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RAPORU TALEP EDEN BERA HOLDING A.S.

(ILGILI KiSi/ KURUM)

TASINMAZIN NITELIGI ARSA

TASINMAZIN ADRESI Nisantas, Mahallesi, Kemerli Caddesi No:17
Selcuklu / KONYA

RAPOR NO 2025.BR.48

EKSPERTIZ TARIHI 01.12.2025

RAPOR TARIHI 03.12.2025

DAYANAK SOZLESMESI

TARIH VE NUMARASI 12.11.2025/2025.0125

RAPORUN KONUSU Konya 1li, Selcuklu ilgesi, 10 Mahalle Mahallesinde bulunan

Golda Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Milkiyetindeki, 873 Ada
280 No.lu parsel numarali arsa nitelikli tasinmazin
Giunumuiz Ekonomik Kosullarinda Deder Tespiti.

IMAR DURUMU Selguklu Belediyesi imar Midarliga’'nde  yapilan
incelemelerde alinan bilgilere gore dederleme konusu
tasinmaz, bila onay tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Plani kapsaminda, Yeralti Otoparki ve Park Alani olarak
belirlenmis sinirlar icerisinde yer almaktadir.

KISITLILIK HUSUSU Ilgili resmi kurumlarda ve Tapu Mudirligi’'nde yapilan
incelemelere gore degerleme konusu tasinmazin yasal ve
fiili tasarrufunu kisitlayici herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

RUHSATLI ALAN BILGISI Ilgili resmi kurumlarda yapila incelemelerde ruhsath alan
bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI 39.000.000-TL (OTUZDOKUZMILYON TURKLIRASI)
SIGORTAYA ESAS DEGER:0,00 TL

RAPORU DUZENLEYEN Davut Taha Oztiirk (Dederleme Uzmani)

RAPORU KONTROL EDEN Harun Umit YASAR (Sorumlu Degderleme Uzmani)

Raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmaninin bildigi kadarnyla dogru oldugunu;

Analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme Uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degerleme Uzmaninin, dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden 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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Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
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Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

9.5 KDV Oranlari

9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Takyidatlar Ile Ilgili Goriis / Varsa
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Tarih: 03.12.2025
Rapor No: 2025.BR.48
1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor BERA HOLDING A.S. talebi Gizerine Konya ili, Selguklu Ilcesi, 10 Mahalle Mahallesinde
bulunan Golda Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Mllkiyetindeki, 873 Ada 280 No.lu parsel numarali
arsa nitelikli tasinmazin glinimiz ekonomik kosullarindaki piyasa dederinin belirlenmesi amaci

ile SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor; sirketimiz Lisansli Dederleme Uzmani Davut Taha Oztiirk ve Sorumlu Degderleme
Uzmani Harun Umit YASAR tarafindan, ilgili kurum ve kuruluslardan edinilen bilgiler ve

mahallinde yapilan incelemeler sonucunda hazirlanmistir.
1.4 Degerleme Tarihi

Dederleme raporu hazirlanmak lzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda
01.12.2025 tarihinde incelemeler yapilmis ve istediniz (zerine 03.12.2025 tarihinde rapor
hazirlanmistir. ilgili tarihte Golda Gida Sanayi ve Ticaret A.S. yetkilileri nezaretinde 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

saylli dayanak s6zlesmesine baglh kalinarak hazirlanmistir.
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Dederleme calismasini 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 dederinin 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 piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin,
sermaye piyasasli mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin
Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlar gercevesinde bagimsiz ve

tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” Seklindedir.
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BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BILGIiLERI; KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 26.10.2016 tarihli sirket ana s6zlesmesine goére; tasinmaz ve buna bagh her tir
tasinir mallarin yerinde incelemelerini gercgeklestirmek, bunlara badli ekspertiz raporlarinin
dizenlemek ve her tirli dederleme 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. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 12.06.2017 tarih ve
12.06.2017/7261 sayil yazisi ile SPK mevzuati cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmis olup, 15.09.2017 tarih ve 7495 Karar Sayili 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 Misteri Bilgileri

Nisantag, Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Caddesi No:12 / 4 Selcuklu / KONYA adresinde yer alan
BERA HOLDING A.S. talebi lizerine hazirlanmistir.

BERA HOLDING A.S. biinyesinde grup sirketleri bulunan, merkezi Konya’da kurulu olan ve bircok

alanda faaliyet gOsteren bir sirketler grubudur.
2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Pivasa Dedgeri ( 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 batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin
en olasl, nakit el degistirme degeridir. Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi

varsayllmaktadir.
- Alici 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 igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Diizenli Likiditasyon Dederi
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Taraflar arasinda goériismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay
aralidi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli likiditasyonda, varliklarin her biri icin en iyi
dederin alinmasina calisiimaktadir. EJer belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla

satilmasi onerilir.

Zorunlu Likiditasyon Dederi

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goéz
oninde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman aralig

genellikle 3 aydan azdir
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI
3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Zemin No 1| 6027066
1li :| Konya
Iicesi :| Selguklu
Bucagi i -
Mahallesi :| 10 MAHALLE
Koyl i -

Sokagdi i -

MevKkii s

Pafta No. i -

Ada No. 1| 873

Parsel No. 1| 280
Yiizolciimii 11 4273.43 m?
Ana Tasinmaz Nitelik :| ARSA
Blok/Kat/Giris-B.B. No Hils

Arsa Pay/Payda 1 1/1

Bag. Bol. Niteligi :

Maligi :| GOLDA GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
Hisse 1 1/1

Tarihi 11 11/11/2019
Cilt 117

Sayfa 1] 1931
Yevmiye No :| 52684
Edinme Sebebi :| Satis

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI

19.11.2025 tarihinde, saat 11:13 itibann ile TKGM Portal Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde; (Takbis Belgesi
Ekte Yer Almaktadir)

Beyanlar Hanesinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Rehinler Hanesinde;

-Ipotek: TURKIYE EMLAK KATILIM BANKASI A.S. lehine 10.000.000 TL bedelli 1.dereceden
ipotek kaydi (Tarih: 17-07-2020 Yev: 32438)

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 kayitlarinda ipotek kaydi bulunmaktadir. Bu

kayit, tasinmazin devir isleminde tasarrufunu kisitlayici nitelikte degildir.
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3.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Selguklu Belediyesi Imar Midirligi’ nde yapilan incelemelerde alinan bilgilere gére degerleme
konusu tasinmaz, bila onay tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda, Yeralti

Otopark ve Park olarak belirlenmis sinirlar icerisinde yer almaktadir.
3.4 Imar Durumu

Selguklu Belediyesi imar Mudirligi’ nde yapilan incelemelerde alinan bilgilere gére dederleme
konusu tasinmaz, bila onay tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani kapsaminda, Yeralti
Otopark ve Park olarak belirlenmis sinirlar igerisinde yer almaktadir. Alinan sifahi bilgilere gore
dedgerleme konusu tasinmazin herhangi bir terk alani bulunmadigi, glineydodu kosesinde ~1-2
m2 alanh kisimda Rayli toplu tasima hatti ve istasyon koruma alani sinirinda oldugu alanin ¢ok
kiclk olmasindan dolay! tasinmazi etkilemeyecedi 6grenilmistir. Tasinmazin ada/ parsel bazinda
konumunun dodgrulugu imar krokisi ve CBS Kadastral Uydu Goriuntlleri incelenerek tespit

edilmistir.
3.5 Ruhsat ve izinler

Tasinmaz igin alinmis veya basvurusu yapilmis herhangi bir ruhsat bulunmadigi sifahen

ogrenilmistir.

3.6 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergceklesen Alim-Satim Islemleri ve
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son Ug yillik dénemde satis islemi yapilmamig, hukuki durumunda herhangi bir

degisiklik meydan gelmemistir.

3.7 Tapu Kayitlari Acisindan Gayrimenkul Yatirhbm Ortakhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup, Olmadigi

Hakkinda Goriis
Dederleme konusu tasinmazin, tapu kayitlarinda yer alan ipotek kaydi, tapu kayitlari agisindan

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarnn Portféyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl
cercevesinde engel teskil edecedi dlisuntlmektedir.

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

Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.9 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Bu dederleme cgalismasi herhangi bir proje degerlemesini, 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 Aralik 2024 tarihi itibariyla
Turkiye'nin nifusu 85.664.944'tlir. Bu sayinin ylzde 50,02'si (42.853.110) erkeklerden, yizde 49,98'i
(42.811.834) kadinlardan olusur. Tiurkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas
grubu nifus, toplam nifusun yizde 22,4'Uni olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli azalmakta ve
Tarkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun ytzde 41,9'unu olustururken
2021'de ylzde 22,4'lUne karsilik gelmektedir.
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Kaynak: ADNSK

Turkiye demografisinde gorilen en énemli dedisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nifusun ylizde
75,8'i kirsal (10 binden az nufuslu), ylizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugtin bu oran tam tersine
donmdistir. 2011 yili itibaryla Turkiye nifusunun ylzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve
kdyler) yasarken, yltzde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

Tarkiye niufusu 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmistir. II. Dlinya Savasi (1939-45) sirasinda nifus artis
hizlari hem dodgumlarin azalmasi hem de 6limlerin artmasi ylzinden distl. 1945'ten sonra nifus artisi
hizlanarak 1955-60 arasinda en yliksek dlzeye ¢ikti; 1965'ten sonra Tirkiye'nin nifus artis hizinda dizenli
bir diisme oldugu soéylenebilir.
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Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2024
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1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam nifus igindeki payinin azaliyor olmasina karsin, Tlrkiye
nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri; hala genc olmasidir. 2019 yil itibariyla 0-14 yas grubu toplam
nifus icindeki payi, %23,1'dir. Nifusun yaklasik dortte birini, heniz editim cadinda olmasi gereken, bu

ylizden galisma gadina gelmemis kisiler olusturur.

Nufus piramidi, 2007, 2024

Yas grubu 2007 Yag grubu 2024
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
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3539 3539
3034 3034
2529 2529
20-24 20-24
1519 1519
1014 1014
5-9 59
0-4 ) 04 (%)
6 K 2 0 2 E 6 6 6

s Erkek ®Kadin

Kaynak: TUIK

Turkiye'de 1965 sonrasinda bu oranin azalmasi, dogurganliktaki disist yansitir. Kurulusundan bu yana

Turkiye Cumhuriyeti'nde Ug niifus 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 Ui¢c gocuk” stylemiyle baslamis,
2015'te sdylemden eyleme gecilmis, “Ailenin ve Dinamik Nifus Yapisinin Korunmasi Programi

Eylem Plani” agiklanmistir[11].

Calisma cadinin (faal nifus) disindaki nifusun, (0-14 ve 65+ yas) calisma cadindaki nifusa (15-64 yas)
oranini gosteren bagimlilik orani; 1935'te 100 kisi igin 83 kisiyken, 1990'da calisma cagindaki her 100 Kkisi
icin 64 kisidir. 2019 yilindaysa her 100 calisma cadindaki kisinin, calisma cadi disindaki 47 kisinin
yUukimlaligunt astlendigi goralir.

Turkiye'de yash nifusun (65+ yas) toplam nufus igindeki payi; 20. ylzyilin son on yilina kadar ylizde 5'in
altinda kalarak ciddi bir degisiklik gostermemistir. Dogurganliktaki distsle birlikte yash nifusun toplam
nifus icindeki payi giderek artmaktadir. Hizli ic gé¢ nedeniyle 6zellikle kirsal kesimin yagslilik 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 ¢ocuk nifus orani (0-14 yas) %26,4'ten %20,9’a diserken, 65 ve Uzeri nlifus orani
%7,1'den %10,6'ya yikseldi. 2025 projeksiyonlarina gore bu edilim devam etmekle birlikte; isglciine
katilan nifus orani artmaya devam ederken, cocuk nifusu azalmakta ve yash nifusun orani daha da

ylukselmesi beklenmektedir.

Zaman icinde dodgurganlik ve olumlulikte azalmalar go6rtlmisse de g6¢ hareketi hizini fazla
kaybetmemistir. Turkiye'de gocin yonu genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1927 yilinda
nifusun yltzde 75,8'i kirsal (10 binden az ntfuslu), yizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bu oranlar 83
yil icinde tam tersine donmustir. 31 Aralik 2024 itibariyla Tlrkiye nifusunun ylzde 6,6's1 (yaklasik 5,66
milyon kisi) belde ve kdylerde, yani kirsal alanlarda yasarken; ytzde 93,4’ (yaklasik 80,01 milyon Kisi) ise
il ve ilce merkezleri gibi kentsel alanlarda yasamaktadir. Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
siniflamasina gore Tlrkiye nifusunun %67,2'si ‘yogun kent’, %15,5'i ‘orta yogun kent’ ve %17,2’si ‘kir’

alanlarda ikamet etmektedir.

Kentsel nlfustaki artis 6zellikle 1950'lerden itibaren kirsal-tarimsal ¢o6zlilme, kirsal kesimde topraktan
kopma ve issizlik gibi nedenlerle hizlanmistir. 1927-1950 arasinda yalnizca 0,8 puan artan kentsel nufus
orani 1950-2010 arasinda 51 puan ylkselmistir. 1927-1935 arasinda kirsal ve kentsel alanlarda yillik
ortalama nifus artis hizlari birbirine yakin olmustur. 1935-1940 arasinda kentsel alanlarda artis, 1940-
1945 arasinda ise II. Dinya Savasi'nin etkisiyle hem kirsal hem kentsel alanlarda disme gérulmustur.
1950'den sonra yillik ortalama kentsel nifus artisinin gok hizlanmasi kirdan kente goéglin artmasiyla

aciklanabilir.

1927-2010 arasinda kentsel nifusun blUyldk artis géstermis olmasina karsin, kentsel nifusun blylk
bolimu kirsal kékenlidir. Clinkl 1927'de 3,3 milyon olan kentsel niifus, 1927-2010 arasinda Turkiye nifusu
gibi 5,5 katina ciksaydi, 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 ntfusun

dogurganhdinin daha az oldugu dusundlirse, bu oran gercekte daha da disik olmalidir.

Gunumdiz Turkiye'sinde koylerden sehirlere ve kasabalara degil, kasaba ve klclk sehirlerden metropollere
dogru bir gég hareketi stirmektedir. 1980'lerin sonlarina kadar cogunlukla ekonomik sebeplerle gergeklesen
gogler o tarihlerden itibaren "terér odaklh" hale gelmeye baslamistir. Dogu ve Gilineydogu'dan 1980'lerin
sonlarinda kabaran gég¢ dalgasinin temelinde toplumsal-siyasal sarsintilarin ekonomik gugcliklere eklenmesi

yatabilir. Buna bagli olarak gog hareketleri metropollerde 6nceleri gogunlukla konut ve altyapi gibi fiziksel
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sorunlara yol acarken, goclerin son vyillarda yodunlasmasi etnik bir karakterde algilanmasina veya

adlandirilmasina neden oldu.

istanbul, kilometrekareye diisen 2 934 kisi ile nifus yogunlugunun en yiiksek oldugdu 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. Y{z6lgim{ bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin nlfus yodunlugu 59, en kiguk ylzolgimine sahip Yalova'nin nifus yodunlugu ise 390 olarak
gergeklesti.

Kentsel alanlarin ileride yerlesim alanlarina donisecedi varsayimiyla kapatilmasi (arazi spekiilasyonu) hizla
blylyen kentlerde dnemli bir sorundur. Ancak hizli kentlerde 6nemli bir sorundur. Ancak hizli kentlesmenin
yarattigi asil sorunlar olan istihdam, konut, saglik, egitim, altyapi gibi sorunlarin ¢6zimunU kolaylastirmak
igin tarim sektdérinden, kirsal kesimden kente go¢ hizinin dustrtlmesi gerekmektedir.

Ekonomik Veriler

Turkiye 2000’li yillarla birlikte global likidite bollugunun ve ucuz finansman maliyetlerinin de etkisiyle ciddi
miktarda dis kaynak saglayan ve bunu 6zellikle de gayrimenkul piyasalarina yonlendiren bir tGlke konumuna
gelmistir.

2002 yilinda, gayri safi yurtigi 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 artig
finansman maliyetlerindeki azalsi ile birlikte dederlendirildiinde 2016 vyili icerisinde hem yilik konut
satislarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon adetlik esiklerin asildigi séylenebilir.

Doviz kuru-enflasyon-given endeksi tarafindaki gelismeler dederlendirildiginde tlketici gUveninin kisa
vadede dolardaki artisa hemen azalisla tepki verdigi, artis devam ettikge giivenin gok sert disttgu; diger
taraftan tliketici gliveninin kisa vadede dolardaki artistan enflasyondaki artisa kiyasla cok geg etkilendigi
gorilmektedir.

Uzun vadede ise enflasyon artisinin devam etmesi durumunda tlketicinin alim giclinin bundan

etkilendiginden, tliketicinin gliveninin diismeye basladigi soylenebilir.

Tirkiye, 2024 yilinda GSYIH (SAGP) siralamasinda 12. sirada ve GSYIH (nominal) siralamasinda 17. sirada

yer almaktadir. OECD ile G-20 biylk ekonomileri topluluklarinin kurucu Gyelerinden bir tanesidir.

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

yolu acildi ve bu gumrik birligi, Glkenin 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 6nceki 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.

Tarkiye'nin buyuk bir otomotiv sanayisi vardir. 2014 Tirkiye, gemi yapimindan ise $1,2 milyar gelir elde
etmistir. Ulkenin bu konudaki en biiylik pazarlari Malta, Norveg, Birlesik Kralllk ve Marshall Adalar'dir.
2012 verilerine gore 87 aktif Turk tersanesi bulunmaktadir ve bu tersanelerde farkl boyutlarda 15 ytzer

havuz ve bir kuru havuz bulunmaktadir. Tuzla, Yalova ve Izmit gemi inga sektériiniin baglica merkezleridir.

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

yatinmlar yapmaktadirlar.

13


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Clkelerin_GSY%C4%B0H%E2%80%99ya_(SAGP)_g%C3%B6re_s%C4%B1ralan%C4%B1%C5%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Clkelerin_GSY%C4%B0H%27ya_(nominal)_g%C3%B6re_s%C4%B1ralan%C4%B1%C5%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/OECD
https://tr.wikipedia.org/wiki/G20
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Birli%C4%9Fi-T%C3%BCrkiye_G%C3%BCmr%C3%BCk_Birli%C4%9Fi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Almanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Irak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Birle%C5%9Fik_Krall%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0talya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fransa
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C4%B1%C5%9F_ticaret_dengesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87in
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rusya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amerika_Birle%C5%9Fik_Devletleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amerika_Birle%C5%9Fik_Devletleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_otomotiv_sanayisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gemi_in%C5%9Faat%C4%B1_ve_deniz_m%C3%BChendisli%C4%9Fi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marshall_Adalar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beko
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vestel
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beyaz_e%C5%9Fya
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCketici_elektroni%C4%9Fi

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

2]

TASINMAF
DESERLEME

Turk ekonomisinin diger 6nemli bolimlerini ise bankacilik, insaat, ev aletleri, elektronik, tekstil, petrol
aritma, petrokimya dGrinleri, gida, madencilik, demir-celik ve makine sanayi olusturmaktadir. 2024
verilerine gdére Turkiye'deki sektérel GSYIH dadilm %7 tarim, %32 sanayi ve %61 hizmet seklinde
olmustur. Buna ragmen, isgliciinin %?25'inden fazlasi halen tarim sektériinde calismakta; bu sektordeki
disuk verimlilik, gelir esitsizligini derinlestirmeye devam etmektedir. 2024 yilinda toplam isglcUnin
yalnizca %34’G kadinlardan olusurken, OECD’nin ortalamasi yaklasik %64 civarindadir. Kadin istihdami
acisindan durum hala OECD ortalamasinin oldukca altindadir. Tlrkiye’'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 %140 yoksulluk riski altinda olmakla birlikte bu oranlarla gelir dagilimi agisindan esitsizlik

gbdzlemlenmektedir.

Turkiye, ekonomisine katki sadglamak amaciyla 2017 yilinda yatinm yoluyla vatandaslik programini
baslatti. Program 400.000 $ 'lik bir gayrimenkul yatinmi karsiliginda yabanci yatirimcilara vatandaslik alma

imkani sunuyor.

Turkiye'nin gectigimiz son dort yilina ait Uretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtigi hasila verileri
irdelendiginde, yillik bazda bir 6énceki yila gére 2021 yilinda yaklasik %20 artig, 2022 yilinda yaklasik %7,3
artis, 2023 yilinda yaklasik %5,1 artis gdstermektedir. 2024 yilinda yil genelinde GYSH %3,2 blyudd,
ceyreklik bakista 1. ceyrek %5,7, 2. ceyrek %2,5, 3. ceyrek %?2,1, 4. ceyrek ise %3,0 bliylime
kaydetmistir. Ceyrek donemler halinde son 15 déneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri
asadida tabloda verilmigtir.
e GSYH 2025 yilinin ilk ceyredinde yluzde 2,0 oraninda buylime kaydetmistir.
e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin birinci geyredinde bir énceki ceyrege gére
yuzde 1,0 oraninda artmistir.
e Birinci ceyrekte hizmetler (insaat dahil) sektort ylzde 3,4 oraninda bliyime kaydederken, tarim
sektdri yuzde 2,0 ve sanayi sektorl ylzde 1,8 oraninda daralma kaydetmistir.
e SOz konusu ddénemde toplam sabit sermaye yatirnmlar (SSY) ylzde 2,1 oraninda artarken, 6zel
tiketim ylzde 2,0 oraninda artmis; kamu tliketim harcamasi ise ylizde 1,2 oraninda artmistir.
e Net ihracatin biyimeye etkisi ise negatif 0,6 puan olmustur.
e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2025 yilinin ilk ceyredinde ylizde 6,9 oraninda
artarken, makine-tecghizat yatirnmlar ylzde 1,8 oraninda azalmistir.
e Bu donemde bilylimeye 6zel tiketimin katkisi 1,6 puan, kamu tiketiminin katkisi ise 0,2 puan

olmustur.
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Cari fiyatlarla yilhk kisi basina disen gayri safi yurtici hasila dederleri Tlrk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yilinda 38.732TL, 2018 yilinda 45.750TL
olarak gergeklesmistir. 2018 yilinda bir dnceki yila gére %18 oraninda artis oldugu goérinmektedir. Ancak
Amerikan Dolarn 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 disen gayri safi yurtici hasila dederleri son

dort yilda dusis gostermis, 2018 yilinda bir dnceki yila gore kisi basina disen gayri safi yurtici hasila degeri
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%38,7 oraninda disis gerceklesmistir. Kisi basina disen milli gelirin Tlrk lirasi cinsinden artis gdsterirken,
Amerikan Dolari cinsinde disis yasamasinin sebebi, Tirk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan
Dolari karsisinda yasadigi deger kaybidir.

Cari fiyatlarla kisi basina disen gayri safi yurtici hasila (GSYH) Tirk Lirasi bazinda, 2023 yilinda 311.109
TL, 2024 yilinda ise 507.615 TL olarak gergeklesmistir. Bu verilere gére, 2024 yilinda kisi basi milli gelir, bir
onceki yila kiyasla yaklasik %63,2 oraninda artis goéstermistir. Amerikan dolari bazinda kisi basina GSYH
ise, 2023 yilinda 13.243 USD, 2024 yilinda 15.463 USD olarak hesaplanmistir. Boylece dolar cinsinden milli
gelir, bir 6nceki yila goére yaklasik %16,8 oraninda artmistir. Bu artista, TL'nin yil genelindeki dalgali
seyrine ragmen nominal blylUmenin ylksek gergeklesmesi etkili olmustur. 2018 yilina kiyasla
dederlendirme yapildiginda; kisi basina disen milli gelir Tlrk 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, Tirkiye ekonomisinin nominal olarak blylme gosterdigini, ancak dolar bazh verilerin kur etkisine
bagli olarak daha sinirl bir artis sergiledigini ortaya koymaktadir. Ozellikle 2023 ve 2024 yillarinda
uygulanan mali politikalar ve i¢ talep kaynakli biyume, kisi basina disen gelirin ylkselmesinde etkili
olmustur. Zincirlenmis hacim endeksine gére (reel bliylime), Tlrkiye ekonomisi 2021 yilinda bir énceki yila
gore %11,4, 2022 yilinda %5,5, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blylime kaydetmistir. Bu biyime 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 gére %11,4 oraninda artis gdstermistir. Bu gugli blyUimenin
ardindan, 2022 yilinda GSYH %5,5 oraninda, 2023 yilinda ise %5,1 oraninda blyUumdustir. 2024 yilina
gelindiginde ise Turkiye ekonomisi, kiresel ekonomik dalgalanmalara ve ic talepteki dalgalanmalara
ragmen reel olarak %3,2 oraninda bluylume kaydetmistir.

Uretim ydntemine gore cari fiyatlarla hesaplanan gayrisafi yurt ici hasila (GSYH), 2024 yilinda bir énceki
yilla gbre %63,5 oraninda artarak 43 trilyon 410 milyar 514 milyon TL olarak gergeklesmistir. Ayni
dénemde, zincirlenmis hacim endeksine goére reel bliylime orani ise %3,2 olmustur. 2024 yil itibariyla
GSYH iginde en yilksek 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 sektérii izlemistir. Uglincli sirada ise ulastirma ve depolama sektdrii yer almakta
olup bu alanin GSYH icindeki pay! yaklasik %9,1 olmustur. Yillik bazda GSYH'ye en disuk katkiyr 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 Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), son vyillarda yiiksek oranlarda artis
gbstermistir. 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 dusis
egilimi baslamistir. 2025 yilina gelindiginde ise bu disis egiliminin devam ettigi gorilmektedir. 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 yillarinda yiksek 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 2025'te
istikrarh bir disis edilimi géze carpmaktadir.Bu egilim, onimuizdeki dénemde enflasyonla miicadelenin
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kademeli olarak sonug verdigini ve fiyat istikrari hedefi dogrultusunda ilerleme kaydedildigini
godstermektedir.

TUFE'deki (2003=100) degisim, 2024 yil Aralik ay! itibariyla, bir énceki aya gére %1,03, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %44,38, bir 6nceki 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 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 yarnsinda da bu egilim siirmiis ve yilik TUFE Haziran ayinda %35,05 diizeyine

gerilemistir.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Haziran 2025
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Kaynak: TUIK
Gayrimenkul Piyasasi
Gayrimenkul sektdri tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir yasanan hizli
nifus artigi, kiltirel dedisimler sonucu codalan haneler, kentlesme, gelir dlizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin yikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep sirekli bir artis gostermektedir.
insaat ve alt sektér bilesenleri genel ekonomik sartlardan cok etkilenen sektérler arasinda yer almaktadir.
Sektorin ekonomiye duyarlihdinin fazla olmasi her llkede farkli miktarda olsa da mevcuttur. Biyuk olglide
ulusal sermayeye dayanan Tirkiye Insaat Sektori, yiizlerce meslek dalini ilgilendirmesi nedeniyle istihdam
ve Uretim sirecini énemli 6lglide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda buylk bir deneyime ve
potansiyele sahip olan sektér, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecgirme oOzelligiyle
‘lokomotif sektér’ ve bliylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’ bir 6zellige sahiptir.
Turkiye insaat sektort ve bilesenleri (alt sektérleri) son 30 yildir hizli bir gelisim géstermekle birlikte
Ozellikle 2001 krizinden sonra sadlanan ekonomik dengeden en c¢ok yararlanan faaliyet alanlarindan
olmustur. Insaat sektérii bu siire zarfinda sadece ekonomik olarak gelisim saglamamis ayni zamanda
kurumsallasma ve organizasyon agisindan da kazanimlar elde etmistir.
Gayrimenkul sektorli temel insani ihtiyaclar olan barinma, ulasim, saglik gibi’ hizmetler ile de dogrudan

ilgili oldugundan ayni zamanda ‘kalkinma’ agisindan da 6nem tasimaktadir. Sosyal etkileri oldukga yogun
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olan sektorlin, bu ozellikleri itibari ile pek gok kisinin glnlik 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 borglanma disiplini ile bor¢ yénetimi konusunda
gorilen iyilesme kendisini biiyime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir. Ote yandan ilkemizde bu
sektorler gerek biylme hizlari gerekse kamu maliyesi konularinda diinyada sayili iyi konumdaki Ulkeler
arasinda bulunmaktadir. 2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden dlsik blylime hizi hem de
gelismekte olan (lkelerde kiiresel talep azhdina badh olarak yasanan blylUme kayiplarn goridlmustir.
Ardindan emtia fiyatlarinda basta kiliresel blylime kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan
gelismeler sorunlari daha da artirmistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE), 2024 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore %1,03, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %44,38, bir dnceki yilin ayni aya gére yine %44,38 oraninda
artmistir. Son 12 aylk ortalamalara gore artis orani ise %53,86 olarak hesaplanmistir. Bu tablo, 2022 ve
2023 yillarinda gérilen yuksek enflasyonun ardindan 2024'te yasanan belirgin distist ortaya koymaktadir.
2025 yili ilk yarisinda da dlsUs edilimi sirmls ve Haziran ayinda yillik enflasyon %35,05 seviyesine
gerilemistir. TUFE verilerine bakildiginda, 2022 ve 2023 yillarinda enflasyon zirve yaparak yiiksek
seviyelere ulasmis; ancak 2024 basindan itibaren politikalar sayesinde belirgin bir yavaslama slrecine
girilmistir. 2025'te de enflasyonda dulsls trendi devam etmekte olup, fiyat istikrarina yénelik adimlar

kademeli olarak meyve vermeye baglamistir.

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gére, 2025 yil I. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina
sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yluz dlgim %24,7

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve ylizolgumdi, |. Ceyrek 2025

Yiizolcimu Daire sayis|
(milyon m?) (bin adet)
70 - 360
60 4 300
50 <

240
40 <4

180
30 144
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10 60

1 Il | n v 1 Il | 1l v | I Il | ]| v | ‘ Il ]| v \ I
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Y (Z0ICUMU (M?) === Daire sayIsi

azaldu.

Kaynak: TUIK
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025

Yillk Yillk Yillk

Yil Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayisi degigim (%)  YUzolcim (m?) degisim (%)
2023 139 693 9,3 861 053 22,5 168 629 830 15,2
| 23 887 -8,6 131838 01 27 013 595 24

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

11} 35504 255 199 273 36,2 39 524 987 227

v 49 168 11,0 336 403 20,8 62 785 656 132

2024 123 403 11,7 766 103 11,0 148 900 240 1,7
| 28 588 19.7 176 616 340 35821 358 326

] 24 162 224 137 985 -28,7 27212762 -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 1 22 502 -21.3 143 626 -18,7 26 983 283 247

alani olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizolgim paylan, I. Ceyrek, 2023-2025

(%)
60
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= 2023-

Konut digi alan

u2024-1

2025+

Kaynak: TUIK

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

Ortak alan

2

TASINMAF

ERLEME

Belediyeler tarafindan 2025 yil I. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam ytzoélgimi 27,0 milyon

m2 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. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en

ylksek yliz 6lgim payina 18,9 milyon mz2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu
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Yapi ruhsati verilen binalarnn kullanma amaclarina gore yiizélglimii paylan, I. Ceyrek 2025

miki ve daha fazla daireli binalar

%7.8

Sanayi binalan ve depolar

%42 = Ofis (isyeri) binalan
» Bir daireli binalar
Kamu eglence, egitim, hastane veya
%1.8 bakim kuruluglari binalari
Otel vb. binalar

= lkamet amach olmayan diger binalar

Toptan ve perakende ticaret binalan

mHalka acik ikamet yerleri

w Trafik ve iletigim binalan

Kaynak: TUIK

2024 yili itibanyla Tarkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan yapilarin yapi
kullanma izin belgeleri sayisi yaklasik 95.000-100.000 adet seviyesinde gerceklesmistir. 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 amach 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'Unu kapsamaktadir. Yillar itibariyla kullanim amacina gére yapi alani oranlari blyuk
6lclide dengeli seyrederken, yapi sayisi oranlarinda klicik dalgalanmalar gézlemlenmektedir. 2025 yilinda
ise yap! kullanma izin belgelerinin ekonomik kosullar ve piyasa talebine bagli olarak benzer oranlarda

seyretmesi beklenmektedir.

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

dinamiklerine bagli olarak dalgalanmalar yasanmistir.
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Bir onceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili I. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen bina sayisi %28,0, daire sayisl %?25,8 ve ylz 6lgim %31,0

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yiizol¢iimi, I. Ceyrek 2025

Yizolcumu Daire sayisi
(milyon m®) (bin adet)
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Kaynak: TUIK

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2023-2025

Yilhk Yillik 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
| 20 209 -10.1 126 242 -18,8 25 066 848 -17.6

] 18 027 -21,6 107 749 =279 21074 966 -285

1] 19724 -13,6 117 139 -14.8 23 552 149 -144

v 28 811 -6,7 183733 -8,0 37 327 104 -10,1

2024 96 293 1,0 586 937 97 119 258 522 14
| 28631 a7 175 304 38,9 36511698 457

] 15391 -146 82 448 -235 17 894 047 -15,1

1] 20 290 29 113319 -3.3 22319170 -52

v 31981 11,0 215 866 175 42 533 607 139

2025 1 20614 -28,0 130 143 -25,8 25 195 051 -31.0

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan 2025 yili I. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yizélgim
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 disi ve ortak alanlann yuzolgiimi paylan, |. Ceyrek, 2023-2025
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Kaynak: TUIK
Belediyeler tarafindan 2025 yili 1. gceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina
gore en yiliksek ylz 6lgim payina 18,1 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaglh binalar sahip

oldu. Bunu 1,9 milyon mz2 ile sanayi binalari ve depolar izledi.

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

m Iki ve daha fazla daireli binalar

- Sanayi binalari ve depolar

m Bir daireli binalar

%3.4
m Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakm kuruluglan binalan
Ofis (igyen) binalan
%3,2

Toptan ve perakende ticaret binalan

w lkamet amach olmayan diger binalar

- Otel vb. binalar

%1,2

m ®Halka agtkikamet yerleri

 Trafik ve ilefisim binalan

Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satiglar irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda en
disuk seviyede ve yilsonunda en ylksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satislar, insaat ciro endeksine
gbre donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar ile kirlhm
gOstermektedir.

Tlrkiye genelinde 2021 yili igerisinde 1.491.856 adet konut satisi yapilmistir. 2022'nin ilk 9 ayinda toplam
1.057.193 konut satilmistir. 2023 yilinda satislar 1.225.926 adede gerilemis ve %17,5 oraninda disls
kaydedilmistir. Ancak 2024 yilinda gugli 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 dedistirmesiyle
satislarda yilin en yuksek sonlanigi gdzlemlenmistir.

Turkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %17,6 oraninda artarak 130
bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldudu 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 oldudu iller sirasiyla 48 ile Ardahan, 67 ile Bayburt ve 91 ile
Gumishane olarak gergeklesti.

Konut satislari Ocak-Mayis doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %25,4 oraninda artarak 584 bin
170 olarak gerceklesti.

Konut satisi, Mayis 2025
(Adet)
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Kaynak: TUIK

Konut satis sayisi, Mayis 2025

Mayis Ocak-Mayis
2025 sipy Do 2025 opoa | DO
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ipotekli satis 19 412 9909 95,9 88 606 44 602 98,7
Diger satis 110613 100 679 99 495 564 421 159 17,7
Satis durumuna gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 254
ilk el satig 39 546 35558 11,2 174 055 147 899 T 4
ikinci el satig 90 479 75030 20,6 410 115 317 862 29,0

Kaynak: TUIK
Dis ticaret
Turkiye, 1980‘lerden itibaren ticaret odakli bir blyime politikasi takip etmektedir. Gergeklestirilen
ekonomik reformlarla ithalat kisitlamalarn kaldinlmig, korumaci politikalar azaltilmis ve doviz islemleri
serbest birakilmistir.
Son yillarda uygulanan ekonomik reformlarin bir sonucu olarak, dis ticaretin hacmi ve yapisi 6nemli 6élglide
dedismistir.
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2015 yilinda Tuarkiye'nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolari
olarak gergeklesmistir. Turkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunun ylGzinci yil olan 2023 yil icin ana hedef
ihracati 500 milyar ABD Dolari seviyesine gikarmaktir.

Tarkiye'nin dis ticaret verileri irdelendiginde 2014 - 2018 yillari arasinda Amerikan Dolari bazinda ihracat
ve ithalat verilerine ve bunlara bagli dis ticaret agidimiza asagidaki tabloda yer verilmistir. 2019 yili dig
ticaret acidinin, dider vyillara gore cok ciddi oranda azaldigi gorilmektedir. 2019 ve 2018 vyili
karsilastirildiginda, dis ticaret aciginin azalmasinin en blylk sebebinin ithalat miktarimizin azalmasindan
kaynaklandigi goériinmektedir. Bu durumun ise alm gicinin dismesinden kaynaklandigi yonlnde
géstergeler bulunmaktadir. Ithalata bagli, son kullanici triinlerinde, otomotiv sektérii, elektronik sektéri
gibi sektorlerde talebin dislk 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

Denge —|hracat —-e—~ithalat

Kaynak: TUIK
4.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

4.2.1 Konya Ili

Konya, Turkiye'nin ylz 6lcimU bakimindan en buyidk ili ve en kalabalik yedinci sehridir. 31
ilceden olusur. Konya Il Nifusu: 2.330.024'tir. (2024) 1875'te kurulan Konya Belediyesi,
1987'de cikarilan 3399 sayili yasa geregince "blylksehir" statlistine kavusmus olup 1989'dan
beri belediye hizmetleri bu statliye gére vyuritilmektedir. Konya, Tirkiye'nin I¢ Anadolu
Bdlgesinde yer alan, etrafi Ankara, Eskisehir, Afyon,
Isparta, Antalya, Karaman, Mersin, Nigde ve Aksaray illeriyle gevrilidir. Tirkiye'nin y(zdélgima

acisindan en buyuk ilidir.
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yil

2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

2009

2008
2007

Ekonomik Yapi

Konya Niifusu
2.330.024
2.320.241
2.296.347
2.277.017
2.250.020
2.232.374
2.205.609
2.180.149
2.161.303
2.130.544
2.108.808
2.079.225
2.052.281
2.038.555
2.013.845
1.992.675
1.969.868

1.959.082

Yillara Gére Konya Nufusu

Erkek Nufusu

1.157.080

1.152.384

1.141.206

1.131.923

1.118.850

1.108.968

1.094.441

1.081.718

1.073.631

1.056.540

1.046.182

1.031.563

1.014.292

1.009.855

996.157

985.438

974.700

968.666

Kadin Nufusu

1.172.944

1.167.857

1.155.141

1.145.094

1.131.170

1.123.406

1.111.168

1.098.431

1.087.672

1.074.004

1.062.626

1.047.662

1.037.989

1.028.700

1.017.688

1.007.237

995.168

990.416

TASINMAF
DESERLEME

Tarim: Konya il topraklarinin % 90’dan biraz fazlasi tarima elverislidir. Ekili alanlarin en blyik

kismi tahila tahsis edilmistir. Baslica tarim Grlnleri budday, sekerpancari, aygicedi, patates,

sogan ve hashastir. Sebzecilik Eregli ve Aksehir'de énemlidir. Diger yerlerde ancak sulanabilen

yerlerde yapilir. Eregli'nin havucu ve Cumra’nin kavunu meshurdur. Eredli'de badciik da

gelismistir. Beysehir'de mantara benzeyen gobek bitkisi meshurdur. Elma, armut, erik, kiraz ve

visne en c¢ok yetistirilen meyvelerdir. Konya ili modern tarim araclarinin en ¢ok kullanildig

illerimizden biridir.

Hayvancilik: Genis cayir ve mer‘alara sdhib olan Konya ilinde hayvanciigin énemi buyuaktir.

Koyun, kilkegisi, tiftik kecisi ve sigir beslenir. Aricilik gelismistir.

Ormancihlik: Konya ilinin orman varhdi azdir. 600 bin hektarlik orman ve 200 bin hektara yakin

fundalik alan vardir. Ormanlar daha ¢ok Beysehir, Seydisehir, Aksehir, Taseli platosu, Karaman,

Bozkir, Hadim ve Eredli ilgelerinde bulunur. Orman iginde 155, orman kenarinda 120 koy vardir.

Senede 140.000 m3 sandyi odunu ve 104.000 ster yakacak odun elde edilir.
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Madencilik: Konya madenler bakimindan da zengin sayilir. Tlrkiye'nin en zengin boksit yataklari
Seydisehir yakinindadir. Tuz lretiminde Konya 6nde gelir. Ayrica civa, manyezit, linyit ve barit
de énemli madenlerdendir.

Sanayi: Konya genisleyen isyerleri ile sanayi sehri halini almaktadir. Sanayi tarima dayali olarak
gelismektedir. Sanayilesme 1960'dan sonra hizlanmistir. Konya’da 10 kisiden fazla isci calistiran
is yeri sayisi 300 olup, Konya’'da bulunan 7 sirket Tlrkiye'nin 500 bliylUk sirketi arasinda yer alir.
1960-1970 yillari arasinda kurulan sandyi tesisleri sunlardir: 1963'te Cimento Fabrikasi, 1969'da
Seydisehir Aliminyum Tesisleri. Konya ilinde 1970’ten bu yana sanayi ¢ok hizli gelismistir. Bu
devrede kurulan sanayi tesislerinden bazilar sunlardir: Bagdas Metal ve Adac Isleri Sanayii ve
Ticaret A.S., Cumpas “Cumra Patates ve ZirdiUrinleri Dederlendirme A.S.”. Konaltas Aliminyum
Tlp Fabrikasi, Akalsan Aksehir Tel Fabrikasi, Yem Fabrikalari, Ilgin Seker Fabrikasi, St ve Yag
Ureten Aksantas, Ersu Meyve Suyu ve Gida Sandyii A.S., Genas Genel Gida Sanayii A.S., Sekerli
Gida maddeleri lreten Ozsan Sekerleme ile Ece Sekerleme Fabrikalari, rafine tuzu lreten
Cihankur A.S., Makina ve Motor imal eden Timosan, Konsantas Konya Dokim Makina Sanayii
ve Ticaret A.S., Maden Sanayi iA.S, Cumra Kagit Sanayiidir. Bilhassa Timosan Turk Motor
Sanayi ve Ticaret A.S. 8 milyon m2 Uzerinde 410 bin m2 kapali saha igerisinde motor, traktér ve
aktarma organlarn imalati yapilmaktadir. Konya’'da ayrica Turkiye'nin her kdsesine otomatik un

degdirmenleri kuran ve komple dedirmen makinalari yapan sanayi vardir.

Ulasim: Konya kara, hava ve demiryolu ulasimi bakimindan zengindir. Bilhassa karayolu
bakimindan 7 yéne uzanan karayollar ile Anadolu’nun her kdsesine ve ilcelerine baglanir. Konya
Tarkiye'nin en uzun karayolu agina sahiptir. Devlet yollari 1652 km, il yollari 1500 km olup,
toplam 3152 km'dir. 970 koy ve bucadina yol yapilmistir. 152'si il ve devlet yollar Gzerindedir.
652 koye kaplamali ve 191 kdye dizlenmis toprak yol yapilmistir. Demiryolu, Konya ve ilge
merkezinden gecer. Demiryolu hatti Afyonkarahisar-Aksehir- Ilgin-Saraydni-Konya-Cumra-
Karaman-Eregli glizergahini takip ederek Ulukigla yakininda Konya topraklarindan cikar. Tirk
hava yollar haftada iki giin Istanbul-Konya, Konya-istanbul arasinda ucak seferleri yapmaktadir.
Ayrica, toplu tasimacilikla sehir ici ulasimini rahatlatmak bakimindan Universite Kampusiine

kadar uzanan Hafif Rayli Sistem hizmete girmistir.
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4.2.2 Selguklu Ilcesi

Selcuklu, Konya Iline bagli bir merkez ilcedir.

Nufus ve gelismislik bakimindan Konya'nin en blyudk

ilcesi olan Selguklu, ismini Konya'yl baskent
yaparak tarihteki sarsilmaz yerine oturtan
Selguklular' dan almistir. Selguklu nidfusu 2024

yilina gére 700.358. Bu ntfus, 342.103 erkek ve

26



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

2]

TASINMAF
DESERLEME

358.255 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %48,85 erkek, %51,15 kadindir.

20.06.1987 tarih ve 3399 sayili Kanunla Konya il Merkezi Biiyiiksehir Statiisiine kavusturulmus;
Karatay, Meram ve Selguklu olmak lzere 3 ilgeye ayrilmistir. Selguklu 08.08.1988 tarihinde ilge
olarak kurulus calismalarini tamamlamis ve bu tarihten beri ilge olarak milki taksimatta yerini
almistir. Ilgelerin niifus blyikliiklerine gére siralanisinda ilce kdy niifusu dahil edildiginde 17.

sirada, belde ve koy niifuslan dahil edilmeden merkez nifusu olarak ise 19. siradadir.

Ilce Konya Il Merkezinde énemli yollarin kavsadinda yer almaktadir. Ilcemiz sinirlan icersinde;
Aksaray karayolu 34 km, Ankara karayolu 37 km, Istanbul Karayolu 27 km ve Beysehir yolu 33
km bulunmaktadir. Konya Havaalani Selguklu ilgesinde olup, ulusal ve uluslararasi hava
tasimacilii yapilmaktadir. Sehir igi toplu ulasim sadlayan tramvay hattinin bir hatti Selguklu
ilcesinde hizmet vermektedir. 21 km gidis, 21 km gelis olmak lizere Ilcemizde toplam 35 adet
tramvay duragi mevcuttur. Ilcemiz sinirlar icerisinde 26 adet dolmus hatti ve 530 adet minibis
bulunmaktadir. Sehirlerarasi otoblis terminali ilcemizde yer almaktadir. Selguklu sinirlar

icerisinde Horozluhan Gari ve Pinarbasi istasyonlari mevcuttur.

Selguklu, dzellikle inang turizmi agisindan dnemli bir merkez durumundadir. Ilcede 3000 yillik
tarihi Sille Mahallesi, ince Minare Tas ve Ahsap Eserleri Miizesi, Alaaddin Kdésk ve Saray

kalintilan ile bircok énemli tarihi eser yer almaktadir.

iIklim ve tabiat sartlar itibari ile i¢ Anadolu Bélgesinin karakteristik &ézelliklerini tasimaktadir.
flgenin yizélcimi 2056 km?2 olup, Konya'nin kuzeyinde yer almaktadir. ilce merkezinde rakim
1020 m'dir. Bati tarafinda Takkeli (1710 m) ve Loras (1540 m) daglari vardir. Ilcede Altinapa ve
Sille olmak (zere iki baraj mevcuttur. En énemli akarsuyu Sille deresidir. Ilce iklim ve tabiat
sartlari itibari ile Ig Anadolu Bélgesinin karakteristik 6zelliklerini tagimaktadir. ilce cografi yapisi
itibariyla gol tabani olan bir ovada kurulmustur. Bitki 6rtiasd, bozkir iklimi &ézelliklerindedir.
Selguklu kurak bir iklime sahip olup, yazlan c¢ok sicak gegcmektedir. Kisin kar, ilkbaharda bol
yagmur yadar. Yadis ortalamasi gevre illere gore daha disuk olmasina ragmen, kurak gegmeyen

yillardaki yadis, ziraat igin yeterli seviyededir.
4.2.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Konya Ili, Selcuklu Ilgesi, Nisantas Mahallesi, Kemerli Caddesi,
adresinde konumludur. Rapora konu tasinmaz, Konya Ili, Selcuklu Ilgesi, Nisantas Mahallesi,
Kemerli Caddesi, adresinde konumludur. Tasinmazin bulundudu Nisantasi Mahallesi Konya il
merkezinin kuzeybatisinda yer almakta olup, géreceli olarak sehrin merkezinde bir bdlgededir.
Gayrimenkule ana arter Ahmet Hilmi Nalgaci Caddesi Uzerinde gliney istikametinde ilerlenip,
Blylksehir belediyesinin oldugu kavsaktan saga Kemerli caddesine girilir ve bu caddede yaklasik

60 m kadar ilerlenerek tasinmaza ulasilir. Tasinmaz bu caddenin sag kanadinda konumlanmistir.

27



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

241

LF INMAF
DEGERLEME

Tasinmaza ulasim her tirli toplu tasima araglaniyla veya 06zel aragla kolaylikla

saglanabilmektedir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN FiZzIKSEL BILGILERI

5.1 Degerleme Konusu Ana Gayrimenkuliin Genel ve Yapisal Insaat Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Konya Ili, Selcuklu Ilcesi, Nisantas Mahallesi, Kemerli Caddesi NO:17
adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmaz her tarli alt yapr imkanlarindan

yararlanmakta olup ulasim 6zel ve toplu tasima araclariyla saglanmaktadir.

Rapora konu ana tasinmaz 4273,43 m2 ylzolcimlli arsa nitelikli gayrimenkuldir. Parselin
glineydogusundaki Kemerli caddesine ~38 m cepheli olup ~130 m derinlige sahip dikdortgene
benzer bir geometrik yapida ve diiz topografya lzerindedir. Dederleme konusu tasinmazin agik
otopark olarak kullanilmakta olup giris bélimiinde tasinabilir gise ve bati kanadinin ortasina
yakin kisminda komsu parselde yer alan avm’ye giris b6lumu olarak yapilmis ~21 m2 alanh yapi

bulunmaktadir. Parselin tamami kilit tag ddselidir.

Tasinmazin batisinda Necmettin Erbakan Parki ve altinda Celikkayalar AVM, dogu tarafinda

Selguklu Kaymakamhgi ile sinirhdir.

5.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazin ada/ parsel bazinda konumunun dogrulugu imar krokisi ve CBS Kadastral Uydu

Goruntuleri ile mahalli olarak Parsel Sorgu uygulamasi ile tespit edilmistir.
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizZi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi 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?

o Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
o Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

Gayrimenkul sektérinidn hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari lGlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gbsterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedir.
S6z konusu olumsuz yapinin dodgal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimuizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tGlkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek dedil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Tasinmazin mevcut imar haklarina en etkin kullaniminin otopark olarak kullanimidir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Etkenler

Olumlu Etkenler:

o Tasinmazin merkezi konumda olmasi
. Parselin ticari yogunlugu fazla olan ve resmi kurumlarin yogun oldugu bdlgede yer almasi
o Tasinmazin biri ana cadde olmak Uzere 2 yola cepheli olmasi

Olumsuz Etkenler:
o Tasinmazin kisith imar hakkr olmasi

o Tasinmazin kisith alici kitlesine hitap etmesi

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

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

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

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mllkiyet 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 kadari ile yer almaktadir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina goérsel katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacla guvenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar (varsa) dederleme slirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slireci géz 6nine
alinarak vyapilmistir. Projeksiyonlar (varsa) degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve dederin dedisken sartlardan etkilenmesi
olasidir.

Dederleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saglhda
zararli maddeleri tespit etme vyeterliligine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken degerin
dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadidi 6ngorulir. Bu konu ile higbir

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

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Jeolojik arastirmalar vyapilmadan zemin sadglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr 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 gbzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Is bu rapor; BERA HOLDING A.S. ye verilmek {izere, 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 gercevesinde, dederleme
tarihi itibariyle satilabilmesi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilen degerdir.

Is bu rapor sonucunda ulasilan gayrimenkul degerleri belirli senaryolara ve kabullere dayali
olarak takdir edilmis olup, dederleme raporu iceriginde belirtilen degerlemeye konu senaryo ve
kabuller ipotege dayali teminat sistemlerinin gecerli oldugu finans kuruluslar nezdinde teminata
dayali degerleme sistemlerinde ve sartnamelerinde gegerliligi bulunmamaktadir. is bu raporun
ipotege dayali teminat sistemlerinin gecgerli oldugu herhangi bir finans kurulusunda (banka,
leasing, faktoring ve varlik sirketleri vb.) kullanilamaz, sunulamaz ve raporun gegerliligi yoktur.
Raporun yukarida belirtilen finans kuruluglarinda kullanilmasi durumunda; ilgili finans kurulusu
bu rapor nezdinde 3. Kisi olarak tanimlanacak, kullanilan degerleme teknikleri nezdinde senaryo
ve varsayimlarimizdan 6tlri ulasilan dederlerden 6tird firmamiza yénelik herhangi bir yaptirimi,

tenkidi, fiyat beklentisi ve sorgulamasina acik olmayacaktir.

32



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

2]

TASINMAF
DESERLEME

BOLUM 8
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALizi
8.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan lg farkh dederleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla

“Pazar Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” ydntemleridir.
8.1.1 Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan
miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve

verilen teklifler de dikkate alinabilir.
8.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miulklere ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme ydntemi ile deder tahmini yapar. indirgeme gelir tutarini deder tahminine
cevrilen gelir ve tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem dogrudan iliskileri hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine

sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani algilanan riskin derecesine gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari gegmiste emsal miulkler tarafindan

kazanilan getiri oranlari borg finansmaninin bulunabilirligi cari vergi yasalarina baghdir.
8.1.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu ydéntemde var olan bir yapinin gtinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya

onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadl varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir
gayrimenkulln bina dederinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikli§i Bakanlidi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin maliyetleri miuteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis

tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z éniinde bulundurularak degderlendirilmistir.
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Binalardaki yipranma payl Resmi Gazete de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini

gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

8.2 Degerleme Calismasinda Secilen Degerleme Yontemleri ve Analizi

Tasinmazin bulundudu bdlgede, dederleme konusu arsa vasifli tasinmaza emsal teskil edecek
yeterli sayida gayrimenkulln bulunmasi sebebiyle emsal karsilastirma yontemi ve gelirine bagli
deder olusumu oldugundan gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir. Dederleme calismasinda
Ulkemizde kabul g6rmis, Degerleme Standartlari kapsaminda yer alan Pazar (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal Analizi”) yontemi ve Gelir Yaklasimi
(Direkt Kapitalizasyon) yontemi kullaniimis olup, degerleme calismasindaki tim uygulamalar,
31.08.2019 tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) eki; EK-1 “Degerleme

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda yapilmistir.
8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagsimi

8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Analizi

Tasinmaz ile ayn bdlgede, 2.Mahalle
et i e,
N ' 512,00 42.000.000,00 37.800.000,00 |73.828,13 0,15 0,75 £8.305,66 GAYRIMENKUL
Ticaret + Konut 6 Katl yapilasmaya 0533 634 85 02
miisaadeli imar parseli icin 42.000.000TL
talep edilmektedir.
Tasinmaz ile ayn bdlgede, Hamidiye
e e o
N ) B ! 254,00 22.000.000,00 19.800.000,00 |77.952,76 0,15 0,85 £9.938,98 EMLAK
Ticaret Alani lejantli, 3 Kath yapilasmaya 0532 486 20 90
miusaadeli imar parseli igin 22.000.000TL
talep edilmektedir.

Taginmaz ile ayn bolgede, Hocacihan
Mahallesi sinirlari igerisinde, Esatzade q
Sokakta konumlu, 3?49"‘2 alanli, Konut RAMAZ.AN Soen
. . " 349,00 5.250.000,00 4.725.000,00 |13.538,68 0,75 £9.138,61 GAYRIMENKUL
Alani lejantli, 2 Kath yapilasmaya musaadeli 0533 462 09 98
imar parseli icin 5.250.000TL talep
edilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bélgede faaliyet
gosteren emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
goriismede bolgede kiralik arsanin

bulunmasinin zor olacagi, ¢atili isyerlerinin KEREM NUKTE
7 ARSA | yaklasik 18-20 Yil amortisman surelerine 1,00 1,00 1,00 1,00 1 1 1,00 GAYRIMENKUL
sahip oldugu ve ilgili tasinmazinda bu 0542 39298 42

baglamda isyeri olmasi sebebi ile ayni
amortisman stiresine sahip olabilecegi
belirtilmistir.
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Yapilan emsal arastirmalari sonucunda, konu tasinmaza yakin konumda yer alan, bdlgedeki
satilik emsaller dikkate alinmistir. Yapilan arastirmalarda, satisi gergeklesmis, emsal nitelikte
arsa dederlerine ulasilamamistir. Ancak arastirmalar sonucunda, tasinmazla ayni bdlgede
konumlu yapilasma sartlari daha iyi konum olarak daha kot ve iyi arsalarin birim dederleri ile
bolgede faaliyet gosteren emlak firmalarinin beyanlari dikkate alinmistir. Bu badlamda
tasinmazin dederinin 8.000-10.000 TL/ m2 birim deder araliginda olabilecedi kanaatine

varilmistir.

Pazar vyaklasimi kapsaminda, bilgisi alinan arsa niteligindeki tasinmazlar emsal olarak
karsilagtirlmistir. Bu gercevede Pazar Yaklasimi ile KDV haric 41.000.000-TL
(KIRKBIRMILYON.-TURKLIRASI) sonug degere ulasiimistir.

8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal 1: ERKAN BASAR GAYRIMENKUL--0538 720 09 64

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Konut Alani lejanth, 2 Kath yapilasmaya
musaadeli imar parseli igin 2.970.000TL talep edilmektedir. Ayrica parselin 6.000TL/Ay kira

bedeli ile kiralanabilecegdi belirtilmistir. Amortisman slresi 495 ay / 41,25 yil
Emsal 2: KEREM NUKTE GAYRIMENKUL--0 542 392 98 42

Tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede
bélgede kiralik arsanin bulunmasinin zor olacadi, catili isyerlerinin yaklasik 18-20 Yil amortisman
slirelerine sahip oldugu ve ilgili tasinmazin da bu baglamda isyeri olmasi sebebi ile ayni

amortisman siliresine sahip olabilecedi belirtilmistir.
Yeterli Emsal verisi bulunamadigindan, Emsallere gore kira degeri tespiti yapilamamistir.

Bilgi: Kira s6zlesmesinden, kira degerinin, isletmenin karinin %50 si kadar olacagi 6grenilmistir.

En yakin gelir belgesi (2025 yili 4. Dénem) gore ayhk 109.500 TL dedere ulasilabilmektedir.

8.2.2 Gelir Yaklasimi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlar1 Analizi
Dederleme konusu tasinmaz, gelir getiren ve ticari niteligi bulunan bir tasinmaz olup, tek kalem
geliri (kira geliri benzeri, otopark geliri) oldugundan, Nakit Gelir Akimlari Analizi Yontemi
kullanilmamig, mizan verilerine dayali olarak Gelir Yaklasimi Ydntemlerinden Direkt
Kapitalizasyon Yonteminin Uygulanmasi gerektigi kanaatine varilmistir.
Ayrica tasinmazin kira getiren milk olmasi sebebi ile amortisman siresi ile birlikte tagsinmazin

degderinin tespit edilmesi hedeflenmistir.
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8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

1. Hesaplama Yontemi(Isletme Geliri Uzerinden): Dederleme konusu tasinmaz, gelir
getiren ve ticari niteligi bulunan bir tasinmaz olup “Gelir Yaklasimi1” yontemlerinden bu ydntem
segilmistir. Ilgili firma tarafindan temin edilen 2023, 2024 ve 2025 yili 11. Ay, 23.Ginline kadar
aylik mizanlari incelenmistir. Tasinmaz acgik otopark olarak isletilmekte olup, 2023 yilinda
535.759,64 TL, 2024 yilinda 1.765.887,21 TL, 2025 yilinda ise 2.074.415,61TL gelir mizan
tablolarindan alinmistir. Son (g yila ait verilere gore yillik ortalama 1.458.687,49 TL tutarinda
yillik gelir elde edildigi hesaplanmistir.

Bu hesaplama neticesinde, mevcut ekonomik kosullar ve tasinmazin niteligine bagh olarak
(isletme geliri olmasina ragmen, kira geliri gibi riskin disik olmasi nedeniyle) 25 vyilik
amortisman siresi dikkate alindiginda, kapitalizasyon orani 0,04 olarak kabul edilerek degere
ulasiimistir. Tasinmazin Dederi; 1.460.000,00 TL / 0,04 =36.500.000 TL dir.

2. Hesaplama Yontemi (Kira Dedgeri Uzerinden): Tarafimiza iletilen kira sézlesmesi ile
tasinmazin kira bedelinin, isletme karinin %50 si kadar olacagl anlasilmistir. En yakin gelir
belgesi (2025 yili 4. Dénem) gore aylik 109.500 TL dedere ulasilabilmektedir. 109.500 TL kabuli
ile yillik 1.314.000 TL dedere ulasiimaktadir.

Bu hesaplama neticesinde, mevcut ekonomik kosullar ve tasinmazin niteligine baglh olarak (kira
gelirinde riskin disik olmasi nedeniyle) 25 vyillik amortisman siresi dikkate alindiginda,
kapitalizasyon orani 0,04 olarak kabul edilerek dedere ulasiimistir. Tasinmazin Dederi;
1.314.000,00 TL / 0,04 =32.850.000 TL dir.

Her iki yontemden elde edilen dederin %50 aritmetik ortalamasi alinarak Gelir Yaklasimi ile KDV
hari¢ 34.675.000-TL (OTUZDORTMILYONALTIYUZYETMiISBESBIN.-TURKLIRASI) sonug

dedere ulasiimistir.

8.2.3 Maliyet Yaklasimi (Emsal veriler ve Yapi Maliyeti Esasi ile)
Dederleme konusu tasinmaz, arsa niteligindeki tasinmazdir ve Uzerinde dederi etkileyecek yapi
bulunmamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yaklasimi ve ydntemleri kullanilmamistir.

8.3 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Secilme Nedenleri ile Kullanilmayanlarin
Secilmeme Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin Nihai Dederi’ ne ulasabilmek icin SPK Mevzuati geredince;
Dederleme Standartlari kapsaminda olan Pazar Yaklasimi Yéntemi ve Gelir Yaklasimi Yéntemi
kullaniimistir. Tasinmazin bulundugu bélgede, dederleme konusu arsa vasifli tasinmaza emsal
teskil edecek yeterli sayida gayrimenkuliin bulunmasi sebebiyle emsal karsilastirma yéntemi ve
gelirine baglh deder olusumu oldugundan gelir yaklasimi yoéntemi kullaniimistir. Dederleme
calismasinda Ulkemizde kabul goérmis, Dederleme Standartlani kapsaminda yer alan Pazar
(Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal Analizi”) yéntemi ve Gelir
Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon) yontemi kullaniimistir. Arsa vasifli tasinmaz Uzerinde dederi

etkileyecek yapl bulunmamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yaklasimi ve ydntemleri kullanilmamistir.
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BOLUM 9
ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiIRiLMESi

9.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

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

» Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan miilk sahipleri
ile yapilan gortismelerden edinilen bilgiler 1siginda yapmis oldugumuz dederleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

» Dederleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda arsa nitelikli olup, degerleme
calismasinda acgik otopark olarak isletiimekte oldugu gérilmustir.

» Tasinmazin deder takdiri, Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi Yontemleri ile yapildigindan,

degerleme yontemlerinde uyumlastirma yapilmistir.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
9.3 Gayrimenkauliin Sirket Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerlemesine 1liskin Bilgiler

Dederlemesi yapilan tasinmaz igin son 3 vyil igerisinde; 04.12.2023 tarihli, 2023.BR.46 rapor
numarasi, 20.02.2025 tarihli, 2025.BR.6 rapor numarasi ile sirketimiz tarafindan degerleme

calismasi sonuglandirilmis, rapor hazirlanmistir.

9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi portféylinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 28.5.2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete ’‘de yayinlanan Seri III, 48.1.A
numarall GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b) Portféylerine alinacak her tlrli bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmektedir.
Dederlemesi yapilan tasinmazin herhangi bir olumsuz durumu bulunmamaktadir. Ancak arsa
vasifli olup, Gzerinde ruhsatsiz tek katli basit yapi mevcuttur. Bu baglamda, tasinmazin mevzuat

gergevesinde GYO Portféylne alinmasinin uygun olmayacadi distinilmektedir.
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9.5 KDV Oranlar

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

KDV oraninin %20 olabilecedi goris ve kanaatine variimistir.

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda ipotek kaydi bulunmaktadir. Bu kayit, tasinmazin devir isleminde

tasarrufunu kisitlayici nitelikte degildir.
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BOLUM 10
SONUC
10.1 Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin Nihai Deder Takdirini yapabilmek icin, tasinmazin mahallinde ve
bolgesinde, resmi kurumlarda, emlak ofislerinde arastirma, inceleme ve dlgiimler yapilmistir. Bu
kapsamda, toplanan veri, bilgi ve sonucglar kabul gérmis Dederleme Standartlari kapsaminda
yer alan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Emsal Analizi” )ve
Gelir Yaklasimi (bu yaklasim kapsaminda “Direkt Kapitalizasyon”) yontemleri ile 31.08.2019
tarih, 30874 sayili ve Resmi Gazetede yayinlanmis Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) eki; EK-1 “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Unsurlar” kapsaminda dederlendirmelere konu edilmis;
tarafsizlik ve bagimsizlik ilkeleri korunarak, bilimsel ve mantikli varsayimlarla sonuc¢ dedere
ulasilmistir. Takdir edilen Nihai Deder is bu rapor tarihi icin gecerlidir. Rapor icerigindeki
goruslerimiz ve sonuclarina katilmakla birlikte, rapor tarihinden sonraki olumlu ya da olumsuz
gelismelerle degerdeki muhtemel artis ya da azalislar sorumlulugumuzda degildir.

Tasinmazin deder takdirinde, yaklasik brit 21 m? alanl yapi farkli isletmeye ait olmasindan
dolayi dederlemede dikkate alinmamistir.

10.2 Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Tasinmazin mevcut hukuki kosullari, teknik altyapi ve ingsai 6zellikleri, kullanim alani, ticari
lokasyon potansiyeli ve algilanabilirligi parametreleri cergevesinde; bdlgedeki satilik emsal
arastirmalar dikkate alinarak sonuc dedere ulasiimis ve Nihai Deder Takdiri yapilmistir.

Nihai deder takdirinde ‘Pazar Yaklasimi’ ile hesaplanan deder %60, ‘Gelir Yaklasimi’ ile

hesaplanan deder %40 carpilarak agirlikli ortalama dederi hesaplanmistir.

YONTEMLER DEGER (TL) AGIRLIK ORANI
PAZAR YAKLASIMI 41.000.000,00 60%
GELIR YAKLASIMI 34.675.000,00 40%
NiHAi DEGER 38.655.000,00
YUVARLATILMIS NiHAI DEGER £39.000.000,00

39



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

2]

TASINMAF
DESERLEME

10.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi Ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin Da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,

DOLAR KURU ($) 42,5102

EURO KURU (£) 49,5241

DOLAR(S) 917.427
EURO (£) 787.495

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

46.800.000

(KIRKALTIMILYONSEKiZYUZBiN TURKLIRASI)

KDV'li DOLAR ($) 1.100.912
KDV'li EURO (£) 944.994

10.4 Gayrimenkul Projelerinin De§erlemesind__e, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmasi Varsayimi Ile Tirk Lirasi Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
Itibariyle Tamamlanmis Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 03.12.2025 tarihinde 54 sayfa olarak hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade

eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Konya Ili, Selguklu Ilcesi, 10 Mahalle Mahallesinde bulunan GOLDA GIDA SANAYI VE
TICARET A.S Milkiyetindeki, 873 Ada 280 No.lu parselde parsel numarali arsa nitelikli
tasinmazin  03.12.2025 TARiHLI TOPLAM NiHAI DEGERi; 39.000.000-TL
(OTUZDOKUZMILYON TURKLIRASI) dir.

SIGORTAYA ESAS DEGER:0,00 TL

Durumu ve katimizi ifade eden uzman incelemesi raporumuzu bilgilerinize sayqi ile sunariz.

Davut Taha OZTURK Harun Umit YASAR
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404624) (Lisans No: 402262)
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BOLUM 11
EKLER
11.1 Fotograflar

GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

ropunun hisayoly

TAKBIS BELGESI

2

TASINMAF
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Tarih: 19-11-2025-11:13

¢

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

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1814251190345 20251119-1282-F04990 119034
TAPU KAYIT BIiLGiSI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 873/280
Taginmaz Kimlik No: 6027066 AT Yuzoélgim(m2): 4273.43
il/ilge: KONYA/SELGUKLU Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ads: Selguklu Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kéy Adr: 10 MAHALLE M YiizOlgimu:
VR s Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/s: No: 17/1931
Syl ho /_ Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
507412715 | (SN:8083115) GOLDA GIDA SANAYI VE = m 4273.43 4273.43 Satig -
TICARET ANONIM SIRKETi V 11-11-2019
52684

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:8171873) TURKIYE EMLAK Hayir 10000000.00 TL Faizsiz 1/0 FBK. Selguklu - 17-07-2020 11:00 -
32438

KATILIM BANKASI A S.
VKN:8790015277

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Selguklu - 10 MAHALLE M - 11 (SN:8Q831 15) GOLDA GIDA SANAYi 10000000.00 Selguklu -
(Aktif) - 873 Ada - 280 Parsel VE TICARET ANONIM SIRKETI V TL 17-07-2020 11:00 -
32438

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) uQSgFPCS6Yf kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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idari  Adres Analiz  Codrafi

Konya

Selcuklu

10 Mahalle

873

cbs@tkgm.gov.ir

CBS KADASTRAL UYDU GORUNTUSU
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2

TASINMAF
DESERLEME

11.2 Ozgegmisler

Lisansli Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Davut Taha OZTURK

Egitim Durumu: Anadolu Universitesi Isletme - Haci Bayram Veli Universitesi Tasinmaz Gelistirme ve Yénetimi A.B.D

Meslegi ve Gérev Unvani: Gayrimenkul Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrilis Tarihi Gorev Unvani Kurulusun Unvani

1-| 05.10.2019/ Lis. Deg. Uzmani 24 Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

. Kent Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
2-| 30.09.2019-01.03.2019 | Lis. Ded. Uzmani
Danismanhk A.S.

Lisansl Degerleme
3-| 01.02.2012-01.09.2019 | Uzmani, Dederleme Birim MIA Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
MUdUrt Cozim Ortadi

4-| 01.03.2011-30.01.2012 | Deg. Uzm. Ve Eksper Adim Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

5-| 01.03.2010-30.12.2010 | Deg. Uzm. Ve Eksper Caner Stdor Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Harun Umit Yasar

Egitim Durumu: Cumhuriyet Universitesi Mihendislik Fakiiltesi

Meslegi ve Gorev Unvani: Makine Muhendisi / Sorumlu Dederleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Girig-Ayrilis Tarihi Gorev Unvani Kurulusun Unvani
1- 2016/- Sorumlu Dederleme Uzmani | 24 Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.
2- 2007/2016 Genel Midur 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 Uzmanlig: Lisans Belgesi ve Tecriibe Belgesi

24

LF INMAFE
=] ERLEME

Tarih : 13.07.2015

nt I

WP

ey Ve Poyade

No: 404624

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyassse Kurulu'nun “Sermaye Piyasssanda Foaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama we Sicll Tutmava iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VI3 1287} uyarmnca

Davut Taha OZTURK

NLIOGLU

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmagtir,

Guai

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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24

TASINMAF
DESERLEME

1L ANRARN

'Q' SPL. f3agsT

. hﬂnm 'in-m
. " ORNEK
Tarth : 14022013 No: 402262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasast Roruly'nun Sere VL NocAt sayih “Sermave Poyasasimds Faalyette
Bulusanler loin Lisseslasma ve Sicll Tutmuaya Bgkie Esasbir Huklonda Teblidt uyannca

Harun Umit YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansiru almaya hak kazanmugtir,

U

. e LAy ». . l,v.
AR WO i
e vl Leauety
Setkan KARABACAK it Yewer YILDIRIM G KR 3%

GENEL MUDUR YARDIMCISE GENEL MUDUR

DTDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 20.10.2022 Belge No: 2022-01.10343

Sayin Davut Taha OZTURK
(T.C. Kimik No: 33908048904 - Lisans No: 404624)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

‘

Hakan UFUK Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan
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24

TASINMA X
=] ERLEME

Al
T\

i
¥
i
$
:
i

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 kontrolGne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

g I

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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