ada/ parsel
bazinda konumunun dogrulugu kadastro paftasi ve CBS Kadastral Uydu GoruntisiU incelenerek

tespit edilmistir.
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. Karaman
Kazimkarabekir

Emsalhayat
Litfen Ada - Parsel bilgisi giriniz

985

Temizle

ik 17

3.5 Ruhsat ve izinler
Rapora konu tasinmaz olan 985 ada 17 parsel (izerinde herhangi yap! bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yilhk Donemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri ve

Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
Dederleme konusu tasinmaz son (g yil igerisinde alim-satima konu olmamistir.

3.7 Tapu Kayitlari Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigr Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi
geredince kisitli olduguna dair beyan bulunmakta olup Sermaye Piyasasi Mevzuati gcercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline alinmasinin uygun olmayacadi disinilmektedir.

3.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapillasma bulunmamaktadir. Bu nedenle
mevcut kosullarda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”

hidkimlerine tabi dedildirler.
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3.9 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin

Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama
Bu dederleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle ilgili varsayim

ve sonuglar kapsamamaktadir.
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BOLUM 4
GENEL VE OZEL VERILER
4.1 Genel Veriler - Sosyal Ve Ekonomik Veriler

Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 sonuglarina goére 31 Arallk 2024 tarihi itibanyla
Tarkiye'nin nifusu 85.664.944'tlr. Bu sayinin ylizde 50,02'si (42.853.110) erkeklerden, ylzde 49,98'i
(42.811.834) kadinlardan olusur. Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas
grubu nifus, toplam nifusun ylzde 22,4'Gn0 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri silirekli azalmakta ve
Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun ylzde 41,9'unu olustururken
2021'de yluzde 22,4'lUne karsilik gelmektedir.

2024 i 2024 o 2024 o
TOPLAM 202 ERKEK ﬂ KADIN *
85.664.944 - 42.853.110 @ 42.811.834 ommmmm

I Erkek [ Kadin
45.000.000

40.000.000

35.000.000
30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000
=il
0

N $ Q\W%h‘o@’\%%%\’b%h
QQQQQ'\\\\\\Q\ \\ q,q,Qq,

’oQbQ‘ob%B‘aQbQ
"L'bhb-‘)‘)% ’\’\Q:'bQQ N
Q7R R R & F S PP 3 ® & o

Kaynak: ADNSK

Turkiye demografisinde goérilen en 6nemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nifusun yuzde
75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), ylzde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine
donmiustir. 2011 yili itibanyla Tirkiye nifusunun ylzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve
kdyler) yasarken, yuzde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

Tarkiye nifusu 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmistir. II. Dlinya Savasi (1939-45) sirasinda nifus artis
hizlari hem dodgumlarin azalmasi hem de 6limlerin artmasi ytzinden distli. 1945'ten sonra nifus artigi
hizlanarak 1955-60 arasinda en yuksek dizeye gikti; 1965'ten sonra Turkiye'nin nifus artis hizinda dizenli
bir diisme oldugu soylenebilir.
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Nufus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2024

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
88 - 30
86 -

84 25

82 -

80 - 20

78

76 131 15

74 -

72 4 72,6 - 10

101 70,6/

68 - +5

66 - I i

64 4 L Al 4 o] - ] " e - L. * ke e L0
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e Nufus  ess==Artg hizi
Kaynak: TUIK

1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam nifus igindeki payinin azaliyor olmasina karsin, Tlrkiye
nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri; hald geng olmasidir. 2019 yili itibariyla 0-14 yas grubu toplam
nifus icindeki payl, %23,1'dir. Nufusun yaklasik dortte birini, henliz egitim gaginda olmasi gereken, bu

ylzden calisma gagina gelmemis kisiler olusturur.

Nifus piramidi, 2007, 2024

Yas grubu 2007 Yag grubu 2024
90+ 90+

8589 8589

8084 8084

7579 7579

7074 7074

6569 6569

60-64 6064

5569 5569

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

30-34 3034

2529 2529

2024 20-24

1519 1519

1014 1014
59 59
o e (%)

6 4 2 0 2 B 6 6 6
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Kaynak: TUIK

Turkiye'de 1965 sonrasinda bu oranin azalmasi, dogurganlktaki dislslt yansitir. Kurulusundan bu yana

Tarkiye Cumhuriyeti'nde g nifus politikasi uygulanmistir:

1. 1965'e kadar uygulanan, dogumlari tesvik edici (pro-natalist) politika.
2. 1965 sonrasinda, Nifus Planlama Yasasi'nda da yer verilen, dogumlari sinirlayici (anti-natalist)
politika.
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3. 2015 sonrasi dogum yanlisi politika; 2008'de basbakanin “en az Ug gocuk” sdylemiyle baslamis,
2015'te sdylemden eyleme gecilmis, “Ailenin ve Dinamik Nifus Yapisinin Korunmasi Programi

Eylem Plani” agiklanmistir[11].

Calisma caginin (faal nifus) disindaki niifusun, (0-14 ve 65+ yas) calisma cadindaki niifusa (15-64 yas)
oranini gosteren bagimlilik orani; 1935'te 100 kisi igin 83 kisiyken, 1990'da calisma cagindaki her 100 Kisi
icin 64 kisidir. 2019 yilindaysa her 100 galisma cadindaki kisinin, calisma cadi disindaki 47 Kkisinin
yUkUmlaligint tstlendigi goralir.

Turkiye'de yash nifusun (65+ yas) toplam nifus igindeki payi; 20. yazyilin son on yilina kadar yizde 5'in
altinda kalarak ciddi bir degisiklik gostermemistir. Dogurganliktaki distsle birlikte yash nifusun toplam
nifus igindeki payi giderek artmaktadir. Hizli ic go¢ nedeniyle 6zellikle kirsal kesimin yashlik oranlari, daha
hizli artmaktadir. 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yili sonunda %68,4’e
ulasti. Diger yandan da cocuk nifus orani (0-14 yas) %26,4ten %20,9'a diserken, 65 ve Uizeri niifus orani
%7,1'den %10,6’ya ylkseldi. 2025 projeksiyonlarina gére bu edilim devam etmekle birlikte; isglicline
katilan nifus orani artmaya devam ederken, cocuk nlfusu azalmakta ve yash nifusun orani daha da

ylkselmesi beklenmektedir.

Zaman icinde dodgurganlik ve olumlulikte azalmalar goériulmisse de go¢ hareketi hizini fazla
kaybetmemistir. Turkiye'de gogiun yonl genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1927 yilinda
nifusun ylzde 75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), ylizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bu oranlar 83
yil icinde tam tersine donmustir. 31 Aralik 2024 itibariyla Tirkiye nifusunun ylzde 6,6's1 (yaklasik 5,66
milyon kisi) belde ve kdylerde, yani kirsal alanlarda yasarken; ylzde 93,4'G (yaklasik 80,01 milyon Kisi) ise
il ve ilce merkezleri gibi kentsel alanlarda yasamaktadir. Mekéansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
siniflamasina gore Tlrkiye nifusunun %67,2'si ‘yogun kent’, %15,5i ‘orta yogun kent’ ve %17,2'si ‘kir’

alanlarda ikamet etmektedir.

Kentsel nifustaki artis 6zellikle 1950'lerden itibaren kirsal-tarimsal ¢ozilme, kirsal kesimde topraktan
kopma ve issizlik gibi nedenlerle hizlanmistir. 1927-1950 arasinda yalnizca 0,8 puan artan kentsel niifus
orani 1950-2010 arasinda 51 puan yilkselmistir. 1927-1935 arasinda kirsal ve kentsel alanlarda yillik
ortalama nlfus artis hizlan birbirine yakin olmustur. 1935-1940 arasinda kentsel alanlarda artis, 1940-
1945 arasinda ise II. Dinya Savasi'nin etkisiyle hem kirsal hem kentsel alanlarda diisme goéridlmustar.
1950'den sonra yilhik ortalama kentsel nlfus artisinin ¢ok hizlanmasi kirdan kente goécin artmasiyla
aciklanabilir.

1927-2010 arasinda kentsel nifusun blydk artis gdstermis olmasina karsin, kentsel nifusun bulylk
b6élimu kirsal kdkenlidir. Canki 1927'de 3,3 milyon olan kentsel nifus, 1927-2010 arasinda Turkiye ntfusu
gibi 5,5 katina cgiksaydi, 2010'da yalnizca 18 milyona ulasabilirdi. Oysa 2010 yilinda kentsel nifus 56,2
milyondu, dolayisiyla da ancak ylzde 32'sinin kent kokenli oldugu soylenebilir. Kentsel nlfusun

dogurganliginin daha az oldugu disinilirse, bu oran gercekte daha da disik olmalidir.

GUnumuz Tuarkiye'sinde kdylerden sehirlere ve kasabalara dedil, kasaba ve kiiclik sehirlerden metropollere
dogru bir gog hareketi slirmektedir. 1980'lerin sonlarina kadar cogunlukla ekonomik sebeplerle gerceklesen
gogler o tarihlerden itibaren "terdr odakl" hale gelmeye baglamistir. Dogu ve Gineydodgu'dan 1980'lerin
sonlarinda kabaran go¢ dalgasinin temelinde toplumsal-siyasal sarsintilarin ekonomik gigliklere eklenmesi

yatabilir. Buna badh olarak goc hareketleri metropollerde onceleri gogunlukla konut ve altyapi gibi fiziksel
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sorunlara yol agarken, goclerin son vyillarda yodunlasmasi etnik bir karakterde algilanmasina veya

adlandinimasina neden oldu.

istanbul, kilometrekareye diisen 2 934 kisi ile nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu
sirasiyla; 623 kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile Yalova takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye dlisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Ylzoélgim{ bakimindan ilk sirada yer alan
Konya’nin niifus yodunlugu 59, en kiglk ylzolgimiine sahip Yalova’nin nlfus yodunlugu ise 390 olarak
gerceklesti.

Kentsel alanlarin ileride yerlesim alanlarina donlsecedi varsayimiyla kapatilmasi (arazi spekilasyonu) hizla
blylyen kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlesmenin
yarattidi asil sorunlar olan istihdam, konut, saglik, egitim, altyapi gibi sorunlarin ¢6zimuna kolaylastirmak
icin tarim sektoériinden, kirsal kesimden kente gog hizinin disirilmesi gerekmektedir.

Ekonomik Veriler

Turkiye 2000l yillarla birlikte global likidite bollugunun ve ucuz finansman maliyetlerinin de etkisiyle ciddi
miktarda dis kaynak sadlayan ve bunu 6zellikle de gayrimenkul piyasalarina yonlendiren bir tlke konumuna
gelmistir.

2002 yilinda, gayri safi yurtici hasila (GSYH) miktari 231 milyar USD iken (350 milyar TL), 2016 yih
tahmini dederleri 720 milyar USD (2,5 trilyon TL) GSYH miktarini isaret etmektedir. Gelirlerdeki artis
finansman maliyetlerindeki azalisi ile birlikte dederlendirildiinde 2016 yil icerisinde hem yillik konut
satislarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon adetlik esiklerin asildigi s6ylenebilir.

Doviz kuru-enflasyon-giiven endeksi tarafindaki gelismeler degerlendirildiginde tuketici gliveninin kisa
vadede dolardaki artisa hemen azalisla tepki verdigi, artis devam ettikce guvenin gok sert dustligu; diger
taraftan tiketici gliveninin kisa vadede dolardaki artistan enflasyondaki artisa kiyasla cok gec etkilendigi
goriulmektedir.

Uzun vadede ise enflasyon artisinin devam etmesi durumunda tiketicinin alim glctinin bundan

etkilendiginden, tliketicinin glveninin dismeye basladigi sdylenebilir.

Tirkiye, 2024 yilinda GSYIH (SAGP) siralamasinda 12. sirada ve GSYIH (nominal) siralamasinda 17. sirada
yer almaktadir. OECD ile G-20 blyuk ekonomileri topluluklarinin kurucu tyelerinden bir tanesidir.

1995'te baslayan Avrupa Birligi-Turkiye Gumruk Birligi tarifeleriyle birlikte Turkiye'de genis bir liberallesme
yolu agildi ve bu gimrik birligi, Ulkenin dis ticaret politikasinin 6nemli taslarindan birini olusturur hale
geldi. Tarkiye'nin 2014'te ihracati, 6nceki yila gére %4 artarak $157,6 milyar oldu. En fazla ihracat yapilan
tlkeler ise Almanya, Irak, Birlesik Krallik, italya ve Fransa olarak belirlendi. Ancak ayni yil ithalatin $242,2
milyari bulmasi sebebiyle $84,5 milyar tutarinda dis ticaret acigi olustu. Bu rakam, bir onceki yil $99,8
milyar idi. 2014'te Turkiye, en fazla Cin'den ithalat yapti. Bu Ulkeyi sirasiyla Almanya, Rusya ve Amerika

Birlesik Devletleri takip etti.

Tiarkiye'nin blylk bir otomotiv sanayisi vardir. 2014 Tirkiye, gemi yapimindan ise $1,2 milyar gelir elde
etmistir. Ulkenin bu konudaki en blyik pazarlari Malta, Norveg, Birlesik Krallik ve Marshall Adalar'dir.
2012 verilerine gére 87 aktif Tlrk tersanesi bulunmaktadir ve bu tersanelerde farkl boyutlarda 15 ylzer

havuz ve bir kuru havuz bulunmaktadir. Tuzla, Yalova ve izmit gemi insa sektériiniin baslica merkezleridir.

Beko ve Vestel gibi Turk markalari, Avrupa'nin en blylk beyaz esya ve tlketici elektronigi tGretim
sirketlerindendir, bu sektorleri gelistirmek ve yeni teknolojiler bulmak konusunda ©6nemli miktarda

yatinmlar yapmaktadirlar.
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Turk ekonomisinin diger 6nemli bolimlerini ise bankacilik, insaat, ev aletleri, elektronik, tekstil, petrol
aritma, petrokimya drinleri, gida, madencilik, demir-celik ve makine sanayi olusturmaktadir. 2024
verilerine gore Tirkiye'deki sektdrel GSYIH dadiim %7 tarim, %32 sanayi ve %61 hizmet seklinde
olmustur. Buna ragmen, isglicliniin %?25'inden fazlasi halen tarim sektorliinde galismakta; bu sektordeki
distk verimlilik, gelir esitsizligini derinlestirmeye devam etmektedir. 2024 yilinda toplam isglclnln
yalnizca %?34’0 kadinlardan olusurken, OECD’nin ortalamasi yaklasik %64 civarindadir. Kadin istihdami
agisindan durum hald OECD ortalamasinin oldukga altindadir. Turkiye'de en zengin %20’lik kesim gelirin
yaklasik %47’'sini elde ederken, en yoksul %20’lik kesim sadece gelirin %6’sini elde etmektedir. Nifusun
yaklasik %14'G yoksulluk riski altinda olmakla birlikte bu oranlarla gelir dagihmi agisindan esitsizlik

gozlemlenmektedir.

Turkiye, ekonomisine katki saglamak amaciyla 2017 yilinda yatirm yoluyla vatandaslik programini
baslatti. Program 400.000 $ 'lik bir gayrimenkul yatirnmi karsilifinda yabanci yatirnmcilara vatandaslik alma

imkani sunuyor.

Turkiye’'nin gectigimiz son doért yilina ait Gretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila verileri
irdelendiginde, yillik bazda bir énceki yila gére 2021 yilinda yaklasik %20 artis, 2022 yilinda yaklasik %7,3
artis, 2023 yilinda yaklasik %5,1 artis gbstermektedir. 2024 yilinda yil genelinde GYSH %3,2 blyldu,
ceyreklik bakista 1. ceyrek %5,7, 2. ceyrek %2,5, 3. ceyrek %?2,1, 4. ceyrek ise %3,0 bliyime
kaydetmistir. Ceyrek donemler halinde son 15 déneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri
asadida tabloda verilmistir.
e GSYH 2025 yilinin ilk ceyreginde ylizde 2,0 oraninda blytme kaydetmistir.
e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin birinci ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore
yuzde 1,0 oraninda artmistir.
e Birinci geyrekte hizmetler (insaat dahil) sektorli yizde 3,4 oraninda buylime kaydederken, tarim
sektord yuzde 2,0 ve sanayi sektérl ylzde 1,8 oraninda daralma kaydetmistir.
e S0z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirmlar (SSY) ylzde 2,1 oraninda artarken, 6zel
tiketim ylUzde 2,0 oraninda artmis; kamu tiketim harcamasi ise yizde 1,2 oraninda artmistir.
e Net ihracatin blylimeye etkisi ise negatif 0,6 puan olmustur.
e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirmlan 2025 yilinin ilk ceyredinde ylzde 6,9 oraninda
artarken, makine-techizat yatinmlari yizde 1,8 oraninda azalmistir.
e Bu dbnemde bliyimeye 6zel tiketimin katkisi 1,6 puan, kamu tiketiminin katkisi ise 0,2 puan

olmustur.
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A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina disen gayri safi yurtici hasila dederleri Tirk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yihinda 38.732TL, 2018 yilinda 45.750TL
olarak gergeklesmistir. 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %18 oraninda artis oldugu goériinmektedir. Ancak
Amerikan Dolari olarak kisi basina disen gayri safi yurtici hasila dederleri ise 2014 yiinda 12.112USD,
2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.616USD, 2018 yilinda 9.693USD olarak
gerceklesmistir. Buna goére Amerikan Dolari bazinda kisi basina dlsen gayri safi yurtici hasila degerleri son
dort yilda diistis gbstermis, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degeri
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%38,7 oraninda dlsus gergeklesmistir. Kisi basina disen milli gelirin Turk lirasi cinsinden artis gosterirken,
Amerikan Dolari cinsinde disis yasamasinin sebebi, Tirk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan
Dolari karsisinda yasadigi deder kaybidir.

Cari fiyatlarla kisi basina disen gayri safi yurtici hasila (GSYH) Turk Lirasi bazinda, 2023 yilinda 311.109
TL, 2024 yilinda ise 507.615 TL olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore, 2024 yilinda kisi basi milli gelir, bir
onceki yila kiyasla yaklasik %63,2 oraninda artis gostermistir. Amerikan dolari bazinda kisi basina GSYH
ise, 2023 yilinda 13.243 USD, 2024 yilinda 15.463 USD olarak hesaplanmistir. Béylece dolar cinsinden milli
gelir, bir 6nceki yila gére yaklasik %16,8 oraninda artmistir. Bu artista, TL'nin yil genelindeki dalgali
seyrine ragmen nominal blylmenin ylksek gerceklesmesi etkili olmustur. 2018 yilina kiyasla
dederlendirme yapildiginda; kisi basina diisen milli gelir Turk Lirasi bazinda 45.750 TL'den 507.615 TL'ye
cikarak 11 kattan fazla artis gostermis, dolar bazinda ise 9.693 USD’'den 15.463 USD’ye ylkselmistir. Bu
tablo, Tilrkiye ekonomisinin nominal olarak bliyime gosterdigini, ancak dolar bazh verilerin kur etkisine
bagli olarak daha sinirli bir artis sergiledigini ortaya koymaktadir. Ozellikle 2023 ve 2024 yillarinda
uygulanan mali politikalar ve i¢ talep kaynakh blylme, kisi basina disen gelirin ylkselmesinde etkili
olmustur. Zincirlenmis hacim endeksine gore (reel blytime), Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda bir dnceki yila
gore %11,4, 2022 yilinda %5,5, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blyime kaydetmistir. Bu biylime oranlari,
pandemi sonrasi toparlanma slrecinin ardindan ekonomide dengelenme ediliminin devam ettigini
gostermektedir.

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), zincirlenmis hacim
endeksiyle 2021 yilinda bir 6nceki yila gore %11,4 oraninda artis gostermistir. Bu glcli blyimenin
ardindan, 2022 yilinda GSYH %Y5,5 oraninda, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda bldytmaustir. 2024 yilina
gelindiginde ise Turkiye ekonomisi, kuresel ekonomik dalgalanmalara ve ic talepteki dalgalanmalara
ragmen reel olarak %3,2 oraninda buytime kaydetmistir.

Uretim ydntemine gore cari fiyatlarla hesaplanan gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), 2024 yilinda bir énceki
yila gbre %63,5 oraninda artarak 43 trilyon 410 milyar 514 milyon TL olarak gerceklesmistir. Ayni
ddénemde, zincirlenmis hacim endeksine goére reel bliylime orani ise %3,2 olmustur. 2024 vyil itibariyla
GSYH icinde en ylksek payl imalat sanayi almistir. Toplam hasilanin yaklasik %22,5'i bu sektdrden
gelmistir. Imalat sanayisini, %13,2 payla toptan ve perakende ticaret ile motorlu kara tasitlarinin ve
motosikletlerin onarimi sektdrii izlemistir. Uglincii sirada ise ulastirma ve depolama sektérii yer almakta
olup bu alanin GSYH igindeki payi yaklasik %9,1 olmustur. Yillik bazda GSYH’ye en dusuk katkiy! saglayan
sektor ise, gecmis yillarda oldugu gibi, hane halklarinin isveren olarak gerceklestirdigi bireysel ekonomik
faaliyetler olmustur. Bu alanin toplam hasila igindeki payi yaklasik %1,3 seviyesindedir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), son yillarda yiiksek oranlarda artis
gbstermistir. 2022 yilinda yilik TUFE %64,27 olarak gerceklesmis, 2023 yilinda ise bu oran %64,77'ye
yukselmistir. 2024 yili sonunda ise yillik enflasyon orani %44,38’e gerilemis, bdylece enflasyonda dusUls
edilimi baslamistir. 2025 yilina gelindiginde ise bu diisiis egiliminin devam ettigi gérilmektedir. TUIK
tarafindan yayimlanan verilere gére 2025 yilinin Haziran ayi itibariyla yilik TUFE orani %35,05 seviyesine
gerilemistir. Bu durum, Ozellikle siki para politikalarinin ve i¢ talepteki dengelenmenin etkisiyle fiyat
artiglarinin yavasladigini ortaya koymaktadir. 2022 ve 2023 vyillarinda yliksek seyreden enflasyon, 2024
yiliyla birlikte daha itlimh bir seviyeye cekilmis; 2025 yili itibariyla ise kontrol altina alinma egilimine
girmistir. TUFE grafigi incelendiginde, 2022 ve 2023 yillarinda yasanan zirvelerin ardindan 2024 ve 2025'te

istikrarli bir disls edilimi goze carpmaktadir.Bu egilim, 6niimizdeki donemde enflasyonla muicadelenin
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kademeli olarak sonug verdigini ve fiyat istikrari hedefi dogrultusunda ilerleme kaydedildigini
gostermektedir.

TUFE'deki (2003=100) degisim, 2024 yili Aralik ayi itibariyla, bir énceki aya gére %1,03, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %44,38, bir 6nceki yilin ayni ayina goére ise %44,38 olarak gergeklesmistir. On iki aylik
ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu veriler, 2024 yili boyunca enflasyonda
belirgin bir yavaslama yasandigini ortaya koymaktadir. Ozellikle 2022 ve 2023 yillarinda zirveye ulasan
enflasyon oranlari, 2024 yilinda alinan para ve maliye politikalari sayesinde daha dengeli bir seviyeye
cekilmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda da bu egilim siirmis ve yillik TUFE Haziran ayinda %35,05 diizeyine

gerilemistir.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Haziran 2025
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Kaynak: TUIK
Gayrimenkul Piyasasi
Gayrimenkul sektdrii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir yasanan hizli
nifus artisi, kiltirel degisimler sonucu cogalan haneler, kentlesme, gelir diizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep strekli bir artis géstermektedir.
insaat ve alt sektdr bilesenleri genel ekonomik sartlardan cok etkilenen sektérler arasinda yer almaktadir.
Sektorin ekonomiye duyarlihdinin fazla olmasi her llkede farkli miktarda olsa da mevcuttur. Blylk o6lglide
ulusal sermayeye dayanan Tirkiye insaat Sektéri, yiizlerce meslek dalini ilgilendirmesi nedeniyle istihdam
ve Uretim sirecini 6nemli 6lglide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda blaylUk bir deneyime ve
potansiyele sahip olan sektér, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecirme ozelligiyle
‘lokomotif sektér’ ve bliylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’ bir 6zellige sahiptir.
Turkiye insaat sektérii ve bilesenleri (alt sektérleri) son 30 yildir hizh bir gelisim géstermekle birlikte
ozellikle 2001 krizinden sonra saglanan ekonomik dengeden en cok yararlanan faaliyet alanlarindan
olmustur. Insaat sektdrii bu siire zarfinda sadece ekonomik olarak gelisim saglamamis ayni zamanda
kurumsallasma ve organizasyon agisindan da kazanimlar elde etmistir.
Gayrimenkul sektorl temel insani ihtiyaclar olan barinma, ulasim, saglk gibi’ hizmetler ile de dogrudan

ilgili oldugundan ayni zamanda ‘kalkinma’ agisindan da 6énem tasimaktadir. Sosyal etkileri oldukga yogun
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olan sektorin, bu 6zellikleri itibar ile pek gok kisinin ginlik yasamina dahi niifuz ettigi sdylenebilir.
Ulkemiz kiiresel krizde yara alan finans ve insaat sektérleri cok cabuk toparlanarak eskisinden daha iyi
konuma gelmesini bilmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma disiplini ile borg yénetimi konusunda
gériilen iyilesme kendisini bilyime ve risk primlerindeki azalmayla gdstermistir. Ote yandan tlkemizde bu
sektorler gerek blylime hizlari gerekse kamu maliyesi konularinda diinyada sayih iyi konumdaki ulkeler
arasinda bulunmaktadir. 2014 sonrasi hem gelismis llkelerde devam eden disik blylime hizi hem de
gelismekte olan Ulkelerde kiresel talep azliina bagl olarak yasanan blylime kayiplar goralmustar.
Ardindan emtia fiyatlarinda basta kiresel blylme kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan
gelismeler sorunlari daha da artirmistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), 2024 yili Aralik ayinda bir &énceki aya
gobre %1,03, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %44,38, bir dnceki yilin ayni aya gore yine %44,38 oraninda
artmistir. Son 12 aylik ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu tablo, 2022 ve
2023 yillarinda gorilen yuksek enflasyonun ardindan 2024'te yasanan belirgin disisi ortaya koymaktadir.
2025 yili ilk yarisinda da dlsUls edilimi slirmls ve Haziran ayinda yillik enflasyon %35,05 seviyesine
gerilemistir. TUFE verilerine bakildidinda, 2022 ve 2023 yillarinda enflasyon zirve yaparak yiiksek
seviyelere ulasmis; ancak 2024 basindan itibaren politikalar sayesinde belirgin bir yavaslama slirecine
girilmistir. 2025’te de enflasyonda dlisls trendi devam etmekte olup, fiyat istikrarina yonelik adimlar
kademeli olarak meyve vermeye baslamistir.

Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yil I. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina
sayisl %21,3, daire sayisi %18,7 ve yliz 6lcim %?24,7 azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve ylizolgumdi, . Ceyrek 2025
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Kaynak: TUIK

20



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025

Yillk Yillik Yillk

Yil Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  YUzolcim (m?) degisim (%)
2023 139 693 9.3 861 053 225 168 629 830 15,2
| 23 887 -8,6 131838 01 27 013 595 24

] 31134 71 193 539 321 39 305 592 26,8

n 35504 255 199 273 36,2 39 524 987 227

\" 49 168 11,0 336 403 208 62 785 656 13,2

2024 123 403 “A1,7 766 103 -11,0 148 900 240 11,7
| 28 588 19,7 176 616 34,0 35821 358 326

1] 24 162 -22.4 137 985 =287 27 212762 -30.8

n 28 916 -18,6 166 029 -16,7 32157 115 -18,6

v 41737 -151 285473 -151 53 709 005 -145

2025 I 22 502 213 143 626 -18,7 26983 283 247

alani olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiim paylan, I. Geyrek, 2023-2025
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Kaynak: TUIK

2,1 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Ortak alan

2

TASINMAF
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Belediyeler tarafindan 2025 yil I. geyreginde yap! ruhsati verilen binalarin toplam ylzdélgima 27,0 milyon

m?2 iken; bunun 14,8 milyon m2'si konut, 6,6 milyon m2'si konut disi ve 5,7 milyon m2'si ise ortak kullanim

Belediyeler tarafindan 2025 yili I. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en
yuksek ylz 6lgim payina 18,9 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu
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Yapi ruhsati verilen binalann kullanma amaclarina gore yiizélglimii paylan, I. Ceyrek 2025
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Kaynak: TUIK

2024 yili itibariyla Tilrkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan yapilarin yapi
kullanma izin belgeleri sayisi yaklasik 95.000-100.000 adet seviyesinde gergeklesmistir. Toplam yapi alani
ise ekonomik dalgalanmalara bagh olarak 2018 yilindaki yaklasik 174 milyon metrekareden 2024 yilinda
yaklasik 100-110 milyon metrekareye gerilemistir. Yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin kullanim amaci
incelendiginde, yapi sayisinin %85-88’ini ikamet amacl binalar olusturmakta, yapi alaninin ise %77-80'i
ikamet amacli binalara aittir. Ikamet amacli olmayan binalar ise yapi sayisinin yaklasik %12-15'ini, yapi
alaninin ise %20-23'Un0d kapsamaktadir. Yillar itibariyla kullanim amacina goére yapi alani oranlan buyuk
Olglide dengeli seyrederken, yapi sayisi oranlarinda kiigiik dalgalanmalar gézlemlenmektedir. 2025 yilinda
ise yap! kullanma izin belgelerinin ekonomik kosullar ve piyasa talebine bagli olarak benzer oranlarda

seyretmesi beklenmektedir.

2025 yilina gelindiginde, Tlrkiye'de yapi kullanma izin belgeleri ile yeni yapilasma faaliyetleri pandemi
sonras! toparlanma slrecinde olup, yapi sayisinda 6nceki yillara gére azalma goérilse de konut amagl
yapilarin sektordeki adirhdi devam etmektedir. Yapi alanlarinda ise ekonomik kosullar ve piyasa

dinamiklerine bagli olarak dalgalanmalar yasanmistir.

Bir 6nceki yiin ayni geyredine gore, 2025 yili I. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin

belgesi verilen bina sayisi %28,0, daire sayisi %25,8 ve ylUz 6lgim %31,0 azaldl.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yiizélglimii, |. Ceyrek 2025

Yiizolcumu Daire sayisi
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Kaynak: TUIK

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2023-2025

Yillik Yilik Yillik

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis! degisim (%)  Yuzolcim (m?) degisim (%)
2023 86 771 12,5 534 863 -16,7 107 021 068 17,0
1 20 209 -10.1 126 242 -18,8 25 066 848 -17.6

] 18 027 21,6 107 749 -27.9 21074 966 -285

] 19724 -13,6 117 139 -14.8 23552 149 -14.4

v 2881 -6,7 183733 -8,0 37327 104 -10,1

2024 96 293 11,0 586 937 9,7 119 258 522 14
| 28631 417 175 304 389 36511698 457

I 15391 -14,6 82 448 -235 17 894 047 -15.1

1] 20 290 29 113319 -33 22319170 52

v 31981 11,0 215 866 17,5 42 533 607 139

2025 1 20614 -28,0 130 143 -25,8 25195 051 -31.0

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan 2025 yili I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yizélgimi
25,2 milyon m2 iken; bunun 14,1 milyon m2'si konut, 5,9 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarn yuzoél¢limi paylan, I. Ceyrek, 2023-2025
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Kaynak: TUIK
Belediyeler tarafindan 2025 yil I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina
gore en yliksek yiliz 6lcim payina 18,1 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip
oldu. Bunu 1,9 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore yuzolglimii paylari, |. Ceyrek 2025
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satislari irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda en
dusuk seviyede ve yilsonunda en ylUksek seviyede gergeklesmektedir. Konut satiglari, insaat ciro endeksine
gbre donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar ile kirihm
gostermektedir.

Tarkiye genelinde 2021 yili igerisinde 1.491.856 adet konut satisi yapilmistir. 2022'nin ilk 9 ayinda toplam
1.057.193 konut satilmistir. 2023 yilinda satiglar 1.225.926 adede gerilemis ve %17,5 oraninda dusus
kaydedilmistir. Ancak 2024 yilinda giglu bir toparlanma yasanmis; yil sonunda satis hacmi 1.478.025
adede ulasarak, yillik bazda %?20,6 artmistir. Aralik ayinda tek basina 212.637 konutun el degistirmesiyle
satislarda yihin en yliksek sonlanisi gdézlemlenmistir.

Turkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,6 oraninda artarak 130
bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 22 bin 103 ile Istanbul, 11 bin 975 ile
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Ankara ve 7 bin 817 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 48 ile Ardahan, 67 ile Bayburt ve 91 ile
GUmushane olarak gergeklesti.

Konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %?25,4 oraninda artarak 584 bin
170 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Mayis 2025
(Adet)
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130025
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Kaynak: TUIK
Konut satis sayisi, Mayis 2025
Mayis Ocak-Mayis
2025 o A 2025 ops|| e
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ipotekli satis 19412 9909 95,9 88 606 44 602 98,7
Diger satis 110613 100 679 9,9 495 564 421159 17,7
Satis durumuna gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ilk el satig 39 546 35558 11,2 174 055 147 899 17,7
ikinci el satig 90 479 75 030 20,6 410115 317 862 29,0

Kaynak: TUIK
Dis ticaret
Tarkiye, 1980‘lerden itibaren ticaret odakli bir blylime politikasi takip etmektedir. Gergeklestirilen
ekonomik reformlarla ithalat kisitlamalan kaldirilmig, korumaci politikalar azaltiimis ve déviz islemleri
serbest birakilmistir.
Son yillarda uygulanan ekonomik reformlarin bir sonucu olarak, dis ticaretin hacmi ve yapisi 6nemli dlglide
degismistir.
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2015 yilinda Turkiye'nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolari
olarak gergeklesmistir. Turkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunun ydzincd yili olan 2023 yih icin ana hedef
ihracati 500 milyar ABD Dolari seviyesine gikarmaktir.

Turkiye'nin dis ticaret verileri irdelendiginde 2014 - 2018 yillari arasinda Amerikan Dolari bazinda ihracat
ve ithalat verilerine ve bunlara bagl dis ticaret acigimiza asagidaki tabloda yer verilmistir. 2019 yili dis
ticaret aciginin, dider yillara gore c¢ok ciddi oranda azaldigi gorilmektedir. 2019 ve 2018 vyili
karsilastirildidinda, dis ticaret agiginin azalmasinin en blylk sebebinin ithalat miktarimizin azalmasindan
kaynaklandigi goérinmektedir. Bu durumun ise alim glcUnin dismesinden kaynaklandigi yonlinde
gostergeler bulunmaktadir. ithalata bagl, son kullanici Griinlerinde, otomotiv sektéril, elektronik sektdrii
gibi sektorlerde talebin dlisiik olmasi bu durumu dogrulamaktadir.

Ocak-Mayis doneminde dis ticaret acigi %12,7 artarak 36 milyar 615 milyon dolardan, 41 milyar 257
milyon dolara yiikseldi. Ihracatin ithalati karsilama orani 2024 Ocak-Mayis déneminde %74,5 iken, 2025
yilinin ayni déneminde %72,9'a

geriledi.

ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Mayis 2025

(Miyar $)

40
341

29

20

Kaynak: TUIK

4.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
4.2.1 Karaman 1li

Karaman, I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alan ilin adidir. 1989 yilinda Orta Anadolu’nun gelismesi
maksadiyla alinan kararla Konya ilinden ayrilarak il olmustur. Karaman'in Merkez Ilce, Ayranci,
Kazimkarabekir Ilcelerinde Akdeniz iklimine benzer karasal iklim, Ermenek, Basyayla, Sariveliler
Ilcelerinde Akdeniz iklimi gérilir. Bu nedenle Karaman'da vyetistirilen bitki tirleri cesitlilik
gdstermektedir. Bati ve kuzeyinde Konya, gineyinde Mersin, glineybatisinda Antalya illeri ile
cevrilidir. Karaman, Anadolu'da Tarkcenin Karamanoglu Mehmet Bey tarafindan resmi dil ilan
edildigi yerdir. 2024 yil verilerine gore il niafusu 262.791'dir. Bu nifus, 130.847 erkek ve
131.944 kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gére Karaman Nifusu

Yil Karaman Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 262.791 130.847 131.944
2023 263.960 131.571 132.389
2022 260.838 130.280 130.558
2021 258.838 129.551 129.287
2020 254.919 127.829 127.090
2019 253.279 126.648 126.631
2018 251.913 125.992 125.921
2017 246.672 123.370 123.302
2016 245.610 122.153 123.457
2015 242.196 120.940 121.256
2014 240.362 120.067 120.295
2013 237.939 118.380 119.559
2012 235.424 116.848 118.576
2011 234.005 116.562 117.443
2010 232.633 115.432 117.201
2009 231.872 115.069 116.803
2008 230.145 114.230 115.915
2007 226.049 11.771 114.278
Ekonomik Yapi

Tarim: Ilimizdeki tarim isletmelerinde ¢ogunlukla polikiiltiir tarim yapilmaktadir. Entansif tarim
yogun oldudu bu isletmelerde ortalama verim {lke ortalamasinin oldukga ustiindedir. Ozellikle
sulama yapilan alanlarda elma bahgesi, seker pancar, kuru fasulye, bugday, arpa, misir,
patates, kuru sodan ve gesitli cins sebze Urinleri deseni olusturur. Isletmelerin
%78'inde bitkisel, %22’sinde bitkisel-hayvansal Uretim yapilmaktadir. Bitkisel Uretim yapan
isletmeler, isletme buyukligu bakimindan incelendiginde; %65'i 50 dekardan kugluk olup,
112.305 hektarlik tarim alani kapsadigi gértlmektedir. 50-500 dekar arasinda olan isletme sayisi
%34, 500 Dekardan bilyuk olan isletme sayisi %1. Ayrica, bitkisel Gretim yapan isletmeler,
isletme sayilan bakimindan incelendiginde %89’unun 50 dekardan kugiuk oldugu goralar.
Bitkisel Gretim yapan alanlarini %71’i tarla bitkilerine tahsis edilmistir. Tarla bitkileri ekilis
alanlan icinde, (246.026 ha) hububat %82, Bakliyat %9, sanayi bitkisi %6, yem bitkileri %3
paya sahiptir. Kalan alanlarda ise meyve ve sebze %23, bag %19, nadas ve tarima elverisli olup
kullanilmayan alan %58 pay almaktadir. Meyve alanlarinin %37’si elma % 45'i bag, %?2'si zeytin
, %16's1 diger meyvelerdir. Bitkisel Uretimde ekilis itibari ile bugday, arpa, nohut, fasulye ve
seker pancar basta olmak lzere tarla trlnleri tarim alanlarimizin %71’ini kapsamaktadir. Kalan

alanlar ise meyve ve sebze %7, bag %5, nadas ve tarima elverisli olup kullanilmayan alan %17
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pay almaktadir. Son yedi yillik ekilis alanlari incelendiginde basta budday olmak Uzere tarla
bitkileri ve sebze ekilis alanlarinda ¢cogalma oldugu goézlenmektedir.
Sanayi: Karaman ekonomisini ziraat, hayvancilik, ormancilik, sanayi, el sanatlari ve halicilik
dallarinda kendisini gdstermektedir. Karaman Organize Sanayi Bdlgesi 1980'li yillarda sanayi
alani olarak baslamis 1990 yilinda Sanayi ve Ticaret Bakanhdi'nin tescili ile Organize Sanayi
Bolgesi hliviyeti kazanmistir. OSB de 186 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 172 tanesi
faal durumdadir. Karaman OBS lizerinde faaliyette olan firmalar gida, makine, ambalaj ve kadit,
maden ve toprak, soguk hava gibi sektorler lizerinde yodunlasmistir.
Aricihk: Karaman bitki cesitlilgi ve iklim yapisiyla bal dretimi ve balcllik igin énemli bir
potansiyele sahiptir. Bitki tlrlerinin mevsimlere gore dizenli dagilimi ve cesitlilik gostermesi
Karaman'da aricihidi gelismesine neden olmustur. Karaman'da yaklasik 50 bin ari kolonisi ve 950
ton bal Gretimi yapiimaktadir.
Hayvancilik: Karaman'da mera ve cayirlik alanlarin genis olmasi nedeniyle blylkbas ve
klglkbas hayvanciliga elverislidir. Son yillarda kimes hayvanciligi da oldukga yayginlasmistir.
4.2.2 Kazimkarabekir Ilcesi

Kazim Karabekir ilgesi; Konya-Karaman karayolu
KONYA
o Uzerinde Konya iline 85 km, Karaman iline 23 km

‘Ay;mc-‘ ‘ mesafede bir yerlesim yeridir. Ilcenin glineyinde
= Hadim, kuzeyinde Cumra, dodusunda Karaman,
Kazmkarabekir O . . . .

KARAMAN batisinda GUneysinir yerlesim birimleri

bulunmaktadir. 401.8 km2 lik bir alana sahip olan

o iy flce, i¢ Anadolu Bélgesinin giineyinde 37°14’
s.n'u:."f,'".""“ - ww | kuzey  paraleli ve 32°57'dogu  meridyeni
] AW sis< et || Gzerindedir. Ilgenin denizden yiiksekligi 1030

ANTALYA : - .
p = F<r o {| metredir. Ilgenin glineybatisinda yer alan Hacibaba
KARAMAN ILI HARITAS! suwmies Dagl (Busala Dagl) 2481 metre yiiksekligindeki

zirvesiyle I¢ Anadolu Bdlgesi'nin Konya Bélimiinde en yiiksek noktadir. Kazimkarabekir’in
glineybatisindaki Hacibaba Dadi ile kuzeydogusundaki Karadag (2271 metre) volkan toplulugu
arasinda genis asinim dizlikler uzanir. Ilgenin sinirlan igerisinde yer alan ve kuzeybati -
giineydogu istikametinde uzanan Hacibaba Dagi, Orta Toroslarla I¢ Anadolu Platosunun birbirine
baglandi§i genis bdlgede olup, Orta Toroslarin I¢ Anadolu’ya dogru bir uzantisini teskil eder. Bu
dagin kuzey yamaci Konya kapall havzasina; gliney yamaci ise Goksu nehri vasitasi ile Akdeniz
havzasina su gonderir. Dagin, gliney ve kuzey yamaclarinin goésterdigi bu 6zellik acgisindan
asimetrik bir topografya ortaya koyar. Bu asimetrik topografyadan dolayi dagin kuzey yamacinin
akarsu sebekesi, gliney yamacina nazaran daha az gelismistir. Yani kuzey yamactaki derelerin
hem debileri daha az hem de boylarn daha kisadir. Bélgedeki derelerin cogu mevsimlik gecici
akarsulardir. Bu gegici akarsular kis ve baharda yadgan yagmur ve eriyen kar sularini giineydeki

ovalara tasirlar. Dadin yamacindaki bu dereler, sahayl yer yer sarp ve arizali bir sekle
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sokmustur. Dadin giiney yamaclarindan dodan yer alti kaynaklari Hadim Ilgesinden dodarak
Gineysinir Ilcesine bagh Habiller ve Goécer koylerinden Akdeniz’e dokilen Géksu nehrine
karismaktadir. Ilgenin toplam 6 kdyu mevcut olup, niifus genellikle ilce merkezinde toplanmistir.
Ilcenin yerlesim birimleri; Batida Ozyurt, Akarkdy, Kizilkuyu, kuzeybatisinda Sinci, Dogusunda
Mecidiye ve Karalgazi koéyleri vardir. Kdylerin ilgeyle olan ulasimlari tamamen asfalt yol ile
saglanmaktadir. Kazimkarabekir nifusu 2024 yilina gore 4.683'tir. Bu nlfus, 2.260 erkek ve
2.423 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %48,26 erkek, %51,74 kadindir.

Yillara Gére Kazimkarabekir Nifusu

yil Kazimkarabekir Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 4.683 2.260 2423
2023 4.710 2.242 2.468
2022 4.531 2.180 2.351
2021 4.404 2151 2253
2020 3.956 2.003 1.953
2019 4.328 2012 2316
2018 4.407 2.046 2.361
2017 4.344 1.983 2.361
2016 4479 2.061 2418
2015 4.320 2.070 2.250
2014 4.302 2.074 2228
2013 4.278 2.083 2195
2012 4.266 2101 2.165
201 4.324 2144 2180
2010 4414 2167 2.247
2009 4.608 2.283 2.325
2008 4.784 2.379 2.405
2007 4.349 2153 2.196

4.2.3 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Karaman 1li, Kazimkarabekir Ilcesi, Emsalhayat Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, Golda
Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. Milkiyetindeki 985 ada 17 No.lu parsel 10.617,32 m2 yzoélgimli
“Tarla” vasifi tasinmazdir. Rapora konu tasinmaz, Karaman Ili, Kazimkarabekir Ilgesi,
Emsalhayat Mahallesi sinirlan igerisinde yer alan, 985 ada 17 parselde konumludur. Parselin
tamami kadastro yoluna cepheli durumda olup Karaman - Konya Yolu'na kus ugusu 50 m

mesafede konumludur. Dederleme konusu tasinmaza ulasim, 6zel araglarla saglanabilmektedir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN FiZziKSEL BILGILERI

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Genel Ozellikleri

Karaman 1li, Kazimkarabekir Ilcesi, Emsalhayat Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, Golda
Gida Sanayi Ve Ticaret A.S. Milkiyetindeki 985 ada 17 parsel 10.617,32 m2 yuzélgimli “Tarla”
vasifli tasinmazdir. Bolgede, altyapr imkanlari yetersiz olup dederlemeye konu tasinmazin
bulundugu bolgenin yakininda asfalt, su ve elektrik hizmetleri ile alt yapi kanalizasyon hizmetleri
mevcuttur. Konu tasinmazin bulundugu bélge Karaman - Konya Yolu’na yaklasik 50 m mesafede
yer almaktadir ve ulasim yalnizca 6zel araclar ile kadastro yolu niteliginde olan stabilize ve asfalt
yollar ile mUmkidndir. Parsel tarimsal amacgh kullanilmaktadir. Tasinmaza en yakin yerlesim
birimi yaklasik 100 metre dogusunda bulunan sitede yer almaktadir ve parselin dogusunda

Kazimkarabekir ilge merkez bulunmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Katlara Gore I¢ Mekan Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler
Konu tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerinde, tarimsal amach kullanildigi gérilmus olup,
parsel UGzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. 985 ada 17 parsel geometrik acidan

amorf, topografik agidan az egimli bir arazi yapisina sahiptir.
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi
Bir malkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve

verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

. Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

. Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
. Miulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
) Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

Gayrimenkul sektdériinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar
planlari Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedir.
S6z konusu olumsuz yapinin dodgal bir sonucu olarak bir gayrimenkul zerinde mali ve teknik
acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en ylUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan secenek dedil ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Dederleme konusu tasinmaz kadastro parseli niteliginde ve “Tarla” vasifi olup tasinmazin
optimum kullanimi tarim arazisi olacagi 6n gortlmekte olup, parsellerin Plansiz Alanlar
Yonetmeligi kapsaminda vyapilabilecek Tarimsal veya Hayvan Ciftligi Tesislerine yonelik de

kullanilabilmesi etkin ve verimli olabilecektir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Etkenler
Olumlu Etkenler:
o Tarimsal amagli kullanimin yogun oldugu bélgede yer almalari,
. Karaman-Konya yoluna yakin olmasi
o Tasinmazin kadastro yoluna cepheli durumda olmasi ve buna bagl olarak Plansiz Alanlar
Yonetmeligi kapsaminda yapilasmalarinin mimkin olmasi
Olumsuz Etkenler:
o Bdlgede yapilasmanin seyrek olmasi
o Konu tasinmazin bulundudu bdlgede benzer niteliklerde ¢ok sayida bos parselin
bulunmasi
o Tasinmazin 3083 Sayih Yasa kapsaminda kisith durumda olmasi

7.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Bunlarin Kullanilma Nedenleri ve
Degerleme Raporunu Kisitlayici Kosullar

Raporda belirtilen deder bu raporun dederleme tarihi itibariyle degeridir. Dederleme uzmani bu
dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki dedisikliklerden dolayi
sorumlu dedildir.

Bu rapordaki higbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve dederleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti
verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda ilgili kurumlardan temin edilebildigi kadar ile yer almaktadir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca go6rsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higcbir amacla guvenilir
referans olarak kullanilamaz. Is bu raporun hazirlanmasi ve sonuclandiriimasi kapsaminda, ilgili
resmi kurumlardan gerekli incelemeler yapilmis olup, imar durumunu belirtir belgenin krokisi
temin edilebilmistir. Belge fotograflar rapor ekine gorsel katki amaglh eklenmekle birlikte, higbir
amacla gulvenilir referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar (varsa) degerleme surecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci gdéz 6nine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi
dedisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Dederleme uzmani milk tzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saghda

zararli maddeleri tespit etme vyeterliligine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken dederin
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dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngérilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

Dederleme raporuna dahil edilen, (varsa) gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degdisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik dedisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tliri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidlu calismasi yapmasi mimkin
dedildir. Bu nedenle goérildiigu kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Gayrimenkulde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkullin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadid varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Is bu rapor; BERA HOLDING A.S. ye verilmek Uzere, Nihai Degerlerin belirlenmesine yénelik,
SPK dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.

Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir satin alan arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun satin alma sartlarn cercevesinde, dederleme
tarihi itibariyle satilabilmesi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilen dederdir.

Is bu rapor sonucunda ulasilan gayrimenkul degerleri belirli senaryolara ve kabullere dayali
olarak takdir edilmis olup, dederleme raporu igeriginde belirtilen dederlemeye konu senaryo ve
kabuller ipotede dayali teminat sistemlerinin gecerli oldugu finans kuruluslarn nezdinde teminata
dayali dederleme sistemlerinde ve sartnamelerinde gecerliligi bulunmamaktadir. iIs bu raporun
ipotede dayali teminat sistemlerinin gegerli oldugu herhangi bir finans kurulusunda (banka,
leasing, faktéring ve varlik sirketleri vb.) kullanilamaz, sunulamaz ve raporun gegerliligi yoktur.
Raporun yukarida belirtilen finans kuruluslarinda kullaniimasi durumunda; ilgili finans kurulusu
bu rapor nezdinde 3. Kisi olarak tanimlanacak, kullanilan dederleme teknikleri nezdinde senaryo
ve varsayimlarimizdan 6turd ulasilan dederlerden 6tlrt firmamiza yonelik herhangi bir yaptinmi,

tenkidi, fiyat beklentisi ve sorgulamasina acgik olmayacaktir.
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BOLUM 8
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIzi

8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan (i¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla
“Pazar Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

8.1.1 Pazar Yaklasimi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan
milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

8.1.2 Gelir Indirgeme Yaklasimi
Bu karsilastirmal yaklasim dederlemesi yapilan milklere ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yéntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme gelir tutarini deder tahminine
cevrilen gelir ve tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem dogrudan iligkileri hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine
sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.
Iindirgeme orani algilanan riskin derecesine gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan gegmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlarn borg finansmaninin bulunabilirligi cari vergi yasalarina baglidir.

8.1.3 Maliyet Yaklasimi
Bu ydntemde var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya
onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.
Bu yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi
kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin maliyetleri miuteahhit firmalarla vyapilan goérismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payl Resmi Gazete de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gdsteren cetvel ile binanin gézle goérilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Utzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.
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8.2 Degerleme Calismasinda Secilen Degerleme Yontemleri ve Analizi
Tasinmazlarin bulundugu boélgede, degerleme konusu tarla vasifli tasinmazlara emsal teskil
edecek vyeterli sayida gayrimenkullin bulunmasi sebebiyle emsal karsilastirma ydntemi
kullanilmistir. Dederleme calismasinda Ulkemizde kabul goérmis, Dederleme Standartlar
kapsaminda yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal
Analizi”) yontemi kullaniimis olup, dederleme calismasindaki tim uygulamalar, 31.08.2019
tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§g (III-62.3) eki; EK-1 “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda yapilmistir.
8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi
8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis

Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Analizi)

Tasinmazlar ile ayn bolgede, benzer
konum &zelliklerine sahip tarla vasfinda
A imar plani igerisinde yer almayan, 19717 | 19.717,00 | 1.950.000,00 1.900.000,00 £139,73 cEUI:Sg:z:lnElNKUL
m2 alanh tasinmaz 1.950.000 TL bedel ile
pazarlanmaktadir.

Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer
konum &zelliklerine sahip ara parsel
A konumunda olan ve imar plani igerisinde | 14.130,00 | 1.750.000,00 1.700.000,00 |120,31 £141,97 YAPYGRYEIMENKUL
5342050525
yer almayan 14.130,00m2 alanli taginmaz
1.750.000 TL bedel ile pazarlanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazilar ile aym
bdlgede, Konya - Karaman yolunun
kuzeyinde yer alan imar plani sinin diginda
5 ARLA bulunan, kuyulu ve sulama imkani 36.662,00 | 4.750.000,00 | 4.700.000,00 |128,20 11 - £141,02
tarla vasifli 36662m2 yuiz Slgumii
buyiikligine sahip parselin 4.750.000TL
ile satilik oldugu Ggrenilmistir.

EMLAK YAPI
5073396373

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda, konu tasinmaza yakin konumda yer alan, bdélgedeki
satilik tarla emsallerinin i¢ kisimda yer aldigi, s6z konusu tasinmazin ana yola yakin olmasi
sebebiyle arti serefiye uygulanarak uygunlastirma yapilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede tarla dederlerinin emsal sartina, alanina ve konumuna gére
dedisiklik gosterdigi bilgisi alinmistir.

** Parselin kadastro yoluna cepheli olmasi dederini olumlu yénde etkilemistir.
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3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu olup,
6. Maddesi kapsami; projenin 6zelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacadi
yerler igin %10’a kadar katihm payl kesilecedine dairdir. Toplulastirma uygulamasinin
tamamlanmis olsa da beyanin terkin edilmedigi slirece tasinmazlarin tasarrufunu kisitlamasi

nedeniyle birim degerlerinde %5 iskonto yapilmistir.

*985 ada 17 parselin birim dederinin 141,28 TL/m2 olabilecedi 6ngoérilmisken TFRS 13

Gercede Uygun Deder Olcimi Standardi paragraf 11 kapsaminda kisitlayici takyidatlar dikkate
alinarak toplam %5 iskonto yapilmis 141,28 TL/m2 x (1-0,05)=134,21 TL/m2 takdir edilmistir.

Pazar yaklasimi kapsaminda, bilgisi alinan tarla niteligindeki tasinmazlar emsal olarak
karsilastinlmistir. Bu cercevede Pazar Yaklasimi ile tasinmazin KDV hari¢c 1.425.000.-TL
(BIRMILYONDORTYUZYIRMIBESBIN.-TURKLIRASI); toplam KDV sonu¢ dedere
ulasimistir.

8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapora konu tasinmazin kira getiren bir milk olmamasi sebebi ile dederleme calismasinda Kira

Dederi Analizi yontemi kullanilmamistir.
8.2.2 Gelir Yaklasimi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlari Analizi
Rapora konu tasinmaz gelir getiren bir tasinmaz olmadidi icin nakit akimlan analizi
kullanilmamigtir.
8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Rapora konu tasinmaz kira geliri v.b. geliri bulunmadigindan bu yéntem kullaniimamistir.
8.2.3 Maliyet Yaklasimi (Emsal veriler ve Yapi Maliyeti Esasi ile)
Rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, bu kapsamda

Maliyet Yaklasimi Yontemi kullaniimamistir.
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8.3 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Secilme Nedenleri ile Kullaniimayanlarin
Secilmeme Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin Nihai Dederi’ ne ulasabilmek igin SPK Mevzuati geregince;
Dederleme Standartlari kapsaminda olan Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. Dederleme
konusu tasinmaz tarla vasifli olup, Gzerinde herhangi bir gelir getiren Grin ya da yapilasma
bulunmamaktadir. Bu kapsamda tasinmaz igin Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi
Yontemleri kullanilmamis olup, bodlgedeki benzer nitelikteki tarim arazileri dederi arastirilarak

Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.
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BOLUM 9
ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

> 1llgili Tapu ve Kadastro miudirlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk sahipleri
ile yapilan gorismelerden edinilen bilgiler isiginda yapmis oldugumuz dederleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade edilmistir.

» Dedgerleme konusu tasinmaz tapu kaydinda tarla vasfindadir.

» Dedgerleme konusu parsel kadastro yoluna cepheli olmasi dederini olumlu ybnde
etkilemistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada incelenmesi
neticesinde, dedgerleme konusu gayrimenkullerin glinimiz piyasa kosullarinda KDV
Harig tarla degerleri ayri ayri hesap edilmistir.

» Tasinmazin deder takdiri, yalnizca Pazar Yaklasimi ile vyapildigindan, degerleme
yontemlerinde herhangi bir uyumlastirma yapilmamistir.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
9.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerlemesine Iliskin Bilgiler
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin son 3 vyil igerisinde 08.03.2022 tarihinde 2022.BR.10,
01.12.2022 tarihinde 2022.BR.56, 04.12.2023 tarih ve 2023.BR.29 rapor numaralariyla rapor
tanzim edilmigtir.
9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Ortakhklari Portfoyiine Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28.5.2013 tarihli ve
28660 sayilli Resmi Gazete ’de yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b
maddesi uyarinca, “b) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmektedir.
Tasinmazlarin tapu kayitlarinda 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi geredince kisitli olduguna dair

beyan bulunmaktadir. 3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim
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Reformu Kanunu olup, 13. Maddesi kapsami; Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin
Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi dedistiriimesi ve
dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandirilincaya kadar, gercek kisilerle
0zel hukuk tlzelkisilerine ait arazinin milkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler
ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siresi bes yili asamaz.
Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler yapiimaz. Bu
kisitlamada ise slire, bes yilli asamaz. Ayrica bahsi gecen hususlarla birlikte bir bltlin olarak;
30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun ile Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu da birlikte
dederlendirilmektedir. Bu kanun kapsaminda ise yapilan dedisiklikler neticesinde tim tarimsal
nitelikli tasinmazlarin devir/haciz/intikal islemlerinde Ilge Tarim MudarlGgunin yazili gériisiinin
alinmasi gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin alim satim islemleri tasinmazin
Kuru/Sulu/Dikili/Orti Alti gibi tarimsal niteligine ve buyikligine gére siniflandinimistir. Ayrica
bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlani igerisindeki tarla vasifli tim
tasinmazlarinin buyukltkleri, ilge tarim muadarlaga tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple
tasinmaz icin Ilce Tarim Mudirliginden ilgili belgelerin ve satilabilir yazisinin temin edilmesi
gerekmektedir. Tasinmazlarin niteligine bagl olarak 6537 Sayili Kanun ve beyanlar hanesindeki
3083 Sayili Yasa kapsaminda kisitlidi dederlendirildiginde, tasinmazi serh tescil sliresinin 5 yil
gectigi ancak bolgenin tarim reformu kapsaminda olmasi sebebiyle tekrar serh edilebilecedi riski

karsisinda devir/satis/ipotek altina alinmasinda engel olusturabilecegi 6ngorilmektedir.

9.5 KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 20230707.012 KDV Oranlarinda Dedisiklik Hakkinda 07.07.2023
tarih ve 32241 sayilll Resmi Gazete 10 Temmuz 2023 tarihinden gecerli olmak Uzere Genel
Katma Deder Vergisi orani %18 den %20 ye c¢ikariimistir. Yapilan bu dedisiklik, 3065 sayili KDV
Kanununun 10/1-A maddesine istinaden, 10 Temmuz 2023 tarihi ve sonrasinda teslim edilecek
arin ve yapilacak hizmetleri kapsamaktadir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %20 olabilecedi gorus ve kanaatine variimistir.

9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar Ile Ilgili Goriis / Varsa Herhangi Bir
Kisit Olusturup Olusturmadigi ile ilgili Bilgi

3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu olup,
13. Maddesi kapsami; Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de yayimi
tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi dedistiriimesi ve daditim islemlerinin
tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandiriincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk
tlzelkisilerine ait arazinin milkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek
edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama stiresi bes yili asamaz. Sulama
sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise

sire, bes yili asamaz. Ayrica bahsi gegen hususlarla birlikte bir bitin olarak; 30.04.2014
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tarihinde 6537 sayili kanun ile Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu da birlikte
dederlendirilmektedir. Bu kanun kapsaminda ise yapilan dedisiklikler neticesinde tim tarimsal
nitelikli tasinmazlarin devir/haciz/intikal islemlerinde Ilge Tarim MudarlGgunin yazili gériisinin
alinmasi gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin alim satim islemleri tasinmazin
Kuru/Sulu/Dikili/Orti Alti gibi tarimsal niteligine ve buyikligine gére siniflandinlmistir. Ayrica
bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlari igerisindeki tarla vasifhi tim
tasinmazlarinin buyukltkleri, ilge tarim muadadrliga tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple
tasinmaz icin Ilce Tarim Mudirliginden ilgili belgelerin ve satilabilir yazisinin temin edilmesi
gerekmektedir. Tasinmazlarin niteligine bagh olarak 6537 Sayili Kanun ve beyanlar hanesindeki
3083 Sayili Yasa kapsaminda kisitliigi dederlendirildiginde, tasinmazi serh tescil sliresinin 5 yil
gectigi ancak bolgenin tarim reformu kapsaminda olmasi sebebiyle tekrar serh edilebilecedi riski

karsisinda devir/satig/ipotek altina alinmasinda engel olusturabilecegi 6ngorilmektedir.

3083 Sayili Yasa, Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu olup,
6. Maddesi kapsami; projenin 6zelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacadi
yerler igin %10’a kadar katilim payl kesilecedine dairdir. Toplulastirma uygulamasinin
tamamlanmis olsa da beyanin terkin edilmedigdi slirece tasinmazlarin tasarrufunu kisitlamasi

nedeniyle birim degerlerinde %5 iskonto yapilmistir.

41



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

24

TASINMA X
=] ERLEME

BOLUM 10
SONUC

10.1 Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Dederleme konusu tasinmazlarin Nihai Deder Takdirini yapabilmek igin, tasinmazin mahallinde
ve bdlgesinde, resmi kurumlarda, emlak ofislerinde arastirma, inceleme ve dlgimler yapilmistir.
Bu kapsamda, toplanan veri, bilgi ve sonuclar kabul gérmlis Dederleme Standartlari kapsaminda
yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal Analizi”)
ybnetimi ile 31.08.2019 tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) eki; EK-1
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda degerlendirmelere
konu edilmis; tarafsizlik ve bagimsizlik ilkeleri korunarak, bilimsel ve mantikli varsayimlarla
sonuc¢ dedere ulasiimistir. Takdir edilen Nihai Deder is bu rapor tarihi icin gegerlidir. Rapor
icerigindeki gorislerimiz ve sonuglarina katilmakla birlikte, rapor tarihinden sonraki olumlu ya da
olumsuz gelismelerle dedgerdeki muhtemel artis ya da azalislar sorumlulugumuzda dedildir.
10.2 Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi
Tasinmazin mevcut hukuki kosullari, teknik altyapi, ylzolgimui, lokasyon potansiyeli, reklam

kabiliyeti ve algilanabilirlii parametreleri cercevesinde; bolgedeki satilik emsal arastirmalar

dikkate alinarak sonug dedere ulasiimis ve Nihai Deder Takdiri yapilmistir.
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10.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi
tutarinin da eklenerek toplam degere ulasiimasi
985 ADA17 PARSEL

DOLAR KURU ($) 42,4153

EURO KURU (£) 49,1113

TOPLAM DEGER (TL) 1.425.000
(BIRMILYONDORTYUZYIRMIBESBIN.-TURKLIRASI)

DOLAR(S) 33.596
EURO (f) 29.016

KDV'li (%20) TOPLAM DEGER (TL) 1.710.000

(BIRMILYONYEDIYUZONBIN.-TURKLIRASI)
KDV'li DOLAR (S) 40.316
KDV'li EURO (£) 34.819

10.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden degerinin
takdir edilmesi.

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 03.12.2025 tarihinde 55 sayfa olarak hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade

eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

KARAMAN ILI, KAZIMKARABEKIR ILCESI, EMSALHAYAT MAHALLESI SINIRLARI ICERISINDE YER
ALAN, GOLDA GIDA SANAYi VE TICARET A.S. MULKIYETINDEKI 985 ADA 17 NO.LU PARSEL
10.617,32 M2 YUZOLCUMLU “TARLA” VASIFLI TASINMAZIN 03.12.2025 TARIHLI TOPLAM
NiHAI DEGERi; 1.425.000,00-TL (BiRMILYONDORTYUZYiRMiBESBIN.-TURKLIRASI)
OLARAK TAKDIR EDILMISTIR.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden uzman incelemesi raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

FURKAN KARAOSMANOGLU Harun Umit YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409515) (Lisans No: 402262)
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BOLUM 11
EKLER
11.1 Fotograflar
TAKBiS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 12-11-2025-15:11

(weblopu

rapunun disayoly

Kaydi Olugturan: EGEMEN KABALCI ( 24 TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
035325045087 20251112-1282-F10370 4508
TAPU KAYIT BILGiSI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 985/17
Taginmaz Kimlik No: 103053989 AT Yiizolgim(m2): 10617.32
I//iige: KARAMAN/KAZIMKARABEKIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Kazimkarabekir Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Ad: EMSALHAYAT Mah. YiizOlgim:
Mevkii: Kiigiikburun ngnmsjz qtilﬁm Net
Cilt/Sayfa No: 3/268 VIRpicUmiE:

- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif ArsaPaylPalda

Ana Taginmaz Nitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3083 Sayil Yasanin 13. Maddesine geregince kisithdir.( Sablon: 3083 (SN:7759318) Kazimkarabekir -
Sayili Kanunun 13. Maddesine Gare Belirtme) KARAMAN iL 09-10-2012 15:17 -
GIDA TARIM VE 929
HAYVANCILIK
1/2
MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
459234367 | (SN:8083115) GOLDA GIDA SANAYI VE - ”n 10617.32 | 10617.32 | 3402S.Y.nin
TICARET ANONIM SIRKETI V 22/AMd.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
03-12-2018
1386

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 2dehnF5Go1E kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Konya - Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLARI

& ==~ @ TURIZM MERKEZI, KULTUR VE TURIZM KORUMA
&-22 2 VE GELISIM BOLGESI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI
BEFR enousTri s0LGESi
[ETIH] sersesTBOLGE

MEI0 2skeri vasax ve GUvenLik BOLGESI

YERLESIM ALANLARI
KENTSEL YERLESIM ALANLARI

M «enTSEL MESKUN (YERLESIK) ALAN
=] «enTseL GELiSME ALANI

() KIRSAL YERLESIK ALAN
KENTSEL CALISMA ALANLARI

LOJISTIK BOLGE

BBB entseL servisaLani

B sanavi vE DEPOLAMA BOLGESI
ENDUSTRIYEL GELISME BOLGESI
%) Turizm BOLGES

f KIS SPORLARI VE KAYAK MERKEZI

. Karaman
Kazimkarabekir

Emsalhayat

“I.mfenAdg;‘V- Parsel bilgisigir};)iki .

| 985
k17

|77

{ Temizle

YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR

ICME VE KULLANMA SUYU MUTLAK KORUMA ALANI

— = ICME VE KULLANMA SUYU KISA MESAFELI KORUMA ALANI
— = ICME VE KULLANMA SUYU ORTA MESAFELI KORUMA ALANI
— ©  ICME VE KULLANMA SUYU UZUN MESAFELI KORUMA ALANI
+ =+ SULAKALAN MUTLAK KORUMA BOLGESI

w—w  SULAK ALAN EKOLOJIK ETKILENME BOLGESI
= ==  SULAKALAN KORUMA BOLGESI

——+ = SULAKALAN TAMPON BOLGESI

« =+  SULAKALAN OZEL HOKUM BOLGESI

AFET TEHLIKELi ALANLAR

AFETLER ACISINDAN RISKLi ALAN

TEKNIK ALTYAPI

ULASIM
KARAYOLLARI

=== ERISME KONTROLLU KARAYOLU (OTOYOL)

=== BIRINCi DERECE YOL
= |KINCi DERECE YOL

=== UCUNCU DERECE YOL
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GAYRIMENKUL FOTOGRFALARI

o o diatnay
e T

< -
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11.2 Ozgegmisler

Lisansli Degerleme Uzmani

2

TASINMAF
DESERLEME

Adi-Soyadi: Furkan KARAOSMANOGLU

Egitim Durumu: Erciyes Universitesi Egitim Fakiltesi Fen Bilgisi Ogretmenligi

Meslegi ve Gorev Unvani: Gayrimenkul Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

24.07.2012 / 23.08.2012

Turizm Otelcilik | B-K ILGAZ TURIZM INS.YAT.ISL.A.S

Giris-Ayrilig Tarihi Gorev Unvani Kurulusun Unvani
1- Lisansli .
07.10.2019/ Dederleme 24 TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Uzmani (409515)
2- Lisansli ) .
25.09.2017 / 04.10.2019 | Dederleme REFERANS GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DAN. A.S.
Uzmani (409515)
3- 13.06.2017 / 22.09.2017 | Satis Temsilcisi HASAN ASLAN (KONBEY INSAAT)
4- . POLSA GRUP INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
19.07.2016 / 08.11.2016 | Satis Temsilcisi EMLAK HAYVANCIL
5- Danisman
Ogretmen ERCIYES UNIVERSITESI REKTORLUGU BILIMSEL
15.03.2015 / 15.03.2016 TUBITAK ARASTIRMA
(Bursiyer)
6-

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Harun Umit Yasar

Egitim Durumu: Cumhuriyet Universitesi Miihendislik Fakiltesi

Meslegi ve Gorev Unvani: Makine Muhendisi / Sorumlu Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi Gorev Unvani Kurulusun Unvani
1- 2016/- Sorumlu Dedgerleme Uzmani | 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
2- 2007/2016 Genel Mudar Form Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S.
3- 2006/2007 Mekanik Montaj Sefi Alstom Gama Power Cidde Shoiaba Termik
Santrali
4- 2004/2006 Montaj Mihendisi Nuh Cimento Fabrikasi 3.Klinker Hatti
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11.3 Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisans Belgesi ve Tecriibe Belgesi

T SPL

Lisansiama Sioil ve E; o Mo

Tarih : 14.05.2018

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermavye Piyasas: Kurulunun “Sermaye FPiyasasinda Faaliyette Bulunanlar
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig i (VII-128.7) uyannca

Furkan KARAOSMANOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Levent HANLIOGLU
LISANSI.AMA VE Sicit. MUODURU

No : 409515

icin

A

Sermaye P|yasaS|
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 14.02.2013 No : 402262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca
Harun Umit YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansii almaya hak kazanmugtir.

Pl
Serkar}. K/_\RABACAK Bekir Yener Y}_LD_lR]M
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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\\\}
A\

TDUB

RKIVE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.04.2019 Belge No: 2019-02.4412

Sayin Furkan KARAOSMANOGLU
(T.C. Kimlik No: 30985955408- Lisans No: 409515 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (ug¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 24.12.2019 Belge No: 2019-01.2768

Sayin Harun Umit YASAR
(T.C. Kimlik No: 15667101052 - Lisans No: 402262 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

4

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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