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UYGUNLUK BEYANI
e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

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

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiirii

konusunda daha énceden deneyimi vardir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemigtir.

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

bulunmamaistir.

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

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmaz(lar) 25.12.2023 tarihinde incelenmistir.

« Is bu rapor Bagimsiz Denetim Kurulusu icin Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda

hazirlanmis olup, SPK islemlerinde kullanilamaz.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmam

Onur ALKAN kontroliinde Degerleme Uzmani Aml TASDEMIR tarafindan hazirlanmistir.

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




1. RAPOR BILGILERi
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Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

18.12.2023/VT230856

Degerleme Tarihi 25.12.2023
Rapor Tarihi 31.12.2023
Rapor Numarasi 2023_M_0384

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

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yurirliige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi
uyarinca ve teblig eki olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” ¢ercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerlemenin Kapsami ve
Amaci

Bu rapor, miisteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa kosullar1 ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

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

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme c¢alismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Nevsehir ili, Avanos ilgesi, Yeni Mahallesi dahilinde yer alan, 142 Ada 9
ve 34 Parsel ve 134 Ada 41 nolu Parsel ve 136 Ada ve 1 Parsel numaral
tasinmazlarin pazar deger tespiti olup misteri firma tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

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

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri

-142 ADA 9 PARSEL DENIZBANK A.S.

Yasal Deger: 703.500.000.-TL (K.D.V. Harig)

Mevcut Deger: 748.500.000.-TL (K.D.V. Hari¢)

-142 Ada 41 Parsel, 136 Ada ve 1 Parsel, 134 Ada 41 Parsel Nolu Parseller ATA
TURIZM ISLETMECILIK TASIMACILIK MADENCILIK KUYUMCULUK SANAYi VE
DIS TICARET ANONIM SiRKETI (1/1)

Yasal Deger: 6.500.000.-TL (K.D.V. Harig)

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin  Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde
rapor diizenlenmemistir.

Miisteri Firma Unvani

DORAK HOLDING / ATA TURIZM

Miisteri Firma Adresi

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

Sirketin Unvani

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagl/Istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Anil TASDEMIR (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Onur ALKAN (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmamni)

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

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflar1 icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

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

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
ontline alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

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

2.2.1. Pazar Yaklasim

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

2.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarim1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

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

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarar1 saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢cin 6denebilecek olasi fiyat1 asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonuc olarak;

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

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmalidir.
e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri donts oranlarini esas almalidir.
e Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

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

3. SEKTOR ANALIZi
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Diinya ekonomisinde 2023 ilk ¢ceyregi finansal belirsizliklerin arttig1 bir donem olarak geride kalmistir.
Mart aymnin ortasinda ABD’de Silicon Valley Bank ve isvi¢re’de Credit Suisse merkezli yasanan sorunlar
bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmis, ancak diizenleyici kurumlar ve merkez bankalarinin
aldigr likidite artiric tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletilmistir. Kiiresel bankacilik sistemindeki
gelismeler heniiz reel ekonomik aktiviteye yansimazken, merkez bankalarinin faiz artislariyla beraber
finansal kosullarda sikilasma yaratma riski devam etmektedir. 2023’iin ilk ¢eyreginde Cin’'in yeniden
acilmasiyla ekonomik aktiviteye dair beklentiler pozitif yonli glincellenirken, kiiresel aktivitede,
ozellikle gelismis iilkelerde, imalat-hizmet ayrismasi gézlenmektedir. 2022 yil1 doérdiinct ¢eyrek gayri
safi yurtici hasila (GSYH) dis talepteki ivme kaybina ragmen i¢ talebin katkisiyla biiytimiistiir. Takvim
ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH ¢eyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirilmis
GSYH biiylimesi %3,5 seviyesinde gerceklesmistir. Boylece 2022 yili biiylime orani %5,6 olmustur.
2023 yiliilk ceyregine Tiirkiye ekonomisi bir 6nceki yildan kalan biiyiime dinamikleriyle direngli bir
giris yapmistir. Fakat Subat basinda meydana gelen ve birgok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve
dolayli etkileriyle kisa vadeli blyilime goriinimii {lizerindeki asagi yonli risklerin arttig
disiiniilmektedir. Bununla birlikte, hiikiimetin alacag1 para ve maliye politikas1 tedbirlerinin orta
vadede biiyiimedeki kayiplar1 kismen sinirlayabilecegi degerlendirilmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bolgesine
cikarken, kapasite kullanim oraninda sinirl gerileme goriilmektedir. Giiven endeksleri imalat sanayi
disinda gerilerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki
yavaslamanin sinirh kaldigina isaret etmektedir. i1k ceyrekte dis dengede bozulma siirmiistiir. Ticaret
Bakanlig1 oncii verilerine gore, 2023 Ocak-Mart doneminde ihracat 2022'nin ayni1 dénemine kiyasla
%2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulagmistir.
Dis ticaret a¢ig1 2022'nin ayn1 dénemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara ylikselmistir. Yilin
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ilk iki ayinda cari islemler a¢ig1 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine ylikselmistir. Altin
ve enerji hari¢ cari fazla ise 2022 Ocak-Subat donemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’iin ayni
doneminde 3,3 milyar dolar seviyesine gerilemistir. Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle
enflasyonda diisiis devam etmektedir. 2022 sonunda %64,3 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %50,5’e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtigi iiretici
fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik
enflasyonu %78,7'den %55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri Uretici enflasyonundaki ve maliyet
unsurlarindaki hizli iyilesmenin siirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artislar ile ¢cekirdek
momentum gostergelerindeki direnci teyit etmistir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan
%38,50’ye indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde
TCMB para politikas1 durusunun fiyat istikrari ve finansal istikrari koruyarak deprem sonrasi gerekli
toparlanmay: desteklemek icin yeterli oldugu goriistiniin altini ¢izmektedir.

Tablo.1 Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon Dolar)

[Py . Bias

*Sanayi Bakanligi 2023 Ocak-Subat verisidir.

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

2023 yili 1.Ceyrek verileri bir énceki yilin ayni déonemine gore ilk defa satilan konutlar %11,15
azalarak 83 bin 907 adet oldu. ikinci el konut satiglar1 da %11,66 azalarak 199 bin 308 adet olarak
gerceklesti. 2023 yil1 1.ceyreginde toplam konut satislari icerisinde ipotekli konut satislarinin payi
%20,8 olarak gergeklesti. 2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak dl¢lilmiistii. 2023 1. ceyreginde
toplam 283 bin 215 adet konut satisi gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %11,51
oraninda azalis olmustur.

Tablo. 2 GSYH Degerleri

GSYH Kisi BASI GSYH KISI BASI BUYUME YIL IC1
YIL . : , GELIR ORT.KUR
(milyon TL) GELIR (TL) (milyon USD) (USD) (%)* (USD/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,5 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

Kaynak: TUIK,

2. Ceyrek sonu verisidir.

*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

GSYH 2023 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 artmistir.
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Grafik 1. Yillik Enflasyon

Kaynak: TUIK
(Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim)
Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,29, bir énceki yilin

Aralik ayina gore %12,52, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gore
%70,20 olarak gerceklesmistir.

Grafik 2.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: Tuik 2023 3. ¢ceyrek

2023 3. Ceyrek verilerine gore Beklenti Endeksi gecen senenin ayn1 donemine gore %11,8 azalis ile
101,37 degerine, Gliven Endeksi ise gecen yilin ayn1 donemine gore %11 azalis ile 71,37 degerine
gelmistir.

Tiirkiye’'de Biiyiime Oranlari

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

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

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

TUIK verilerine gore;
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Tablo. 3 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023

_ GSYH Cari _ GSYH Cari Zinc(i;ls'::el:lmis GSYH Degisim
YIL CEYREK fiyatlarla (Milyon | fiyatlarla (Milyon hacim endeksi Oram (%)
L) 3) (2009=100)

Yillik 7.248.789 807.106 199,7 11,4

[ 1.395.931 189.364 173,4 7,5

2021 11 1.592.926 190.006 187,1 22,2
111 1.931.231 227.406 2147 7,9

vV 2.328.700 200.330 223,5 9,6

Yillik 15.006.574 905.501 210,8 5,6

I 2.511.885 180.920 186,6 7,6

2022 II 3.428.260 219.943 201,8 7,8

111 4.265.712 241.968 2234 4
vV 4.800.717 262.669 231,3 3,5
2023 [ 4.631.792 245.464 194,2 4,0

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

Yerlesik hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalar1 2023 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %16,2 artmistir. Devletin nihai titketim harcamalar:
%5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %4,9 artmistir.

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

*Kaynak: TUIK

Tablo. 4 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, 2022 ve 2021 1. Ceyrek Ocak-Mart 2023
(2009=100)

Yerlesik
hanehalklarinin | Devletin nihai | Gayrisafi sabit . .
P L Mal ve hizmet Mal ve hizmet
YIL | CEYREK | nihai tiikketim tiikketim sermaye ihracat: (%) ithalat (%)
harcamalar1 | harcamalari (%) | olusumu (%)
(%)
[ 20,9 4,5 4,5 14,4 2,2
Il 22,4 1,6 53 16,4 58
2022 11 20,4 4,7 4,8 12,4 11,9
1\% 16,1 9 2,6 -3,3 10,2
2023 I 16,2 53 4,9 -0,3 14,4

*Kaynak: TUIK
Isgiicii 6demeleri, 2023 yilinin birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %126,1 artmistir.
Net isletme artig1/karma gelir %48,7 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin birinci
ceyreginde %31,1 iken, bu oran 2023 yilinda %38,0 olmustur. Net isletme artig1/karma gelirin pay1 ise
gecen yilin birinci ¢ceyreginde %47,6 iken, 2023 y1l1 birinci ¢eyreginde %38,2 olmustur.

Isgiicii 6demelerinin GSYH'ye oranla daha hizli artmasinin yani sira, Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk
Sigortas1 Kanunu'nun Emeklilikte Yasa Takilanlar (EYT) ile ilgili diizenlemelerinin yiriirliige
girmesiyle birlikte, kidem tazminati 6demelerinin 6nemli 6l¢iide artis géstermesi, isgiicii 6demelerinin
katma deger igerisindeki payini arttirmistir. EYT diizenlemesinin etkisi hari¢ birakildiginda, isgiicli
O0demelerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payinin yaklasik %33,5 olacagi tahmin edilmistir.
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Isgiicii 6demeleri 2021 yilinda bir énceki yila gére %31,4 artarken, net isletme artigi/karma gelir
%53,2 artt1. 2021 yilinin doérdiincii ¢eyreginde ise isgiicli ddemeleri bir 6nceki y1lin ayni ceyregine gore
%37,7 artarken, net isletme artig1/karma gelir %62,9 artti.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen y1l %33,1 iken bu
oran 2021 yilinda %30,2 oldu. Net isletme artig1/karma gelirin pay1 ise %49,3'ten %52,6'ya ytikseldi.
Tablo. 5 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylar, L.
Ceyrek Ocak - Mart 2023

YIL CEYREK Isgiici ﬁze:;;?iiri net | Sabitsermaye al:;tll;:::r‘:a
Odemeleri (%) vergiler (%) tiiketimi (%) geglir %)
Yallik 31,74 52,00 43,71 53,39
I 16,38 72,70 30,26 39,90
I 36,47 49,00 39,14 76,76
2021
I 36,28 -6,70 42,46 38,12
v 37,99 102,40 59,87 62,37
Yillik 82,75 101,20 123,68 115,21
I 59,47 48,10 96,53 87,32
2022 I 66,18 22,70 127,67 136,83
I 96,11 329,80 147,25 128,87
v 103,34 97,50 120,39 104,93
2023 I 126,12 46,70 97,72 48,66

Kaynak: TUIK

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2022

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

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

Yillik niifus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 olarak kaydedilmistir.

Turkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani1 %6,8'den %6,6'ya diismiistiir.

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

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

Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliliik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttif1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmiistiir.
Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kii¢likten biiyiige
dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni1 zamanda niifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden birini olusturmaktadir. Tiirkiye'de 2021 yilinda
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33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e yiikselmistir. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin
erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yiikseldigi gortilmiistiir.

Ulkemizde 2009 ve 2022 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hi¢
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara goére daha yiiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve
bosananlarin oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goriilmiistiir. Diger yandan biiylik cogunlugu
olusturan evlilerin oraninin 2009 ve 2022 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu
gorilmistur.

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

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2021 yilinda %47,4 iken 2022 yilinda %46,8'e diismiistiir. Calisma ¢agindaki birey basina diisen
cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %33'ten, %32,3"e gerilerken, calisma ¢agindaki birey
basina diisen yasl birey sayisini 6l¢cen yash bagimlilik orani ise %14,3'ten %14,5'e yiikselmistir. Diger
bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2022 yilinda, ¢alisma cagindaki her 100 kisi, 32,3 ¢ocuga ve 14,5 yaslhya
bakmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi1”, Tiirkiye genelinde 2021
yilina gore 1 kisi artarak 111 kisiye yiikselmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 Kkisi ile
niifus yogunlugu en yiiksek olan il olmustur. (TUIK, 2023)

Tiirkiye’de Igsizlik ve istihdam Oranlar:

TUIK 2023 yili Subat ay1 verilerine gére, Hanehalki Isgiicii Arastirmasi Subat ay1 anket uygulamass,
tilkemizde yasanan deprem felaketi nedeniyle Adiyaman, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis,
Malatya ve Osmaniye illerinde yapilamamistir. Bu illerdeki 6rnek hane sayisinin 6rneklem icerisindeki
pay1 %7,8'dir. Subat ay1 biilteninde yer alan sonuglar anket uygulamasi gerceklestirilebilen iller
tizerinden Tiirkiye bazinda tahmin verecek sekilde agirliklandirma yapilarak hesaplanmistir.

TUIK Hanehalki Isgiicii Arastirmasi sonuglarina gére; 15 ve daha yukari yastaki kisilerde issiz sayisi
2023 y1l1 Subat ayinda bir 6nceki aya gore 65 bin kisi artarak 3 milyon 514 bin kisi olmustur. Mevsim
etkisinden arindirilmis igsizlik orani ise 0,2 puan artarak %10,0 seviyesinde ulagsmistir. Issizlik orani
erkeklerde %8,7 iken kadinlarda %12,6 olarak tahmin edilmistir.

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

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

15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani bir 6nceki aya
gore 0,7 puanlk azalis ile %19,2 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %15,4,
kadinlarda ise %26,2 olarak tahmin edilmistir.
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Tablo. 6 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Gostergeleri, Subat 2022
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Kaynak: TUIK

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik ortalama fiili ¢alisma stiresi 44,7 saat olmustur.
Istihdam edilenlerden referans déneminde isbasinda olanlarin, mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis haftalik ortalama fiili calisma stiresi 2023 yil1 Subat ayinda bir 6nceki aya gore 0,1 saat
azalarak 44,7 saat olarak gerceklesmistir.

Mevsim etkisinden arindirilmis atil isgiicii orani ise %23,4 olmustur. Zamana bagl eksik istihdam,
potansiyel isgiicii ve issizlerden olusan atil isglicii oran1 2023 yil1 Subat ayinda bir 6nceki aya gore 1,5
puanlik artis ile %23,4 olmustur. Zamana baglh eksik istthdam ve igsizlerin biitlinlesik oran1 %16,0 iken
issiz ve potansiyel isgiicliniin biitiinlesik orani %17,9 olarak tahmin edilmistir.

TUIK 2022 y1l isgiicii istatistiklerine gére 15 ve daha yukar yastaki kisilerde issiz sayis1 2022 yilinda
bir énceki yila gére 337 bin kisi azalarak 3 milyon 582 bin kisi olmustur. Issizlik orani ise 1,6 puanlik
azalis ile %10,4 seviyesinde gerceklesti. Issizlik oran1 erkeklerde %8,9 iken kadinlarda ise %13,4
olarak tahmin edilmistir.

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

Tablo. 7 istihdam ve Issizlik Oranlar
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Kaynak: TUIK

Isgiicii 2022 y1linda bir énceki yila gore 1 milyon 618 bin kisi artarak 34 milyon 334 bin Kkisi, isgiiciine
katilma orani ise 1,7 puanlik artis ile %53,1 olarak gerceklesmistir. Isgiiciine katilma orani erkeklerde
%?71,4, kadinlarda ise %35,1 olmustur.
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15-24 yas grubunu kapsayan genc niifusta issizlik orani 2022 yilinda bir énceki yila gére 3,2 puan
azalarak %19,4 olmustur. Bu yas grubunda issizlik orani; erkeklerde %16,4, kadinlarda ise %25,2
olarak tahmin edilmistir.

[stihdamin %56,5'i hizmet sektoriinde yer almistir. [stihdam edilenlerin %15,8'i tarim, %21,7'si
sanayi, %6,0"1 insaat, %56,5'i ise hizmet sektériinde yer almistir. Bir dnceki yil ile karsilastirildiginda
sanayi sektoriiniin istihdam edilenler icindeki pay1 0,4 puan, hizmet sektoriiniin payr 1,2 puan
artarken, tarim sektoriiniin pay1 1,4 puan, insaat sektoriiniin pay1 0,2 puan azalmistir.

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

Tablo. 8 Sektore Gore istihdam Edilenler
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Kaynak: TUIK

Zamana bagh eksik istihdam, potansiyel isglicii ve issizlerden olusan atil isgiicii oran1 2022 yilinda bir
onceki yila gére 3,1 puan azalarak %?21,3 olmustur. Zamana bagh eksik istihdam ve issizlerin
biitiinlesik oranm1 %14,6 iken, issiz ve potansiyel isgliciiniin biitiinlesik oram1 %17,4 olarak
gerceklesmistir

3.1. Gayrimenkul Pazari

2023 yili iglincii ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri géz oniine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak tizere bircok merkez bankasi
siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu silire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin
artmasina yol acarken bir yandan da global biiylime hizinda gerileme goriilmeye baslanmistir.

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

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goériinim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde bu y1l ve gelecek yil i¢in
yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili bliylimesi ylizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Gortiniim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyliyecegi 6ngorilmiisti. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gortinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biliyiime tahminini bu y1l icin ylizde 3 diizeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten yiizde
2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki ylizde 8,7 seviyesinden 2023'te ylizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarl bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigii, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek y1l
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icin 0,6 puan artiriddig, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin
beklenmedigi ifade edildi.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylar itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis oran yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemdeki UFE artisi ise yiizde
47,44 dizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan
vergi, fiyat artislari fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli
Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise ylizde 33 olarak ifade edilmistir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dénemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti.
Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ylizde 14,9 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tlirlerine
gore ise farlilik ipotekli satislarda yagsanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet
ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde ise ytlizde 29,6’k bir diisiis ile 160 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

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

Talebin giiclii olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2023 Agustos ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gore nominal olarak
yizde 90,3, reel olarak ise yiizde 21,9 oraninda artis gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde birim
metrekare fiyat1 27,840 TL’ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyat: ise Istanbul da gerceklesmis olup
41,766 TL olmustur.

Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yiizde 52,18, iscilik
maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislar1 yeni konut fiyatlari
basta olmak tizere tiim insaat sektdriindeki fiyatlar1 yukari ceken bir etmen olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri calismakta
olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik slirecte bu bolgelerin yeniden imar1 sektor iginde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul ¢esitlerine
olan talebi olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torptilemektedir. Tasarruf amach
konut alimlarinda 2023 yil1 alt1 aylik donemi itibariyla bir azalis oldugu soylenebilir.

Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu dnleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir. Arz ve talebin dengelenmesinin siire
alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devaml
yukar gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir. Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel
gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri
azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin
yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de iiretim
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anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
cabay1 da gostermektedir.

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

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

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu - GYODER
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Grafik 3. Konut Satis Sayilari, Eyliil 2023
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2023 yili Eylill verileri bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak
30 bin 488 adet oldu. ikinci el konut satislar1 da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gerceklesti.
Satis Sekline Gore Konut Sayisy, Eyliil-2023
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Grafik 4.Satis Durumuna Goére Konut Sayisi, Eyliil-2023
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Tiirkiye genelinde konut satislar1 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni1 ayina goére %9,5 azalarak 102 bin
656 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 247 konut satis1 ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 9 bin 48 konut satis1 ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satis1 ve
%5,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55
konut ile Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin payr %8,2 olarak
gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar1 ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %29,6 azalisla 160 bin 884 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Eylil ayinda
bir 6énceki yilin ayni ayma gore %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislar1 icinde diger
satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gercgeklesen diger konut satislari ise
bir dnceki yilin ayn1 dénemine gére %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde diger konut
satislar1 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut
satislar icinde diger satislarin pay1 %91,8 olarak gercgeklesti.

Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %10,8
azalisla 739 bin 190 oldu. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayn
ayma gore %6,8 azalis gostererek 72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin pay1 %70,3 oldu. ikinci el konut satislar1 Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak gercgeklesti. Yabancilara yapilan konut satislar1 Eyliil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %42,0 azalarak 2 bin 930 oldu. Eyliil ayinda toplam konut
satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,9oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y1 sirasiyla
978 konut satisi ile Istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislar
Ocak-Eyliil doneminde ise bir 6énceki yilin ayn1 donemine gére %43,5 azalarak 28 bin 64 oldu. Eyliil
ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar1 Tiirkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 327 konut ile Iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslari
izledi.

3.2.  Nevsehirili

st Nevsehir, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesinde yer alan bir ildir.
Nevsehir, Mugkara adli bir kdy iken, sehir halini almaya
baslamasindan sonra, 18. ylizyllda Osmanh Tiirk¢esi'nde
"yeni kent" anlamina gelen bugiinki adini almistir. Nevsehir,
6429 sayili yasa ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline
getirildi. Kirsehir ve Kirsehir'e baglhi Mucur, Avanos,
Hacibektas (1945 'te ilge oldu), Kayseri'ye bagh Urgiip (1935 'te ilge oldu), Nigde'ye bagh Arapsun
(1948'de Giilsehir adini aldi) Nevsehir'in ilgeleri haline getirildi. Kozakli ve Hamamorta koyleri
Avanos'a bagh birer koy iken birlestirilerek 1954'te Kozakli adiyla ilce olarak Nevsehir'e baglandi.
Kirsehir 1957'de tekrar il yapildi. Mucur ilcesi ile beraber Nevsehir'den ayrildi. Daha onceleri

Melegiibii ismi ile anilan bir bucak merkezi olan Derinkuyu, 1 Nisan 1960'ta ilge durumuna
getirildi. Acigol kasabasi ise 4 Temmuz 1987'de ilge olmustur. Nevsehir ili niifusu: 310.011'diir. Bu
niifusun %80,87's1 sehirlerde yasamaktadir (2022 sonu). ilin yiizélgiimii 5.485 km?'dir. ilde
km?'ye 57 kisi diismektedir. (Bu say1 merkezde 272’dir.) ilde yillik niifus artis1 %0,65 olmustur.
Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Merkez (%1,85)- Avanos (-%1,74) 06 Subat 2023
TUIK verilerine gore merkez ilceyle beraber 8 ilge, 23 belediye, bu belediyelerde 118 mahalle ve
ayrica 153 kdy vardir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iligkin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

TASINMAZ TAPU BiLGILERI
iLi : NEVSEHIR NEVSEHIR NEVSEHIR NEVSEHIR
ILGESI : AVANOS AVANOS AVANOS AVANOS
MAHALLESI : YENI YENI YENI YENI
MEVKIi
PAFTANO : K33-C-02-C-1-D K33-C-02-C-1-D K33-C-02-C-1-D K33-C-02-C-1-D
ADANO : 142 136 134 142
PARSEL NO : 9 1 41 34
YUZOLCUMU : 9.014,02 1.039,87 527,66 1.050,68
NITELIK : Betonarmlirss;(jth Otel ve TARLA TARLA TARLA
MALIK;/HISSE . DENIZBANKAS. (1/1) ATA TURIZM lsLETME(]:JIILSH;iEﬁE/ITAISII\I%E il\lil/[ASDiggngl}ml %YUMCULUK SANAYI VE
TAPU TR/YV. : 29.03.2023-5166 27.02.2020-1425 27.02.2020-1425 27.02.2020-1425
CILT/SAYFA : 3/265 3/206 22/2147 17/1681

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Nevsehir ili, Avanos Ilcesi Tapu ve Kadastro Miidiirliigii'nden 26.12.2023 tarihinde tarafimizca temin
edilen TAKBIS belgesine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:

142 Ada 9 Parsel iizerinde :

Serhler Hanesinde:

- Krokisinde gosterilen A,B,C,D harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir. (27.02. 2020 tarih ve
1425 yevmiye)

Teferruat Bilgisi:

- Diger 14.03.2023 tarihli dosyasinda mevcut listeye gore teferruat ( 5914 adet - 5914TL
Deger)(12/04/2023 Tarih ve 3522 Yevmiye)

Ipotek:

- Denizbank A.S. lehine 15.000.000 USD 1.derece ipotek mevcuttur.(15/08/2013 Tarih ve 2307
Yevmiye)

- Denizbank A.S. lehine 82.500.000 TL 2.derece ipotek mevcuttur.(11/06/2019 Tarih ve 2405
Yevmiye)

- Denizbank A.S. lehine 8.000.000 EUR 2.derece ipotek mevcuttur.(22/03/2023 Tarih ve 4752
Yevmiye)

142 Ada 34 Parsel iizerinde :
Ipotek:
- Denizbank A.S. lehine 1.500.000 TL 1.derece ipotek mevcuttur.(23/01/2017 Tarih ve 419

Yevmiye)

136 Ada 1 Parsel iizerinde :

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




2023 _M_0384
- Krokisinde gosterilen A,B,C harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir. (27.02. 2020 tarih ve
1425 yevmiye)

Ipotek:

- Denizbank AS. lehine 1.500.000TL 1.derece ipotek mevcuttur.(23/01/2017 Tarih ve 419
Yevmiye)

134 Ada 41 Parsel lizerinde :
Ipotek:

- Krokilerde gosterilen A,B,C harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir. (27.02. 2020 tarih ve
1425 yevmiye)

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 142 Ada 9 ve 34 Parsel, 136 Ada 1 Parsel, 134 Ada 41 Parsel, :

Avanos 1/5000 élgekli Nazim imar Plani kapsaminda konu parseller 1.derece dogal sit alaninda, yap1
yasakli bolgede kalmaktadir. Konu parsellerin bulundugu boélgede yapilasma yasaktir. Tasinmazin
konumunun dogrulugu belediye imar planindan ve kadastral paftadan kontrol edilmistir.

Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuki Durumunda (Imar Plan Degisikligi, Kadastro,
vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddonemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumu ve diger
hukuki sartlarinda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.3. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler

Avanos Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nde ekspertiz giinii yapilan dosya incelemesinde konu
tasinmazin projesine ulasilamamistir. Konu tasinmazin evraklarina mahkemelik olmasi nedeniyle
ulasilamamistir. Belediyedeki dosyasina erisilemediginden tadilat projesi miisteri tarafindan
saglanmigtir. Otelin bulundugu parsel 1/5000’lik Avanos ilcesi Nazim Imar Planrna goére birinci
dereceden sit alaninin baslangi¢ sinir1 icerisinde kalmaktadir ve yapilasma yasagi bulunmaktadir.
Konu parsel, bina insaatindan daha ileri bir tarihte; 28.06.2012 tarihinde Dogal Sit Alani olarak
belirlenmistir. Bu nedenle Cevre ve Sehircilik Bakanligi sit alani belirleme kriterlerini yeniden
incelenmesi i¢cin Avanos Belediyesi’'nin teklifinin bulundugu sifahi olarak 6grenilmistir.

* Konu tasinmaz ile ilgili 29/06/2019 Tarih ve ZS88A24] belge nolu 3.858,02 m2 insaat alani
icin Yap1 kayit belgesi aldig1 goriilmiistiir. Konu tasinmazin bulundugu parsel 9.014,02 m2
alanl olup, Yap1 Kayit Belgesinde arsa alan1 8493,42 m2 olarak yazilmistir. S6z konusu otelin
mahallinde toplam kapali alam1 11.375 m2 olup, yap1 kayit belgesi 3.858,02 m2 icin
diizenlenmistir.

** Yap1 Kayit Belgesi hatal1 beyanla alinmis olup diizetme basvurusu yapilmasi énerilir. YKB
iptali tasinmazin konumunu ve miilkiyetini c¢ekismeli hale getirebildiginden, binanin
tamaminin degerlemesi yapilmasi ve kat irtifaki hi¢ kurulmamis olmasi nedeniyle arsasina
yasal, bina dahil Mevcut Durum Degeri verilmistir.

*** Konu tasinmazin Avanos Belediyesindeki arsiv incelemesinde 1 adet 60 m2 ilave insaat icin
verilmis 22.05.2021 Tarih ve 1348/7 sayili ruhsat goriilmiistiir. 1 adet 60 m2 ilave insaat i¢in verilmis
28.05.2021 Tarih ve 14 sayili yapi kullanma izin belgesi goriilmistiir. Dosyada 10.04.1989 tarihli
12/34 sayil1 7113 m2 kullanim alanli otel kullanimli ruhsat belgesi goriilmiistiir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Stmirlama Olup
Olmadig:

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

4.4. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tasinmaza ait Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmazlar tizerinde bulunan yap1 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Kanunu 6ncesinde insa edildigi icin

yap1 denetim firmasi hakkinda bilgi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

4.7. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz dahilinde 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

almasini gerektirir herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz herhangi bir s6zlesme kapsaminda degerlenmemektedir.

4.9. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa/arazi nitelikli degildir. 142 Ada 9 Parselde yer alan tasinmaz Cins

tahsisli olup ” Betonarme 5 Katli Otel Ve Arsa” niteligindedir.

* Konu tasinmaz ile ilgili 29/06/2019 Tarih ve ZS88A24] belge nolu 3.858,02 m2 insaat alam
icin Yap1 kayit belgesi aldig1 goriilmiistiir. Konu tasinmazin bulundugu parsel 9.014,02 m2
alanl olup, Yap1 Kayit Belgesinde arsa alan1 8493,42 m2 olarak yazilmistir. S6z konusu otelin
mahallinde toplam kapali alam1 11.375 m2 olup, yap1 kayit belgesi 3.858,02 m2 icin
diizenlenmistir.

** Konu tasinmazin Avanos Belediyesinde yapilan arsiv incelemesinde konu tasinmazin arsiv
dosyasin1 ulasilamamistir. Gorevli arsiv memuru ile yapilan gérismede konu yapinin
dosyasinin Mahkemede oldugu belirtilmistir.

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
4.10. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Nevsehir ili, Avanos ilgesi, Yeni Mah. Kizihrmak Cad. No:1 adresinde yer
almaktadir. Tapu kaydina gore Nevsehir ili, Avanos ilcesi, Yeni Mahallesi, Kusadas1 Mevkisi 1462 ada
9 parsel tlizerinde 9014,02 (E:8.918) m2 yiiz6l¢limii tizerinde cins tashihli betonarme 5 katli otel ve
arsas1 olarak kayithdir. Ekspertize konu olan parselin civarinda 142 ada 34 parselde 1.050,68
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(E:1.235) m2, 136 ada 1 parselde 1.039,87 (E:1.030) m2 ve 134 (E:135) ada 41(E:15) parselde 524,51
m2 olarak toplam 2.615,06 (E:2.789,51) m2 tarla alan1 bulunmaktadir.

Tarif olarak; Nevsehir Avanos yolu iizerinde Jan. Zakari Caddesi ile Kizilirmak Caddesine cephelidir.
Tasinmaz Double Tree By Hilton Oteli olarak kullanilmaktadir. Bodrum ve bes normal kattan
olusmaktadir.

Kizilirmak’in gliney ve kuzeyinde yer alan Avanos ilgcesi kara ikliminin hakim oldugu bir bélgede yer
almasina karsin, daga yaslanmasi ve irmagin etkisiyle yumusak bir iklime sahiptir. Etrafi bag, bahce ve
agacliklarla ¢evrilidir. Yakin civarinda, 6zellikle canakeiliga hammadde kaynagi olusturan kil yataklari
mevcut olup, sayilar1 81 bulan tugla fabrikalariyla toprak sanayii ve turizm onemli sektorler
durumundadir. Avanos ekonomisi, 0zellikle son yillarda turizme dayali bir sekilde yiirtimektedir.
Hizmet sektorlerinin yaninda, halicilik ve ¢anakgilik, Avanos turizminin temelini olusturur. Avanos ana
yol glizergahi lizerinde, merkez kesimlerin yaklasik olarak 18 km giineyinde yer almaktadir. Kayseri
Havaalanr'na 75 km, Nevsehir Havaalanina ise 65 km mesafede bulunmaktadir. Konu tasinmazin
bulundugu bolge 3 ve 4. Dereceden deprem bolgesi kusaginda kalmaktadir.

-Konum Krokisi-
Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Ekspertize konu tasinmaz Hilton Otel olarak kullanilmakta olup, Kiiltiir ve Turizm Bakanlif1'nin
07.02.2011 tarihli ve 12844 sayih Turizm Isletmesi Belgesi'ne sahiptir. Tarafimiza verilen belge
tizerinde ” Bu belge KAYSERI 1. idare mahkemesinin 12.10.2016 tarih ve E.2016/787 sayil karar1
tizerine alinan 27.10.2016 t. ve 191728 sayilh MAKAM OLURU GEREGI IHYA EDILMISTIR.” Yazisi
bulunmaktadir. 142 ada 9 parsel 21 pafta iizerinde bodrum dahil bes katli betonarme otel binasi ve
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civarindaki ii¢ adet tarla vasifli parselden olusmaktadir. 9 no’lu parsel lizerinde V seklinde 5 katli otel
binasi ve bahgesinde havuz bulunmaktadir. 34 no’lu parsel otelin giineybatisindaki acik otopark alani
olarak kullanilan tasinmazdir. 134 ada 41 no’lu parsel ise otelin batisinda, bir kismi yola ait olan yamuk
seklindeki parseldir. 136 ada 1 no’lu parsel ise Jan. Zakari Caddesi ile otel arasinda kalan 1.030 m2’lik
licgen bir tarladir. Uzerinde iki kath yaklasik 150 m2’lik kullanim alani olan personel lojmani
bulunmaktadir. Parsellerin tizerinde bitki 6rtiisii bulunmamaktadir. %12-15 egimlidir. Kadastral yola
cephelidir. Otelin bulundugu arsada bir adet ag¢ik ylizme havuzu, dus alam1 ve makine dairesi
bulunmaktadir. Ayn1 parselin bati kisminda personel kullanimina tahsisli iki kathh misafirhane
bulunmaktadir. Misafirhanenin kapali kullanim alani yaklasik 500 m2’dir. Yaninda jenerator ve trafo
odas1 bulunmaktadir. Otopark alani olarak kullanilan 142 ada 34 no’lu parselin zemini dogal tas ile
kaplidir. Bu parsel iizerinde ayrica aritma tesisi bulunmaktadir.

Bahg¢edeki misafirhane ve diger kapali alanlarla birlikte toplam kapali alan1 yaklasik 11.375 m2’dir.
Bodrum katinda onayl projesine ve mahalinde yapilan incelemeye gore ¢ok amacgh salon, 3 adet
toplanti salonu, klima santrali, depo, bay/bayan WC, doktor odasi, iki adet Tiirk Hamamai, sauna, masaj
odalari, kapali yiizme havuzu, fitness salonu, camasirhane, mutfaga ait depolar, servis asansorii, ¢op
odasi, ve kapali otopark hacimlerinden olusmaktadir. Yaklasik 2.200 m2 kullanim alam
bulunmaktadir. Zemin kat, otel girisi, lobi, resepsiyon, bilgisayar odasi, 200 kisilik pasta salonu, 170
kisilik 1. sinif lokanta, 300 kisilik alakart lokantas, iki adet satis linitesi, bay /bayan kuafori, bay/bayan
WC hacimlerinden olusmakta olup yaklasik 1.800 m2 kullanim alanhdir. Diger 4 adet normal kat otel
kat1 olarak kullanilmaktadir. 1, 2, 3 ve 4. Katlarda, V seklinde birlesen iki koridorun iki tarafinda sagli-
sollu 8’er odadan toplam 32 oda planlanmis ve projesine uygun olarak insa edilmistir. Katta buz odasi
ve kat servis odalar1 bulunmaktadir. Toplaminda 122 oda ve bunlarin 2 adedi stiite oda seklinde, 2
odas1 da bedensel engelli odasidir. Toplam 252 yatak kapasitelidir. 1.,2.,3. ve 4. katlar Otel odasi1 olarak
kullanilmakta olup her bir kat yaklasik 1.500 m2 kapali kullanim alanlidir.

Otelde 7 adet asansor bulunmaktadir. 3 adedi 2 durakli, 4 adedi ise 6 duraklidir. Ciller 1sitma ve
sogutma sistemi mevcuttur. 8 adet klima santrali bulunmaktadir. Mutfak biinyesinde 13 adet soguk
hava odasi deposu bulunmaktadir. Yangin merdiveni, yangin soéndiirme tesisati, duman sensorleri,
yanginda su piiskiirtme sistemi ile calisan komple yangin tesisati bulunmaktadir. 1.200 KVA'lik trafosu
ve 660 KVA'lIk jeneratorii mevcuttur. I¢ bahcede acik teras alanlari ile ¢atis1 acilip kapanabilen sistemli
400 m2’lik ¢cok amach bir salon bulunmaktadir. Bahgesinde bir adet yiizme havuzu, dus sistemleri,
vitamin bar, gezi ve dinlenme alanlar1 insa edilmistir. Bah¢enin peyzaji ve ¢evre dlizenlemesi tamdir.

Bina tefrisati: Bir otel odasi yaklasik 32 m2 briit alanli olup, icinde banyo/dus sistemi, LCD TV, internet
servisi ve ek olarak yangin sensor ve sondiirme sistemleri bulunmaktadir. Otelin ortak alanlarinin
tamami 1. Sinif kalitede seramikten, otel odalarinda ve koridorlar hali kaplamadir. Islak alanlarin
duvarlart 1. Simif seramik ile kaphdir. Duvarlar alg1 siva iizeri plastik boyalidir. Isinma sogutma
sistemleri merkezi ve odalarin icinden kontrol edilebilen ve yedekli ¢calisan 3 sistemden olusmaktadir.
24 saat sicak su mevcuttur. Otelin giris kapilar ithal aliiminyum malzemeden imal edilmistir. i¢ oda
kapilar1 ise ahsap mobilya kapidir. Pencereler 6zel aliminyumlu malzemeden tretilmis olup
1sicamlidir. Tlim vitrifiye malzemeleri ithal 1. Sinif kalitededir. Mutfak tiniteleri, firin, 1sitma ve pisirme
sistemleri celik iInoksan marka olup aspiratérler mevcuttur. Binanin dis cephesi bélgede kullaniimasi
zorunlu olan yerel tas kaplamadir. Catis1 aliminyum panel kaplamadir. Binada genelde 1. Sinif ve ithal
malzemeler kullanilmis olup, bakimlidir. 5 Yildizl otel olarak kullanilmaya devam etmektedir. Otel’in
Hilton oteller zincirinin kendi kriterlerini sagladigi teknik miidiirliik tarafindan bildirilmistir.
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-Ana Tasinmaz-

4.11. Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri
Tasinmazlar dahilinde kat irtifaki kurulu olmayip, ana gayrimenkul niteligindedir.

5. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
5.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER
e Ulasim olanaklari
e Altyapi olanaklari
e Tercih edilen konumda yer almasi
OLUMSUZ OZELLIKLER
e Piyasalardaki dalgalanmalar
5.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal prosediirleri tamamlanmis olmasi sebebiyle En Etkin ve En
Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir ¢alisma yapilmamaistir.

5.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme ¢alismas1 kapsaminda tasinmazin degerine “Pazar Yaklasimi” kullanilarak elde edilen
nihai arsa degerine “Maliyet Yaklasimi1” ile yap1 maliyetleri de eklenerek sonug degere ulasilmigtir.

5.3.1. Pazar Yaklasim

Bu karsilagstirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.
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5.3.1.1.

Tasinmazin bulundugu bélgede yer alan benzer arsa, depo nitelikli tasinmazlarin satis degerleri
arastirilmis olup detayl bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir:

Tablo. 10 Arsa Emsalleri

Pazar Arastirmalari

Satis Birim
hk . Al .
Ers:stlalller Konumu ve Ozellikleri Degeri (l:zl; Degeri Irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)
Konu tasinmaza yakin konumda, vadi icinde,
EMSAL 1 | toplamda 4.000 m? alanli bos arsa i¢in 6.500.000 TL Miilk Sahibi
ARAZI |istenmektedir. Emsal konum olarak diisiik 6.500.000 | 4.000 1625 530380 16 63
serefiyelidir.
Konu Tasinmaza yakin konumda, balon
kalkislarinin  yapildigr bolgede, vadiye hakim o
Er::;iz konumda bulunan 1.400 m? alanli bos arsa icin| 3.200.000 | 1.400 2.286 SEgth%Ié(Oaglig
3.200.000 TL istenmektedir. Emsal konum olarak
yliksek serefiyelidir.
Konu Tasinmaza yakin konumda, balon
kalkislarinin yapildigir bolgede, vadiye hakim ve
EMSAL 3 | yilksek konumda bulunan, seyir tepesi seklinde EMLAK OFiSi
. 6.200.000 | 1.440 4.306
ARAZI | kullanilabilir 6zellikte olan 1.440 m? alanh bos arsa 5327059579
icin 6.200.000 TL istenmektedir. Emsal konum ve
manzara olarak yiiksek serefiyelidir.
Konu tasinmaza yakin konumda, Turizm+Ticari o
EMSAL 4 imarl;, toplamda 3.037 m? alanhi bos arsa igin 37500.000 | 3.037 12348 EMLAK OFISI
37.500.000 TL istenmektedir. Emsal konum olarak R ’ '
ARSA | benzer serefiyelidir. 53352699 19
Konu tasinmaza yakin konumda, Turizm+Ticari .
EMSAL 5 imarl,, toplamda 2.719 m? alanli bos arsa igin 35000000 | 2.719 12.872 EMLAK OFISI
35.000.000 TL istenmektedir. Emsal konum olarak R ' ’
ARSA | benzer serefiyelidir. 552412 43 25
Konu tasinmaza yakin konumda, Turizm+Ticari .
EMSAL 6 imarl, toplamda 2.719 m? alanli bos arsa igin 35000000 | 2.719 12.872 EMLAK OFISI
35.000.000 TL istenmektedir. Emsal konum olarak R ' ’
benzer serefiyelidir.
ARSA 554 412 43 25

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




2023_M_0384

-Satilik Arsa Emsalleri Krokisi-
V SATILIK ARSA EMSALLERI PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan se¢ilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
uzerinden pazarlik paylari mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goriismede konu
tasinmaza yakin konumdaki turizm imarh parseller icin istenilen fiyatlarin 10.000-15.000 TL/m?
araliginda oldugu, konum avantaj: arttikca istenilen fiyatlarin 15.000 TL/m?*ye yaklastigi, ana yol
cepheli konu tasinmazin ise 15.000 TL/m? nin iizerinde bir fiyattan listelenebilecegi bilgisi alimmustir.
Sit alaninda kalan yapilasma yasagi bulunan parseller icin istenilen fiyatlarin 1.000-2.000 TL/m?

fiyattan listelenebilecegi bilgisi alinmistir.

Tablo.11 Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu

Pazar Yaklasimi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Yamag Vadi Vadi Vadi
Nitelik Arsa Arazi Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) - 4.000 1.400 1.440
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 6.500.000 3.200.000 6.200.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 1.625 2.286 4.306
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Denklestirilmis Briit Alan (m?) - 4.000 1.400 1.440
Gerceklesebilir Satis Fiyat1 (TL) - 6.000.000 3.000.000 5.950.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 1.500 2.143 4.132
Konum Orta Daha Kétii Daha Iyi Daha Iyi
Konum Katsayisi 1,00 0,95 1,10 1,50
Mazara Ozelligi Iyi Daha Kétii Daha lIyi Daha Iyi
Manzara Ozelligi Katsayisi 1,00 0,95 1,10 1,50
Yapilasma Durumu Yasak Yasak Yasak Yok
BinYapilasma Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan - 4.000 1.400 1.440
Briit Alan Katsayisi 1,00 0,66 0,76 0,69
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 0,60 0,92 1,55
gﬁgﬁf‘;‘;‘l‘ﬁ:;; i 2.503 2.518 2330 2.661
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