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RAPORU TALEP EDEN (ILGILI
KiSi/ KURUM)

BERA HOLDING A.S.

TASINMAZLARIN NITELIGi

Yalova Ili, Armutlu Ilgesi, Bayir Mahallesi sinirlari igerisinde
yer alan, GOLDA GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
Miulkiyetindeki “Zeytinlik” vasifli taginmazdir.

TASINMAZLARIN ADRESI

Rapora konu tasinmaz, Yalova ili, Armutlu Ilcesi, Bayir
Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan, 912 ada 283 parselde
konumludur.

RAPOR NO 2025.BR.47
EKSPERTIZ TARIHI 01.12.2025
RAPOR TARIHI 03.12.2025

DAYANAK SOZLESMESI TARIH
VE NUMARASI

12.11.2025/2025.0125

RAPORUN KONUSU

Yalova Ili, Armutlu Iicesi, Bayir Mahallesi sinirlari icerisinde
yver alan, Golda Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Mulkiyetindeki 912 ada 283 No.lu parsel 3.727,13 m2
ylzOlgimli  “Zeytinlik” vasifi tasinmazin Glincel Dedger
Tespiti.

IMAR DURUMU

Armutlu Belediyesi imar Mudurliginden alinan bilgiye gore,
konu tasinmaz 1/1000 olgekli uygulama imar plani
kapsaminda yer almamaktadir. Taginmaz 1/50.000 Olcekli
Yalova Cevre Diizeni Plani kapsaminda TARIM ALANI lejanti
icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin kadastro yoluna cephesi
bulunmamaktadir. Tasinmazin 1/1000 Olgekli Plan sinirinda
oldugu ancak parsel ve cevresinin hali hazirda imara agiima
yonunde bir plan calismasi olmadigi beyan edilmistir. So6zlQ
olarak alinan bilgiye gore parselin giiney kisminda 228,72 m?2
alanin yesil alanda kaldigi 6grenilmistir. Bu bilgiye istinaden
yesil alana terk edilecek alandan sonra kalacak olan parsel
alani 3.491,41 m2 dir.

KISITLILIK HUSUSU

Ilgili resmi kurumlarda ve Tapu Muidirligi’nde yapilan
incelemelere gore dederleme konusu tasinmazin yasal ve fiili
tasarrufunu kisitlayici herhangi bir husus bulunmamaktadir.

RUHSATLI ALAN BILGISI

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda Zeytinlik vasifl
olup mahallinde vyapilan incelemede 912 ada 283 parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadidi ve zeytinlik olarak
kullanildigi tespit edilmistir.

PiYASA DEGERI

TOPLAM DEGER: 4.000.000,00 TL
(DORTMILYONTURKLIRASI)
SIGORTAYA ESAS DEGER: 0,00 TL

RAPORU DUZENLEYEN
RAPORU KONTROL EDEN

KEREM OZASLAN (Degerleme Uzmani)
HARUN UMIT YASAR (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TASINMA X
DESERLEME

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

Analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Dederleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degerleme Uzmaninin, degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu;
Degerleme Uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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ICINDEKILER
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.2 Rapor Tiirii
1.3 Raporu Hazirlayanlar
1.4 Degerleme Tarihi
1.5 Dayanak Sozlesmesi
1.6 Degerleme 1Isini Olumsuz Yonde Etki Eden Faktoérler
1.7 Raporun 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan SPK Tebliginin,
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadig: Hakkinda Bilgi
BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI KULLANILAN DEGER TANIMI
2.1 Sirket Bilgileri
2.2 Miisteri Bilgileri
2.3 Kullanilan Deger Tanimi
BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR
BILGILERI
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
3.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
3.4 Imar Durumu
3.5 Ruhsat ve izinler
3.6 Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri
ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
3.7 Tapu Kayitlar Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup, Olmadig:
Hakkinda Goriis
3.8 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil
Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
3.9 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama
BOLUM 4: GENEL VE OZEL VERILER
4.1 Genel veriler-Sosyal ve Ekonomik Veriler, Gayrimenkul Piyasasi
4.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Boélgenin Analizi
4.2.1 Yalova 1li
4.2.2 Armutlu Ilgesi
4.2.3 Gayrimenkuliin yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
BOLUM 5: GAYRIMENKULUN FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Genel ve Yapisal insaat Ozellikleri
5.2 Gayrimenkuliin Katlara Gore i¢c Mekan insaat Ozellikleri
5.3 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

BOLUM 6: EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizZi
BOLUM 7: GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
7.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Bunlarin Kullanilma
Nedenleri ve Degerleme Raporunu Kisitlayici Kosullar o
BOLUM 8: DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZI
8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
8.1.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
8.1.2 Gelir Yaklasimi
8.1.3 Maliyet Yaklasimi
8.2 Degerleme Calismasinda Segilen Degerleme Yontemleri ve Analizi
8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
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8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Analizi)
8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
8.2.2 Gelir Yaklagimi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlar1 Analizi
8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi
8.2.3 Maliyet Yaklasimi (Emsal veriler ve Yapi Maliyeti Esasi ile)
8.3 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Secgilme Nedenleri ile
Kullanilmayanlarin Segilmeme Nedenleri
BOLUM 9: ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacgla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
9.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemesine Iiliskin
Bilgiler
9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Ortakhklari Portfoyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis
9.5 KDV Oranlari
9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar Ile Ilgili Gériis / Varsa
Herhangi Bir Kisit Olusturup Olusturmadig: ile Ilgili Bilgi

BOLUM 10: SONUC

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.

BOLUM 11:EKLER

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.47
1.2 Rapor Tiirii
Bu rapor BERA HOLING A.S. talebi Uizerine Yalova ili, Armutlu Ilgesi, Bayir Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan, Golda Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi milkiyetindeki 912 ada 283
No.lu parsel, 3.727,13 m2 yuzélcgimlli “Zeytinlik” vasifi tasinmazin glinimiz ekonomik
kosullarindaki piyasa degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor; sirketimiz Lisansli Dederleme Uzmani Kerem OZASLAN ve Sorumlu Degerleme
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 tarihte 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 sozlesmesine bagli kalinarak hazirlanmistir.
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér olusmamistir.

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 degerinin 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 piyasasl 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 danismanlk
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:12/4 Selcuklu / KONYA / TURKIYE adresinde yer
alan BERA HOLDING A.S. talebi {izerine hazirlanmistir.

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

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Pivasa Dederi ( Pazar Dederi )

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili batiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulln
en olasi, nakit el degistirme dederidir. Bu dederleme calismasinda asagidaki 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 goérismeler 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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gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla
satilmasi onerilir.

Zorunlu Likiditasyon Dedgeri

Halka agik dizenlenen bir acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
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 105124094

Ili YALOVA

Ilcesi ARMUTLU

Bucag -

Mahallesi BAYIR

Koy -

Sokagi -

Mevkii KOYUNAGILI

Pafta No. -

Ada No. 912

Parsel No. 283

Yiizolgiimii 3.727,13 m?

Hisse Tam

Niteligi ZEYTINLIK

Maligi GOLDA GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI A.S.
Tarihi 29/07/2022

Cilt 24

Sayfa 2340

Yevmiye No 8750

Edinme Sebebi Tizel kisiliklerin Gnvan degisikligi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
13.11.2025 tarihinde, saat 11:27 itibar ile TKGM Portal WEB Tapu Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki bilgilere gore dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. (Takbis Belgesi Ekte Yer Almaktadir)
Beyanlar Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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;
Tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir. Tasinmaz
tarla vasifli olup, 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun ile Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu kapsaminda dederlendirilmektedir. Bu kanun kapsaminda ise yapilan dedisiklikler
neticesinde tim tarimsal nitelikli tasinmazlarin devir/haciz/intikal islemlerinde Ilce Tarim
Mudurltiganin yazili gérisinin alinmasi gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin alim
satim islemleri tasinmazin Kuru/Sulu/Dikili/Ortli Alti gibi tarimsal niteligine ve blyikligine
gore siniflandirilmistir. Ayrica bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlar
icerisindeki tarla vasifli tim tasinmazlarinin blyudklikleri, ilce tarim muadarlaga tarafindan
belirlenmektedir. Bu sebeple tasinmaz igin Ilce Tarim Muadirliginden ilgili belgelerin ve

satilabilir yazisinin temin edilmesi gerekmektedir.
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3.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
Armutlu Belediyesi imar Muadiarliginden alinan bilgiye gore, konu tasinmaz 1/1000 olgekli
uygulama imar plani kapsaminda yer almamaktadir. Tasinmaz 1/100.000 Olgekli Yalova Gevre
Duzeni Plani kapsaminda TARIM ALANI lejanti icinde yer almaktadir. Tasinmazin kadastro yoluna
cephesi bulunmamaktadir. Ulasimi bati yénden mahallinde mevcut edimli patika yolu lzerinden
saglanmaktadir. Ayrica tasinmazin 1/1000 Olgekli Plan sinirnda oldugu ancak parsel ve
cevresinin hali hazirda imara agilma yoéninde bir plan calismasi olmadigi beyan edilmistir. S6zli
olarak alinan bilgiye gdre parselin glney kisminda 228,72 m?2 alanin yesil alanda kaldidi
O0dgrenilmistir. Bu bilgiye istinaden yesil alana terk edilecek alandan sonra kalacak olan parsel
alani 3.491,41 m=2 olup deder takdirinde bu alan dikkate alinmistir. Tasinmaz kadastro parseli

niteliginde olup “Zeytinlik” vasifiidir.

3.4 Imar Durumu

Armutlu Belediyesi imar Mudurliginden alinan bilgiye goére, konu tasinmaz 1/1000 oOlgekli
uygulama imar plani kapsaminda yer almamaktadir. Tasinmaz 1/100.000 Olcekli Yalova Cevre
Dulzeni Plani kapsaminda TARIM ALANI lejanti icinde yer almaktadir. Tasinmazin kadastro yoluna
cephesi bulunmamaktadir. Bu sebeple Plansiz Alanlar imar Yénetmeli§i kapsaminda yapilasma
imkanina sahip dedildir. Ulagimi bati yonden mahallinde mevcut egimli patika yolu UGzerinden
saglanmaktadir. Ayrica tasinmazin 1/1000 Olgekli Plan sinirinda oldugu ancak parsel ve
cevresinin hali hazirda imara agilma yoéninde bir plan galismasi olmadigi beyan edilmistir. S6zlu
olarak bilgiye gore parselin giney kisminda 228,72 m2 alanin yesil alanda kaldigi 6grenilmistir.
Bu bilgiye istinaden yesil alana terk edilecek alandan sonra kalacak olan parsel alani 3.491,41
m2 olup deder takdirinde bu alan dikkate alinmistir. Tasinmaz kadastro parseli niteligindedir ve
“Zeytinlik” vasiflidir.

Tasinmazin ada/ parsel bazinda konumunun dogrulugu kadastro paftasi ve CBS Kadastral Uydu

Goruntdsi incelenerek tespit edilmistir.

3.5 Ruhsat ve izinler
Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda Zeytinlik vasifli olup mahallinde yapilan

incelemede 912 ada 283 parsel Gzerinde herhangi bir yap! bulunmadidi tespit edilmistir.
3.6 Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yilhlk Donemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri ve

Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu tasinmaz son (g yil icerisinde alim-satima konu olmamistir.

10
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3.7 Tapu Kayitlarn Acisindan Gayrimenkul Yatirbm Ortakhklari Portfoyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlari UGzerinde herhangi bir takyidat bilgisi
bulunmamaktadir. Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhklari
Portfoyline alinmasinda bir engel olmadigi distindimektedir.

3.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederleme konusu 912 ada 283 parsel Uzerinde herhangi bir yapi ya da insai faaliyet
bulunmamaktadir. Bu nedenle mevcut kosullarda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi

Denetimi Hakkinda Kanun” hikimlerine tabi degildir.

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 sonuglarn 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 itibariyla
Tarkiye'nin nifusu 85.664.944'tlr. Bu sayinin yuzde 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'GnU olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri slrekli azalmakta ve
Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun yizde 41,9'unu olustururken
2021'de yluzde 22,4'lUne karsilik gelmektedir.
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Kaynak: ADNSK

Turkiye demografisinde gorilen en 6nemli dedisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nifusun ylzde
75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), ylizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine
donmiustir. 2011 yil 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. Diinya Savasi (1939-45) sirasinda nifus artis
hizlari hem dogumlarin azalmasi hem de 6limlerin artmasi ytzinden distli. 1945'ten sonra nifus artisi
hizlanarak 1955-60 arasinda en yuksek dizeye gikti; 1965'ten sonra Turkiye'nin nifus artis hizinda duzenli
bir diisme oldugu soylenebilir.
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Niifus ve yillik nufus artis hizi, 2007-2024
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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.

Nufus piramidi, 2007, 2024

Yas grubu 2007 Yag grubu 2024
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Kaynak: TUIK

Turkiye'de 1965 sonrasinda bu oranin azalmasi, dogurganhktaki distsl 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 icin 83 kisiyken, 1990'da calisma cagindaki her 100 kisi
icin 64 Kkisidir. 2019 yilindaysa her 100 galisma cagindaki kisinin, calisma cadi disindaki 47 kisinin
yUkimlGligunt Gstlendigi goralir.

Turkiye'de yash nifusun (65+ yas) toplam niifus igindeki payi; 20. yuzyilin son on yilina kadar yuzde 5'in
altinda kalarak ciddi bir degisiklik géstermemistir. Dogurganliktaki disusle 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 diuserken, 65 ve lizeri niifus orani
%7,1'den %10,6’ya ylkseldi. 2025 projeksiyonlarina gére bu edilim devam etmekle birlikte; isglicline
katilan nlfus orani artmaya devam ederken, cocuk nlfusu azalmakta ve yash nlfusun orani daha da

ylkselmesi beklenmektedir.

Zaman icinde dodgurganlik ve olumlilikte azalmalar gorilmisse de go¢ hareketi hizini fazla
kaybetmemistir. Turkiye'de gogin yonu genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1927 yilinda
nifusun ylzde 75,8'i kirsal (10 binden az nifuslu), yizde 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 ilge merkezleri gibi kentsel alanlarda yasamaktadir. Mekéansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
siniflamasina gore Turkiye nifusunun %67,2'si ‘yogun kent’, %15,5i ‘orta yogun kent’ ve %17,2'si ‘kir’

alanlarda ikamet etmektedir.

Kentsel nifustaki artis ozellikle 1950'lerden itibaren kirsal-tarimsal ¢ozillme, kirsal kesimde topraktan
kopma ve issizlik gibi nedenlerle hizlanmistir. 1927-1950 arasinda yalnizca 0,8 puan artan kentsel nilifus
orani 1950-2010 arasinda 51 puan yukselmistir. 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 disme goérilmustar.
1950'den sonra yillik ortalama kentsel nlfus artisinin ¢ok hizlanmasi kirdan kente goécin artmasiyla
aciklanabilir.

1927-2010 arasinda kentsel nifusun buylk artis gdstermis olmasina karsin, kentsel nifusun blylk
b6élimu kirsal kékenlidir. Cunki 1927'de 3,3 milyon olan kentsel nifus, 1927-2010 arasinda Turkiye nifusu
gibi 5,5 katina giksaydi, 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 degil, kasaba ve kliglik sehirlerden metropollere
dogru bir gog hareketi slirmektedir. 1980'lerin sonlarina kadar cogunlukla ekonomik sebeplerle gerceklesen
gogler o tarihlerden itibaren "terér odakll" hale gelmeye baglamistir. Dodu ve Glineydogu'dan 1980'lerin
sonlarinda kabaran go¢ dalgasinin temelinde toplumsal-siyasal sarsintilarin ekonomik gigliiklere eklenmesi

yatabilir. Buna badh olarak go¢ hareketleri metropollerde dnceleri gogunlukla konut ve altyapi gibi fiziksel
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sorunlara yol acarken, gdclerin son vyillarda yodgunlasmasi etnik bir karakterde algilanmasina veya

adlandinlmasina 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. NUfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye dlisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Ylzolgim( bakimindan ilk sirada yer alan
Konya’nin niifus yodunlugu 59, en kiglk ylzolgimiine sahip Yalova'nin niifus yodunlugu ise 390 olarak
gerceklesti.

Kentsel alanlarin ileride yerlesim alanlarina donlsecedi varsayimiyla kapatilmasi (arazi spekiilasyonu) hizla
blylyen kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlerde énemli bir sorundur. Ancak hizli kentlesmenin
yarattigi asil sorunlar olan istihdam, konut, saglik, egitim, altyapi gibi sorunlarin ¢é6ziminl kolaylastirmak
icin tarim sektoériinden, kirsal kesimden kente gog hizinin disirilmesi gerekmektedir.

Ekonomik Veriler

Turkiye 2000'li 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 yurtigi hasila (GSYH) miktari 231 milyar USD iken (350 milyar TL), 2016 yili
tahmini degerleri 720 milyar USD (2,5 trilyon TL) GSYH miktarini isaret etmektedir. Gelirlerdeki artis
finansman maliyetlerindeki azalisi ile birlikte dederlendirildiginde 2016 yili icerisinde hem yillik konut
satislarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon adetlik esiklerin asildigi séylenebilir.

Doviz kuru-enflasyon-giiven endeksi tarafindaki gelismeler dedgerlendirildiginde tuketici gliveninin kisa
vadede dolardaki artisa hemen azalisla tepki verdigi, artis devam ettikce glivenin cok sert distuga; 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, tlketicinin giveninin dismeye basladigi sdylenebilir.

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

1995'te baslayan Avrupa Birligi-Turkiye Gumrik Birligi tarifeleriyle birlikte Turkiye'de genis bir liberallesme

yolu agildi ve bu gimrik birligi, tlkenin dis ticaret politikasinin énemli 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 blyuk bir otomotiv sanayisi vardir. 2014 Tirkiye, gemi yapimindan ise $1,2 milyar gelir elde
etmistir. Ulkenin bu konudaki en bilyiik pazarlari Malta, Norveg, Birlesik Krallik ve Marshall Adalar'dir.
2012 verilerine gére 87 aktif Tirk tersanesi bulunmaktadir ve bu tersanelerde farkl boyutlarda 15 ytzer

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 drlnleri, 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 isglclnin
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 acgisindan esitsizlik

gozlemlenmektedir.

Turkiye, ekonomisine katki saglamak amaciyla 2017 vyilinda yatirm yoluyla vatandaslik programini
baslatti. Program 400.000 $ 'lik bir gayrimenkul yatirimi karsiliginda yabanci yatinmcilara vatandaslik alma

imkani sunuyor.

Turkiye'nin gectigimiz son dort yilina ait tGretim yéntemiyle 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 blyildd,
ceyreklik bakista 1. ceyrek %5,7, 2. ceyrek %2,5, 3. ceyrek %?2,1, 4. ceyrek ise %3,0 bilylime
kaydetmistir. Ceyrek donemler halinde son 15 déneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtigi hasila degerleri
asadida tabloda verilmistir.
e GSYH 2025 yilhnin ilk ceyreginde ylizde 2,0 oraninda buytme kaydetmistir.
e Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis 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, tarm
sektord yuzde 2,0 ve sanayi sektdrl ylizde 1,8 oraninda daralma kaydetmistir.
e SOz konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirmlarn (SSY) yizde 2,1 oraninda artarken, 6zel
tiketim ylUzde 2,0 oraninda artmis; kamu tiketim harcamasi ise yiizde 1,2 oraninda artmistir.
e Net ihracatin biylimeye etkisi ise negatif 0,6 puan olmustur.
e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirnmlar 2025 yilinin ilk geyreginde yuzde 6,9 oraninda
artarken, makine-techizat yatinmlar 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 YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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GSYH biiyiime hizlan, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025
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URETIM YONTEMIYLE GSYH (BUYUMEYE KATKILAR)
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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 goérinmektedir. Ancak
Amerikan Dolari olarak kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila dederleri ise 2014 yilinda 12.112USD,
2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.616USD, 2018 yilinda 9.693USD olarak
gerceklesmistir. Buna gore Amerikan Dolari bazinda kisi basina dlisen gayri safi yurtici hasila dederleri son
dort yilda dists gostermis, 2018 yilinda bir 6nceki yila gére kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degeri
%8,7 oraninda dlisis gerceklesmistir. Kisi basina disen milli gelirin Tlrk lirasi cinsinden artis gdsterirken,
Amerikan Dolan cinsinde disus yasamasinin sebebi, Turk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan
Dolari karsisinda yasadigi deger kaybidir.

Cari fiyatlarla kisi basina disen gayri safi yurtici hasila (GSYH) Tlrk Lirasi bazinda, 2023 yilinda 311.109
TL, 2024 yilinda ise 507.615 TL olarak gerceklesmistir. Bu verilere gére, 2024 yilinda kisi basi milli gelir, bir
o6nceki yila kiyasla yaklasik %63,2 oraninda artis gostermistir. Amerikan dolarn bazinda kisi basina GSYH
ise, 2023 yilinda 13.243 USD, 2024 yilinda 15.463 USD olarak hesaplanmistir. Béylece dolar cinsinden milli
gelir, bir dnceki yila gére yaklasik %16,8 oraninda artmistir. Bu artista, TL'nin yil genelindeki dalgah
seyrine ragmen nominal blyUmenin vylksek gerceklesmesi etkili olmustur. 2018 vyilina kiyasla
dederlendirme yapildiginda; kisi basina diisen milli gelir Tirk Lirasi bazinda 45.750 TL'den 507.615 TL'ye
cikarak 11 kattan fazla artis goéstermis, dolar bazinda ise 9.693 USD’den 15.463 USD’ye yukselmistir. 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 vyillarinda
uygulanan mali politikalar ve i¢ talep kaynakh blylime, kisi basina disen gelirin ylkselmesinde etkili
olmustur. Zincirlenmis hacim endeksine gore (reel biyime), Turkiye ekonomisi 2021 yilinda bir énceki yila
gore %11,4, 2022 yilinda %5,5, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blyime kaydetmistir. Bu biyime oranlari,
pandemi sonrasl toparlanma slrecinin ardindan ekonomide dengelenme egiliminin devam ettigini
gostermektedir.

Yillik verilere dayal olarak hesaplanan badimsiz gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), zincirlenmis hacim
endeksiyle 2021 yilinda bir 6nceki yila gére %11,4 oraninda artis gdstermistir. Bu glgli blylimenin
ardindan, 2022 yihinda GSYH %Y5,5 oraninda, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blyUmustir. 2024 yilina
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gelindiginde ise Turkiye ekonomisi, kiresel ekonomik dalgalanmalara ve ic talepteki dalgalanmalara
ragmen reel olarak %3,2 oraninda biytime kaydetmistir.

Uretim ydntemine gdre cari fiyatlarla hesaplanan gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), 2024 yilinda bir dnceki
yila gbre %63,5 oraninda artarak 43 trilyon 410 milyar 514 milyon TL olarak gergeklesmistir. Ayni
dénemde, zincirlenmis hacim endeksine goére reel blylime orani ise %3,2 olmustur. 2024 yil itibariyla
GSYH icinde en yuksek payl imalat sanayi almistir. Toplam hasilanin yaklasik %22,5'i bu sektérden
gelmistir. Imalat sanayisini, %13,2 payla toptan ve perakende ticaret ile motorlu kara tasitlarinin ve
motosikletlerin onarimi sektdrii izlemistir. Uglincli sirada ise ulastirma ve depolama sektérii yer almakta
olup bu alanin GSYH igindeki payi yaklasik %9,1 olmustur. Yillk bazda GSYH’ye en dusik katkiyl saglayan
sektor ise, gecmis yillarda oldugu gibi, hane halklarinin isveren olarak gergeklestirdigi bireysel ekonomik
faaliyetler olmustur. Bu alanin toplam hasila icindeki payi yaklasik %1,3 seviyesindedir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), son yillarda yiiksek oranlarda artis
g6stermistir. 2022 yilinda yillik TUFE %64,27 olarak gerceklesmis, 2023 yilinda ise bu oran %64,77'ye
ylkselmistir. 2024 yili sonunda ise yillik enflasyon orani %44,38'e gerilemis, bdylece enflasyonda dusls
edilimi baslamistir. 2025 yilina gelindiginde ise bu diisiis ediliminin devam ettigi goérilmektedir. 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
artislarinin yavasladigini ortaya koymaktadir. 2022 ve 2023 vyillarinda ylksek seyreden enflasyon, 2024
yiliyla birlikte daha ihmh bir seviyeye cekilmis; 2025 yili itibariyla ise kontrol altina alinma edilimine
girmistir. TUFE grafigi incelendiginde, 2022 ve 2023 yillarinda yasanan zirvelerin ardindan 2024 ve 2025te
istikrarli bir disls egilimi goze garpmaktadir.Bu egilim, 6nimuizdeki donemde enflasyonla mucadelenin
kademeli olarak sonug¢ verdigini ve fiyat istikrari hedefi dogrultusunda ilerleme kaydedildigini
gdstermektedir.

TUFE'deki (2003=100) dedisim, 2024 yili Aralik ayi itibariyla, bir énceki aya goére %1,03, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %44,38, bir 6énceki yilin ayni ayina gore ise %44,38 olarak gerceklesmistir. On iki ayhk
ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu veriler, 2024 yili boyunca enflasyonda
belirgin bir yavaslama yasandi§ini 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 stirmiis ve yilik TUFE Haziran ayinda %35,05 diizeyine
gerilemistir.

TUFE yillik degisim oranlari (%), Haziran 2025
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Gayrimenkul Piyasasi
Gayrimenkul sektérii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir yasanan hizli
nifus artisi, kultirel dedisimler sonucu codalan haneler, kentlesme, gelir diizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylkselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis géstermektedir.
Insaat ve alt sektdr bilesenleri genel ekonomik sartlardan cok etkilenen sektérler arasinda yer almaktadir.
Sektoriin ekonomiye duyarlihdinin fazla olmasi her Ulkede farkh miktarda olsa da mevcuttur. Bilylk 6lglide
ulusal sermayeye dayanan Tirkiye Insaat Sektori, yiizlerce meslek dalini ilgilendirmesi nedeniyle istihdam
ve Uretim slrecini 6nemli Olglide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda blylk bir deneyime ve
potansiyele sahip olan sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektérii harekete gecirme ozelligiyle
‘lokomotif sektor’ ve blytik istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’ bir 6zellige sahiptir.
Tlrkiye insaat sektoril ve bilesenleri (alt sektérleri) son 30 yildir hizli bir gelisim géstermekle birlikte
Ozellikle 2001 krizinden sonra saglanan ekonomik dengeden en gok yararlanan faaliyet alanlarindan
olmustur. Insaat sektdrii bu siire zarfinda sadece ekonomik olarak gelisim saglamamis ayni zamanda
kurumsallasma ve organizasyon acisindan da kazanimlar elde etmistir.
Gayrimenkul sektorli temel insani ihtiyaglar olan barinma, ulasim, saglk gibi’ hizmetler ile de dogrudan
ilgili oldugundan ayni zamanda ‘kalkinma’ acisindan da 6nem tasimaktadir. Sosyal etkileri oldukga yogun
olan sektorin, bu 6zellikleri itibari ile pek gok kisinin ginliik yasamina dahi nifuz ettigi sdylenebilir.
Ulkemiz kiiresel krizde yara alan finans ve insaat sektérleri cok cabuk toparlanarak eskisinden daha iyi
konuma gelmesini bilmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve bor¢lanma disiplini ile bor¢ ydnetimi konusunda
goriilen iyilesme kendisini biilyime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir. Ote yandan tilkemizde bu
sektorler gerek blylime hizlar gerekse kamu maliyesi konularinda dinyada sayili iyi konumdaki Ulkeler
arasinda bulunmaktadir. 2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden dusitk blyime hizi hem de
gelismekte olan Ulkelerde kuresel talep azligina baglli olarak yasanan blylme kayiplar goérGlmastar.
Ardindan emtia fiyatlarinda basta kiresel bliylime kaygilari ve arzin korunmasl nedeniyle yasanan

gelismeler sorunlan daha da artirmistir.

2003 yil baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), 2024 yili Aralik ayinda bir énceki aya
gore %1,03, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %44,38, bir 6nceki yilin ayni aya gore yine %44,38 oraninda
artmistir. Son 12 aylk ortalamalara gére artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu tablo, 2022 ve
2023 yillarinda gorilen yiksek enflasyonun ardindan 2024'te yasanan belirgin disislt ortaya koymaktadir.
2025 yili ilk yarisinda da dasuls egilimi sirmus ve Haziran ayinda yillik enflasyon %35,05 seviyesine
gerilemistir. TUFE verilerine bakildiginda, 2022 ve 2023 yillarinda enflasyon zirve yaparak yiiksek
seviyelere ulagmis; ancak 2024 basindan itibaren politikalar sayesinde belirgin bir yavaslama slirecine
girilmistir. 2025’te de enflasyonda disis trendi devam etmekte olup, fiyat istikrarina ydnelik adimlar

kademeli olarak meyve vermeye baslamistir.

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili I. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina

sayisl %21,3, daire sayisi %18,7 ve yuz 6lgim %?24,7 azald.
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Yapi ruhsati verilen binalanin daire sayisi ve yiizélgimi, lll. Ceyrek 2025

Yiizolctimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
80
350
70
300
60
250
50
40 200
30 150
20 100
10 50
Y (izOlcUmi (m?) === Daire sayisi
Yapi ruhsat: istatistikleri, 2023-2025
Kaynak: TUIK
Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yillik Yilhk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi dedisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yiizélcim (m?) degdisim (%)
2023 153 277 97 924 863 28,2 197 427 535 16,7
| 25831 -98 134 083 -35 30818834 -6,8
] 34170 6,6 204 465 364 45172 270 240
1]} 39 487 252 225159 488 48 930 821 292
v 53789 13,0 361156 28,3 72505611 174
2024 143 204 6,6 854 068 7.7 180 167 599 87
| 32863 272 207 147 545 44 027 453 429
] 27 641 -19,1 153 662 -248 33 607 616 -25,6
1]} 34 301 -131 183717 -18,4 39126 179 -20,0
v 48 399 -10,0 309 542 -143 63 406 351 -125
2025 | 28 921 -12,0 169 454 -18,2 35202 164 -20,0
] 41574 504 302 482 96,8 56 024 843 66,7
1] 41 946 223 282855 54,0 55779732 426

Kaynak: TUIK
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2025 yili III. geyredinde yapi ruhsati verilen toplam yuzolgimin, %78,0" belediyeler, %22,0" ise diger

yetkili idareler tarafindan verildi. Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine

go6re, 2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %51,7 ve yuz6lgim

%40,9 artti.
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Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiim paylan, I. Geyrek, 2023-2025

(%)
60 -
547
529 544
50
40 -
] 278
30 26,7 243
203 21,1 210
20
0 - 3
Konut alan Konut digi alan Ortak alan
u2023- u2024-1 2025-1
Kaynak: TUIK
2025 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en ylksek yizolgim

payina 37,8 milyon m?ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon

m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclarina gore yiizolgiimii paylar, lll. Ceyrek 2025
= |k ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalar ve depolar
= Bir dairell binalar
= Ofis (syeri) binalan
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kurduglan binalan
Toptan ve perakende ticaret binalan
» Ikamet amacl oimayan diger binalar

Otel vb. binalar

= Halka acik ikamet yerleri

w Trafik ve iletigim binalar

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: TUIK

2024 yili itibanyla Turkiye 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 bagli olarak 2018 yilindaki yaklasik 174 milyon metrekareden 2024 yilinda
yaklagik 100-110 milyon metrekareye gerilemistir. Yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin kullanim amaci
incelendiginde, yapi sayisinin %85-88’ini ikamet amagh binalar olusturmakta, yapi alaninin ise %77-80'i
ikamet amacl binalara aittir. Ikamet amacli olmayan binalar ise yapi sayisinin yaklasik %12-15'ini, yap!
alaninin ise %20-23'Unld kapsamaktadir. Yillar itibariyla kullanim amacina gére yapi alani oranlar bayik

Olglide dengeli seyrederken, yapi sayisi oranlarinda kiiglik dalgalanmalar gézlemlenmektedir. 2025 yilinda
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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 Onceki yillara gére azalma gorilse de konut amagl
yapilarin sektordeki adirhgi devam etmektedir. Yapi alanlarinda ise ekonomik kosullar ve piyasa

dinamiklerine bagli olarak dalgalanmalar yasanmistir.

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yil III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi

%5,6, daire sayisl ve yuzolclim %?22,8 artti.
Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgiimi, lll. Ceyrek 2025
Yuzolcima Daire sayisi
{milyon m?) (bin adet)
80 -
350
70 4
300
60 4
250
50 -
200
40 4
30 | 150
20 100
10 50
mmmm Y(izOIcUmU (M?) == Daire sayisi
Kaynak: TUIK
Yapi ruhsat istatistikleri, 2023-2025
Yillik Yillik Yilhk
Yil Ceyrek Bina sayisi degisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yizdlcim (m*®) dedisim (%)
2023 153 277 9,7 924 863 28,2 197 427 535 16,7
1 25831 -9.8 134 083 -35 30818 834 -6,8
1] 34170 6,6 204 465 36,4 45172 270 240
1] 39 487 252 225 159 48,8 48 930 821 29,2
v 53789 13,0 361 156 28,3 72505611 17,4
2024 143 204 -6,6 854 068 7.7 180 167 599 8,7
| 32863 272 207 147 545 44 027 453 429
1] 27 641 -19.1 153 662 -248 33607 616 -25,6
1] 34 301 -13.1 183 717 -18.4 39 126 179 -20,0
v 48 399 -10,0 309 542 -143 63 406 351 -125
2025 I 28 921 -12,0 169 454 -18.2 35 202 164 -20,0
1] 41574 50,4 302 482 96,8 56 024 843 66,7
1] 41946 223 282 855 54,0 55779732 426

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan 2025 yil I. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yiizélgimi

25,2 milyon m2 iken; bunun 14,1 milyon m2'si konut, 5,9 milyon m2'si konut digi 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
(%)
70 4

\
60 ‘
50 ‘
40 *‘
30 1 240 236
20

10 4

0
Konut alani Konut digi alan Ortak alan

w2023 2024 20251

Kaynak: TUIK
2025 yili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek
yuzoOlclim payina 21,5 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7
milyon m?2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore yuzolgumii paylan, lll. Ceyrek 2025

u iki ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar
u Ofis (igyeri) binalan
» Bir daireli binalar
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglari binalarn
Toptan ve perakende ticaret binalan
= Ikamet amach olmayan diger binalar

Otel vb_ binalar

u Trafik ve iletisim binalan

Halka agik ikamet yereri

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satiglari irdelendiginde, ingaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda en
disik 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 guigla 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 yilin en yuksek sonlanisi gézlemlenmistir.
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Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,9 oraninda artarak 150
bin 657 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 119 ile Istanbul, 13 bin 417 ile
Ankara ve 8 bin 544 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 70 ile Ardahan, 117 ile Bayburt ve 142 ile
Tunceli olarak gergeklesti. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %19,2
oraninda artarak 1 milyon 128 bin 727 olarak gercgeklesti.

Konut satigi, Eyliil 2025

(Adet)
250 000
200 000
150 000 140 919 143 319
102 656
100 000
50 000 I ‘ ‘ | I
0
B S I SR S ST S B P PP
@'C’ w@?’ & m@, & m&h m@h x&“ m@, ,‘91, @v m@’ @5& & @'» @ Q'» ,be @,"’ @‘? @f’ Q’b @’ @."’ Qm“’
Kaynak: TUIK
Konut satig sayisi, Eyliil 2025
Eylil Ocak-Eyliil
Degigim Degisim
2025 2024 91 2025 2024 gt
(%6) (%)
Satis sekline gore toplam satig 150 657 140919 6,9 1128727 947 236 19,2
Ipotekli satig 21266 15 825 344 162 493 92 310 76,0
Diger satig 129 391 125 094 34 966 234 854 926 13,0
Satis durumuna gore toplam satis 150 657 140919 6,9 1128 727 947 236 19,2
Ik el satig 47 117 44 858 5,0 342 641 300 879 13,9
ikinci el satig 103 540 96 061 78 786 086 646 357 21,6

Kaynak: TUIK
Dis ticaret
Turkiye, 1980’lerden itibaren ticaret odakli bir biylime politikasi takip etmektedir. Gergeklestirilen
ekonomik reformlarla ithalat kisitlamalar kaldiriimig, korumaci politikalar azaltiimis ve doviz islemleri
serbest birakilmistir.
Son yillarda uygulanan ekonomik reformlarin bir sonucu olarak, dis ticaretin hacmi ve yapisi dnemli dlglide
degismistir.
2015 yilinda Tuarkiye’nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolari
olarak gergeklesmistir. Turkiye Cumbhuriyeti'nin kurulusunun yuazincu yili olan 2023 vyili igin ana hedef
ihracati 500 milyar ABD Dolari seviyesine gikarmaktir.
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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 yil dis
ticaret aciginin, diger yillara gore c¢ok ciddi oranda azaldigi gorilmektedir. 2019 ve 2018 vyili
karsilastiriidiinda, dis ticaret agiginin azalmasinin en blylk sebebinin ithalat miktarimizin azalmasindan
kaynaklandigi goérinmektedir. Bu durumun ise alim gicinin diusmesinden kaynaklandigi yonitnde
gostergeler bulunmaktadir. ithalata bagl, son kullanici Griinlerinde, otomotiv sektéril, elektronik sektdrii
gibi sektorlerde talebin dlislik olmasi bu durumu dogrulamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu ile Ticaret Bakanligi is birligiyle genel ticaret sistemi kapsaminda Uretilen gegici
dis ticaret verilerine goére; ihracat 2025 yili Eylil ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina gére %?2,8 artarak 22
milyar 576 milyon dolar, ithalat %8,7 artarak 29 milyar 479 milyon dolar olarak gergeklesti.

Ocak-Eylul doneminde dis ticaret acigi %11,8 artarak 59 milyar 974 milyon dolardan, 67 milyar 60 milyon
dolara yikseldi. Ihracatin ithalati karsilama orani 2024 Ocak-Eyliil déneminde %?76,3 iken, 2025 yilinin

ayni doneminde %?74,9'a geriledi.

ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Eyliil 2025
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4.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
4.2.1 Yalova Ili

Yalova, Marmara Boélgesi'nde yer alan ilin adidir. Bélgedeki ilk yerlesimler prehistorik caglarda
MO 3000 yillarindadir. Bitinya adiyla bilinen antik bélgede MO 2000'lerde Hititler, MO 1200'lerde
Frigler hakimiyet kurdular. Pers egemenligi altinda kalan bdlge de MO 5. yiizyilin ortalarindan
itibaren Bitinyali hanedanlar hakimiyet kurmaya baslamis ve MO 3. yiizyilda bagimsiz Bitinya
Kralligl' ni kurmuslardir. Yalova' da bu kralhidin topraklarinda kalmistir. Yalova' nin da icerisinde
oldugu bélge MO 74'te Romalilar'in denetimine girdi. Roma Imparatorlugu'nun 395 yilindaki
bélinmesinden sonra Yalova Bizans Imparatorlugu'nun yénetimine gecti. 1302'de Yalova
civarinda Bafeus Muharebesi gergeklesti. Yalova ve c¢evresi 1326 vyilinda Osmanl
Imparatorlugu'nun kontroliine gegti. 7 AJustos 1920 yilinda baslayan Yunan hakimiyeti 19

Temmuz 1921 tarihine kadar siirdid. Bu dénemde Yalova ilindeki kdylerde Yalova Katliami olarak
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adlandirilan olaylar yasandi. Mustafa Kemal Atatlirk yasaminin ilk kez 19 Agustos 1929 tarihinde
geldigi Yalova'da belirli donemlerde ikamet etmis, Yalova'da yaptirdigi, bugin merkez ilge
sinirlan igindeki Atatlrk Arastirma Enstitlsi iginde bulunan Ylrlyen Koésk ve Termal ilgesinde
bulunan evi mize olarak halkin yogun ilgisiyle ziyaret edilmektedir. Bir konusmasinda "Yalova
benim kentimdir." seklinde sehre olan sevgisini dile getirmistir. Yalova; 6 Haziran 1995 tarihinde
Bursa ili Gemlik ilgesine bagh Armutlu beldesi ile Kocaeli ili Karamdrsel ilgesine bagli Altinova,
Subasl ve Kaytazdere beldelerini sinirlari igine alinarak il olmustur. 17 Adustos 1999 yilinda
meydana gelen 1999 Golclik depreminde Yalova ilinde blylk tahribat ve can kayiplari meydana
geldi.

Armutlu Yarimadasi'nin kuzey kiyisi ile Samanh Daglari’'nin kuzey eteklerine kurulmus olan
Yalova, Tilrkiye’'nin Kuzeybatisinda ve Marmara Boélgesi'nin glineydogu kesiminde yer
almaktadir. Kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi, dogusunda Kocaeli, glineyinde Bursa ile
Gemlik Koérfezi yer almaktadir. ilin denizden yiiksekligi 2 metre, ve yuzdlcimi 847 km2'dir.
Yalova ilinin kiyillan girintili ve cikintil bir 6zellik géstermez. Sahil seridi dar olmakla birlikte,
dogal plaj ozellikleri gostermektedir. Yalova, dogu kiyillarindaki duzlikler disinda daghk bir
araziye sahiptir. Bolgenin giineyi; batidan doguya dodru Izmit-Sapanca arasinda Kocaeli
Siradaglan ile birlesen Samanli Dadlan’yla kaplanmis durumdadir ve ilin baslica daglan da
Samanh Daglan’dir. Bu dadlar Yalova’nin glineyinde bulunmaktadir. Birgok tepenin bulundugu
bu daglk arazide Samanh Daglari’nin en yliksek noktasi Bespinar Tepesi‘dir. (926 m) Armutlu,

Taz Dagi'nin (867 m) batiya dogru devam eden eteklerinde kurulmustur.

Ilin en ®nemli yaylasi, Kocadere ve Tesvikiye Beldeleri'nin giineyinde yer alan Delmece
Yaylasi‘dir. Bu yayla ¢am ormanlariyla genis bir alani kaplamaktadir. Yalova ili verimli ve
bereketli ovalara sahiptir. Ovalar, akarsular boyunca uzanmakta ve kiyidan 1-2 km icgeriye
dogru sokulmaktadir. Cinarcik, Gokgedere, Kirazli, Kiig ve Taskopri ile deniz arasinda
birbirinden algak tepeciklerle ayrilan blyUkli-kiclkli ovalar olusmustur. Bunlardan baslicalari,

Kocadere Ovasi, Liman Ovasi, Samanli-Kadikéy Ovalari, Kazimiye Ovasi ve Tasképria Ovasi‘dir.
Konumu ve diger 6zellikleri
0 25 M Armutlu  Yarimadasi‘'nin  kuzey kiyisi ile  Samanl
Ee=—— Km o .
Daglar’nin kuzey eteklerine kurulmus olan Yalova,
el O ™M

Turkiye'nin Kuzeybatisinda ve Marmara Boélgesi'nin

< (] / 1,.“
~.Ginarcik ;/®; VT
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glineydogu kesiminde yer almaktadir. Kuzeyinde ve

batisinda Marmara Denizi, dodusunda Kocaeli,

glineyinde Bursa ile Gemlik Kérfezi yer almaktadir. ilin

L ] !Ige merk_ezi
| © et | denizden yiiksekligi 2 metre, ve yiizélcimi 847 km2'dir.

Il sinirlan

YALOVA ILi HARITASI rsarailzes  Yalova ilinin kiyilar  girintili ve cgikintili  bir 6zellik

gostermez. Sahil seridi dar olmakla birlikte, dogal plaj 6zellikleri géstermektedir. Yalova, dogu
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kiyilarindaki dlzlikler disinda daglik bir araziye sahiptir. Bolgenin glineyi; batidan doguya dogru
Izmit-Sapanca arasinda Kocaeli Siradaglarn ile birlesen Samanlh Daglari’'yla kaplanmis
durumdadir ve ilin baglica daglari da Samanh Dadglari’dir. Bu dadlar Yalova'nin glineyinde
bulunmaktadir. Birgok tepenin bulundugu bu dadghk arazide Samanli Daglari'nin en yiksek
noktasi Begpinar Tepesi‘dir. (926 m) Armutlu, Taz Dadi'nin (867 m) batiya dogru devam eden
eteklerinde kurulmustur.

Ilin en oénemli yaylasi, Kocadere ve Tesvikiye Beldeleri’nin giineyinde yer alan Delmece
Yaylasi‘dir. Bu yayla ¢am ormanlariyla genis bir alani kaplamaktadir. Yalova ili verimli ve
bereketli ovalara sahiptir. Ovalar, akarsular boyunca uzanmakta ve kiyidan 1-2 km igeriye
dogru sokulmaktadir. Cinarcik, Gokcedere, Kirazli, Kiligc ve Taskopri ile deniz arasinda
birbirinden algak tepeciklerle ayrilan blUyukli-kiglUklli ovalar olusmustur. Bunlardan baslicalan,
Kocadere Ovasi, Liman Ovasi, Samanli-Kadikéy Ovalari, Kazimiye Ovasi ve Taskdpria Ovasi‘dir.
Ilin bitki értlisiinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamaglar
timuyle glr bir orman o6rtlsiyle kaplidir. Genis yaprakli adacglarin hakim oldugu bu kisimda,
igne yaprakli adaclar oldukga azdir. Bu ormanlar il ylzélgiminin % 55‘ini kaplamaktadir.
Armutlu Yarimadasi’nin orta kisimlari daha gok mese adaclarinin hakim oldugu bir ormanlhk
alana sahiptir. Orman ortistinidn bilesimine giren unsurlarin blylk bir kismi Karadeniz kiyi
silsilesinin florasina dahildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin tirleri olarak bu kisma sokulmustur.
Karakteristik tlirlerin bir araya geldigi kisimlardaki maki toplulugu da buna eklenebilir. Ormanhk
alanlarda genellikle kayin, mese, girgen, kizilcik, kestane ve ihlamur adaglari gorilmektedir.
Yalova’'daki ormanlardan, ¢evrenin odun ve kereste ihtiyaci da karsilanmaktadir.

Yalova ilinin iklimi, makro-klima tipi olarak, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir gecis
niteligi tasir. Kimi dénemlerde de karasal iklim 6zelliklerini yansitmaktadir. Ilde yazlar kurak ve
sicak, kislar ilik ve bol yagishdir. 30 yillik rasat bilgilerine gére, Yalova’da yillik ortalama sicaklik
14,6 °C'dir. En soguk ay ortalama sicakhdi 6,5 °C, en sicak ay ortalama sicakhdi 23,7 °C, yillik
ortalama yadis miktar da 727,5 mm’dir. Kar yadish gtinlerin ortalama sayisi, 10,6, karla o6rtalt
giinlerin ortalama sayisi da 5,2'dir. Ilde deniz suyu sicakhdi, en yiiksek oldugu Agdustos ayinda
22,9 °C, en dusuk oldugu Subat ayinda da 7,4 °C'dir. Yalova nufusu 2024 yilina gore
307.882'dir. Bu nifus, 153.542 erkek ve 154.340 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise:
%49,87 erkek, %50,13 kadindir.

4.2.2 Armutlu Ilcesi

i Armutlu'ya ilk yerlesenlerin kimler oldugu ve ne zaman
0 25 L.
Km %J—AJK_/ yerlestikleri  bilinmemektedir. Tarihi kayitlarda MO.

(0} {

V.ylzyillda Bithynia Kralidi'nin sinirlari igerisinde, MO.

I.ytzylldan sonra Roma egemenliginde, Roma'nin ikiye

ayrilmasinin ardindan Bizanslilarin egemenliginde, daha

sonra Selguklular ile Bizanshlar arasinda surekli el
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degistirmistir. Son olarak 1324 yilinda Orhan Gazi déneminde Osmanli topraklarina dahil
edilmistir. 1324 yilinda Osmanh topraklarina dahil edilmis olmasi, Osmanli'dan &énce de
Armutlunun bir vyerlesim merkezi oldugunu gostermektedir. Bu konudaki en &6nemli
gostergelerden birisi Evliya Celebi'nin Seyahatnamesi'nde yer almaktadir. Seyahatnamede,
Evliya Celebi 1050 senesinin Sefer ayinin altinci glini Mudanya Kasabasi'na vardiklarindan ve
oradan bir gemi ile Bozburun iskelesi'ne geldiklerinden séz etmektedir.

Osmanli, Armutlu'yu topraklarina katmasindan sonra Mudanya ve Trilye'den getirdigi Turkleri
buraya vyerlestirmistir. Uzun bir dénem Tirkler ve Rumlar burada birlikte yasamislardir.
Cumbhuriyetin ilaniyla burada bulunan Rumlar Armutlu'dan gog¢ etmislerdir. Cumhuriyet
déneminde de il dizenlemesiyle ilgili Osmanl'dan kalan "Idare-i Umumiye-i Vilayet Kanunu
Muvakkatl" kanunu uygulanmis olup, daha Once de Bursa'yva bagli olan yo6re, Bursa'nin il
olmasiyla birlikte ilin Gemlik ilgesine bagl bir bucak olmustur. Atatlrk ise ilk kez 9 Agustos 1934
tarihinde Armutlu Kaplicalari'na gitmek maksadiyla Armutlu'ya gelmistir. Armutlu, 6 Haziran
1995 tarihinde 550 Sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile Ilce statiisii kazanarak, Yalova ili'ne
baglanmistir. Armutlu ilgesi; Armutlu, Marmara Denizi'nin dogusunda Gemlik Korfezinin
kuzeyinde yer almaktadir. Ilce kuzeydodudan Yalova, dodudan Orhangazi, giineydogudan
Gemlik, glineybati ve kuzeyden deniz ile gevrilidir. Yalova il merkezine 55 km, Gemlik'e 27 km
mesafede olan ilcenin, Mudanya ve Istanbul ile deniz ulagimi bulunmaktadir. 2024 yili itibariyle
armutlu nifusunun 11.827 oldugu kaydedilmistir. Marmara Boélgesi'nin batisinda uzanan ve
ilcenin kendi adini verdigi Armutlu Yarimadasi'nda, Dodgusunda Gemlik, Kuzeyinde Samanli
Daglari, Batisi ile Giineybatisinda Marmara Denizi arasinda yer alir. Ilce Yalova’'ya 55km.,
Gemlik’ e 38 km., Bursa’ ya 70 km. uzakliktadir. Istanbul'a ise deniz yolu ile 37 deniz mili
mesafededir. Yalova'nin en dagdlik ilgesi olan Armutlu, Samanli Daglari'ndan Bozburun'a kadar
batiya dodru uzanmaktadir. Ilcenin %70'lik bir kismi edimli, diger kisimlarn dazliktir.
Armutlu’'nun denizlerde olan burunlarn; Celikkaya Burnu, Kapakli Burnu, Kalem Burnu ve
Meyhane Burnu'dur. En 6nemli akarsuyu ise Kaleder akarsuyudur. Marmara Bolgesi iklimi
Ozellikleri gostermektedir. Yazlan sicak, kislari yadisl ve iliktir. Bitki 6rtlist ise maki, fundalik ve
zeytinlik ile cam ormanlarindan olusmaktadir. Armutlu'nun ekonomisi blylk d&lclide zeytin
tarimina, balikgilifa ve turizm isletmeciligine baghdir. Ozellikler son yillarda yapilan tesislerle

kaplica ve termal tesisler turizmde 6nemli gelir kaynadidir.

4.2.3 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Yalova Ili, Armutlu Ilcesi, Bayir Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, Golda Gida Sanayi Ve
Ticaret Anonim Sirketi Mulkiyetindeki 912 ada 283 No.lu parsel, 3.727,13 m2 yiz 6lgimlu
“Zeytinlik” vasifli tasinmazdir. Gemlik istikametinden Armutlu’ya gelirken ana arter olan Yilandar
Caddesi'nin yaklasik 200 metre kuzeyinde, Koyunadili Mevkiinde, merkeze yaklasik 2,5 km
mesafede yer almaktadir. Tasinmaz Armutlu merkezin 2,5 km dodusunda kalmaktadir. Yakin

cevresinde benzer nitelikte zeytinliklikler yer almakta olup tasinmaz imar sinirinda konumludur.
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Glneyinde imar plani kapsaminda yer alan imar parselleri, dogusunda, batisinda ve kuzeyinde
ise kendisi gibi imarsiz, genel itibari ile zeytinlik vasfinda kullanilan, glineyden kuzeye artan
edimli bir arazi dokusuna sahip kadastro parselleri bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim egimli
resmi olmayan patika yol (zerinden sadlanmakta olup yaya veya tarimsal arazi araglan ile
ulasim mimkindir. Yaya olarak ulasim edimden dolayr kismen zordur. Tasinmazin kadastral

yola cephesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN FiZziKSEL BILGILERI

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Genel Ozellikleri

Yalova 1li, Armutlu Iicesi, Bayir Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, GOLDA GIDA SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI Miilkiyetindeki 912 ada 283 No.lu parsel, 3.727,13 m2 yuzdlgimli
“Zeytinlik” vasifli tasinmazdir. Bolgede, altyapi imkanlar yetersiz olup dederlemeye konu
tasinmazin bulundugu mevkide asfalt, su ve elektrik hizmetleri ile alt yapi kanalizasyon
hizmetleri mevcut degildir. Tasinmazin 200 m glineyinde Yilandar Caddesi bulunmakta olup
cadde (zerindeki imar parsellerinin ve yapilarin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Konu
tasinmazin bulundugu boélge topodrafik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmaza
ulasim 200 m mesafedeki Yilandar Caddesi (izerinden 6zel araglarla saglanmakta olup Yilandar
Caddesi’'nden kuzey yonde tasinmaza dogru yaklasik 200 m resmi olmayan patika yoldan ulasim
yaya olarak veya tarimsal arazi araclan ile saglanabilmektedir. Mahallinde yapilan incelemede
konu parselin tarimsal nitelikte tapu kayitlarindaki vasfina uygun ve zeytinlik olarak kullanildig
gorulmustlr. Parsele patika yol Uzerinden ulasim saglanmis olup parselin bati sinirinda yabani
otlarin gegisi zorlastirdigi tespit edilmistir. Parsel tarimsal amacli kullaniimaktadir. Tasinmaza en
yakin yerlesim alanlari yaklasik 200 m glneyindeki Yilandar Caddesi (izerindeki yapilardir.

Armutlu ilce merkezine ise yaklasik 2,5 km mesafede yer almaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Katlara Gore i¢c Mekan insaat Ozellikleri
Rapora konu 912 ada 283 parsel lizerinde herhangi bir yapi, insai faaliyet vb. bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede konu parselin tarimsal nitelikte tapu kayitlarindaki vasfina uygun

ve zeytinlik olarak kullanildigi géralmustur.

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerinde, tarimsal amacli kullanildigi gértlmus olup
parsel (izerinde herhangi bir yapllasma bulunmamaktadir. Ilgili kurumlarda yapilan
incelemelerde herhangi bir resmi belgeye rastlanilmamistir. Dederlemeye konu 912 ada 283
parsel geometrik agidan amorf, topografik agcidan edimli bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmazin
resmi kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir. Ulasimi bati yondeki egimli toprak patika yol
Gzerinden saglanmaktadir. Bolgenin karakteristik arazi yapisi glineyden kuzeye artan egimli bir
yapidir. Tasinmaz kot olarak ylUksek bir mevkide olup deniz manzarasina sahiptir. Komsu

parsellerin de genel itibari ile zeytinlik olarak kullanildigi gértlmustar.
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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 olasihdi 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 faktérlerinden 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 dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde 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 bagka anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en ylksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan secenek dedil ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Dederleme konusu tasinmaz kadastro parseli niteliginde ve “Zeytinlik” vasifli olup 912 ada 283
parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz hali hazirda zeytinlik olarak

kullanilmakta olup en etkin ve verimli kullaniminin yine zeytinlik olacagi 6ngoérilmustur.

32



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

2]

1
BOLUM 7
GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Etkenler
Olumlu Etkenler:
o Tarimsal amagli kullanimin yogun oldugu bdlgede yer almasi
o Ana artere yakin konumda olmasi
. Manzarasinin olmasi
. Parsel lizerindeki agaglarin verim yasinda olmasi
. Ilce merkezine 2,5 km mesafede olmasi
Olumsuz Etkenler:
o Park alanina terkinin olmasi,
) Imar plani sinirinda olmasina karsin imar plani kapsaminda yer almamasi
o Yola cephesinin olmamasi
o Edimli arazi yapisina sahip olmasi
o Konu tasinmazin bulundugu bélgede benzer niteliklerde gok sayida parselin bulunmasi
o Konu tasinmazin bakimsiz olmasi

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

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

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

Mulk ile ilgili higbir bilgide degdisiklik yapilmamistir. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak gtivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti
verilmez.

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

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir 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 goérsel katki amacli eklenmekle birlikte, higbir
amagla gilvenilir referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar (varsa) dederleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile

mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci gdéz 6nine
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alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dedgerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Dederleme uzmani miilk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saglhda
zararli maddeleri tespit etme vyeterliligine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken dederin
dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoérilir. 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
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik dedisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan 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 goérildigu kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Gayrimenkulde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu go6zlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Is bu rapor; BERA HOLDING A.S. ye verilmek (izere, Nihai Degerlerin belirlenmesine yonelik,
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 sartlan 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 degerleme sistemlerinde ve sartnamelerinde gecerliligi bulunmamaktadir. Is 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 kullanilmasi durumunda; ilgili finans kurulusu
bu rapor nezdinde 3. Kisi olarak tanimlanacak, kullanilan dederleme teknikleri nezdinde senaryo
ve varsayimlarimizdan 6tlri ulasilan dederlerden 6tiirt firmamiza yonelik herhangi bir yaptirnmi,

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

8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan (i¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler 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 yontemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme gelir tutarini deer tahminine
cevrilen gelir ve tanimlanan deder tipi ile iligkilidir. Bu islem dogrudan iliskileri 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 deder rakami ile orantilidir.
Indirgeme orani algilanan riskin derecesine gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan gegmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlar borg finansmaninin bulunabilirligi cari vergi yasalarina baghdir.

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 degeri ile acgiklanabilir. Kullanim dederi ise ™ hicbir sahis ona istek duymasa veya
onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.
Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir
gayrimenkuliin 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 miteahhit firmalarla yapilan gérismeler 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 goérulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

35



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

2]

TASINMAF
DESERLEME

8.2 Degerleme Calismasinda Secilen Degerleme Yontemleri ve Analizi

Tasinmazin bulundugu bdlgede, dederleme konusu zeytinlik vasifli tasinmaza 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 Teblig (III-62.3) eki; EK-1 “Dederleme

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda yapilmistir.
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8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Analizi)

Tasinmaz ile ayni bolgede, tapu kayitlanna gore Bayir
Mahallesi, 912 ada 27 parselde konumlu 1.117,87 m2
ylzdlglimli zeytinlik 2.350.000 TL bedelle satiliktir. Konum
bakimindan daha yiiksek konumda olmasi nedeniyle daha genis| AY EMLAK
ZEYTINLIK manzaraya sahiptir. Ana arter olan Yilandar Caddesine konum 1.117,87 2.350.000,00 1.880.000,00 | 1.681,77 07 £1.177,24 ARMUTLU
olarak daha yakindir. 9412913591

Taginmaz ile ayni bélgede, tapu kayitlanina gore Bayir
Mahallesi, 912 ada 173 parselde konumlu, 937,76 m2
yuzdlgiimli, yola cephesi olmayan zeytinlik 1.950.000 TL
bedelle satiliktir. Alan olarak daha kiiciik alanli olmasi ERSKA
ZEYTINLIK nedeniyle yilksek serefiyelidir. Taginmaza gére ulagimi daha 1.950.000,00 1.755.000,00 | 1.871,48 GAYRIMENKUL
zor, merkeze daha uzak, konum olarak Yilandar Caddesine 5366928532
daha uzaktir.

Taginmaz ile ayni bdlgede, tapu kayitlanna gére Bayir
hallesi, 912 ada 189 parselde k lu, 2.929,49 m2

ZEYTINLIK yiizélgOimli, kadastro yoluna cephesi olmayan, taginmazla B e HLe iy

benzer kenumda zeytinlik 3.685.00 TL bedelle satiliktir,

Taginmaz ile ayni bélgede, tapu kayitlanna gére Bayir

Mahallesi, 922 ada 40 parselde konumlu, 2202,26 m2

yiizélgmld, kadastro yoluna cephesi olmayan zeytinlik MISIRLI EMLAK
ZEYHNEK 2.450.000 TL bedelle satiliktir. Taginmaza gére ulagimi daha et b ks 5330163786

zor, merkeze daha uzak, konum olarak Yilandar Caddesine
daha uzaktir.
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Yapilan emsal arastirmalan sonucunda, konu tasinmazlara yakin konumda yer alan, bélgedeki
satilk zeytinlik emsallerinden faydalanilarak emsal karsilastirma ile piyasa dederine
ulasiimaktadir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede zeytinlik dederlerinin egim, yola cephe olma durumu,
ulasim kolayhdi, adaglarin durumu, parsel alani ve konumuna goére degisiklik gosterdigi bilgisi
alinmistir.

912 ada 283 parselin imar plani sinirinda olmasi ana arter olan Yilandar Caddesi'ne yakin
konumda olmasi sebebi ile emsal tablosunda bu hususlar dikkate alinmistir.

Bu baglamda, hesaplanan sonug deder de asadidaki tabloda yer almaktadir.

Pazar vyaklasimi kapsaminda, bilgisi alinan tarla niteligindeki tasinmazlar emsal olarak
karsilastinlmistir. Bu cercevede Pazar Yaklasimi ile tasinmazin toplam, tam hissesi icin KDV
haric 4.000.000,00-TL (DORTMILYONBIN.-TURKLIRASI); toplam KDV sonuc dedere
ulasimistir.

8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapora konu tasinmazlarin kira getiren bir milk olmamasi sebebi ile dederleme calismasinda
Kira Dederi Analizi yontemi kullaniimamustir.
8.2.2 Gelir Yaklasimi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlar1 Analizi
Rapora konu tasinmazlar gelir getiren bir tasinmaz olmadidi icin nakit akimlar analizi
kullanilmamistir.
8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Rapora konu tasinmazlar kira geliri v.b. geliri bulunmadigindan bu yéntem kullanilmamistir.
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 kullanilmamistir.
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8.3 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Segilme Nedenleri ile Kullaniimayanlarin
Secilmeme Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin cevresinde tasinmaza emsal olabilecek yeterli sayida satilik
zeytinlik emsalinin bulunmasi nedeni ile Nihai Dederi’ ne ulasabilmek Pazar Yaklagimi
kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmaz, gelir getiren ve ticari niteligi bulunan bir tasinmaz
olmadigindan “Gelir Yaklasimi” , (izerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamistir.
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BOLUM 9
ANALiZ SONUCLARININ 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 tecriibelerden de istifade edilmistir.

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

» Tasinmazin deder takdiri, yalnizca Pazar Yaklasimi ile yapildigindan, dederleme
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 Ug Degerlemesine Iliskin Bilgiler
Dederlemesi yapilan tasinmazlar igin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan 21.11.2022 tarih
ve 2022.BR.78 numarali, 04.12.2023 tarih ve 2023.BR.49 numaral, 25.02.2025 tarih ve
2025.BR.9 rapor numarasi ile degerleme raporu hazirlanmistir.
9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28.5.2013 tarihli ve
28660 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b
maddesi uyarinca, “b) Portféylerine alinacak her tlrli 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. Dederleme konusu tasinmaz
“Zeytinlik” vasfinda olup cgevre dlzeni planinda da tarim arazisi lejandinda kalmakta ve
mahallinde de niteligine uygun olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin,
sermaye piyasasl mevzuati hikimleri geredince GYO portfoylinde “tarla-arazi” olarak yer

almasinin uygun olabilecedi 6n gortlmektedir.
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9.5 KDV Oranlari

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

KDV oraninin %20 olabilecegi goris ve kanaatine variimistir.

9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar ile Ilgili Gériis / Varsa Herhangi Bir
Kisit Olusturup Olusturmadig ile Ilgili Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir. Tasinmaz
zeytinlik vasifli olup, 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili kanun ile Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu kapsaminda dedgerlendiriimektedir. Bu kanun kapsaminda ise vyapilan
degisiklikler neticesinde tiim tarimsal nitelikli taginmazlarin devir/haciz/intikal islemlerinde Iice
Tarim Mudurligunin yazilh gorisinin alinmasi gerekmektedir. Kanun dedisikligi ile tasinmazin
alim satm islemleri tasinmazin Kuru/Sulu/Dikili/Ortii Alti gibi tarmsal niteliine ve
blyukligline goére siniflandiriimistir. Ayrica bu siniflandirma disinda tasinmaz malikinin ayni ilce
sinirlari igerisindeki tarla vasifli tim tasinmazlarinin buylkltkleri, ilge tarim madarlaga
tarafindan belirlenmektedir. Bu sebeple tasinmaz igin Ilce Tarim Mudurligiinden ilgili belgelerin

ve satilabilir yazisinin temin edilmesi gerekmektedir.
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BOLUM 10
SONUC

10.1 Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazlarin Nihai Deder Takdirini yapabilmek igin, tasinmazlarin
mahallinde ve bdlgesinde, resmi kurumlarda, emlak ofislerinde arastirma, inceleme ve dlgimler
yapllmistir. Bu kapsamda, toplanan veri, bilgi ve sonuclar kabul gérmiis Dederleme Standartlarn
kapsaminda yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal
Analizi”) yonetimi ile 31.08.2019 tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig (I1I-62.3)
eki; EK-1 “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda
dederlendirmelere konu edilmis; tarafsizlik ve bagimsizlik ilkeleri korunarak, bilimsel ve mantikli
varsayimlarla sonug dedere ulasilmistir. Takdir edilen Nihai Deder is bu rapor tarihi igin
gecerlidir. Rapor igerigindeki gorlslerimiz ve sonucglarina katilmakla birlikte, rapor tarihinden
sonraki olumlu ya da olumsuz gelismelerle dederdeki muhtemel artis ya da azalislar

sorumlulugumuzda dedgildir.

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

Tasinmazin mevcut hukuki kosullari, teknik altyapi, yuzoélgimi, lokasyon potansiyeli
parametreleri gercevesinde; bolgedeki satilik emsal arastirmalari dikkate alinarak sonug degere
ulasiimis ve Nihai Deder Takdiri yapilmistir. Parselin park alanina giney kisminda 228,72 m?2

terki oldugu bilgisi alinmis olup terk alani distilerek deger takdir edilmistir.
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10.3 Degerlemenin katma deger vergisi haric yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi
tutarinin da eklenerek toplam degere ulasiimasi,

DOLAR KURU ($) 42,5102
EURO KURU (£) 49,5241
TOPLAM DEGER (TL) 4.000.000
(DORTMILYON.-TURKLIRASI)

DOLAR(S) 94.095
EURO (£) 80.769

KDV'li (%20) TOPLAM DEGER (TL) 4.800.000

(DORTMILYONSEKIZYUZBIN-TURKLIRASI)
KDV'li DOLAR ($) 112.914
KDV'li EURO (£) 96.923

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 03.12.2025 tarihinde 61 sayfa olarak hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade

eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

YALOVA ILI, ARMUTLU ILCESI, BAYIR MAHALLESI SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN, GOLDA
GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI MULKIYETINDEKI 912 ADA 283 NO.LU PARSEL
3.727,13 M2 YUZOLGUMLU “ZEYTINLIK” VASIFLI TASINMAZIN 03.12.2025 TARIHLI TOPLAM
NiHAI DEGERI; 4.000.000,00-TL (DORTMILYONBIN.-TURKLIRASI) OLARAK TAKDIR
EDILMISTIR.

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

KEREM OZASLAN HARUN UMIT YASAR
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403107) (Lisans No: 402262)
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TASINMAF
| =] ERLEME

BOLUM 11
EKLER
11.1 Fotograflar
TAKBiS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 13-11-2025-11:27

(weblopu

fapumun kisayol

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

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
030025215406 20251113-1282-F05032 21540
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 912/283
Taginmaz Kimlik No: 105124094 AT Yiizolgim(m2): 3727.13
il/lige: YALOVA/ARMUTLU Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad:: Armutlu Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: BAYIR Mah. ;gzo"?“m:;‘ —
- B s
Ra DURR: AT Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Zeytinlik

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
676910397 | (SN:8083115) GOLDA GIDA SANAYi VE - 11 372713 | 372713 Tiizel
TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
29-07-2022

I I I I I I | s7s0 | |

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PkvPITfWji-T kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

Taginmaz No 105124094

il Yalova

iice Armutiu
Mahalle/Koy Bayir

Mahalle No 206182

Ada 912

Parsel 283

Tapu Alani 3.727.13
Nitelik Zeytinlik
Mevkii Koyunadili
Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta G21-C-23-D-4-A
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HARITA ( PLAN) ORNEGI .
KADASTRO T
Goren Yerlerde Gérmeyen Yerlerde Yaz6lgtmi-
Kutuk Sa L
No ™| PafaNo | AdaNo| ParselNo| Mewki |COmekSia || dm|
- G21C23D4A 912 283 - - 00 3727 13!

G21C22C3B
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11.2 &zgegmisler

Lisanslhi Degerleme Uzmani

2

TASINMAF
DESERLEME

Adi-Soyadi: Kerem OZASLAN

Egitim Durumu: Kocaeli Universitesi, Miihendislik Fakdiltesi, Jeofizik Miihendisligi

Meslegi ve Gorev Unvani: Gayrimenkul Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi

Gorev Unvani

Kurulusun Unvani

1- ) Lisansl Degerleme .
20.06.2022 / Uzmani (403107) 24 Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Lisansli Degerleme
2-101.12.2021/ 17.06.2022 Uzmani (403107) Bilge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
(Denetmen)
3- Lisansh Degerleme ) o
03.05.2019 / 26.11.2021 Uzmani (403107) CLS Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
4- Lisansli Degerleme

01.08.2007 / 25.12.2018

Uzmani (403107)

Etik Gayrimenkul Dederleme Ve Danismanlik A.S.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Harun Umit Yasar

Egitim Durumu: Cumbhuriyet Universitesi Miihendislik Fakdltesi

Meslegi ve Gorev Unvani: Makine Mihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi

Gorev Unvani

Kurulusun Unvani

1- | 2016/- Sorumlu Dederleme Uzmani | 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

2- [ 2007/2016 Genel Midar 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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Sermaye P|yasasn

Tarih : 14.02.2013 No : 402262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarninca

Harun Umit YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmustir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

INMAE
ERLEME

TDUB

TURIYE SEEEELEME UTMANLAR! SURLII
THETIRGEY 45390 ATION OF APPRAISERE

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.02.2022 Belge No: 2022-01.1382

Sayin Kerem OZASLAN
(T.C. Kimlik No: 24562484870 - Lisans No: 403107)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ ““
Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI 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
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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