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24 TASI NMAZ DEGERLEME VE DAN]
A. SGAYRI MENKUL DEGERLEME RAF

BERA HOLDIi NG A. S.
Karamani | Kaz 1 mk ar ab ¢ k ie Eminettin Mahallesi, 362 ada, 24 parsel

numar a4.307,43 m2 ydkcuml'tBir Katl i1 Betonar me Akary:i
ve Arsavsas'i'fl 1 GOLDA GI DA SANAYI MIEl KTilyCeAtRi EnkdseAkn $n.a
Guncel Deger Tespiti
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RAPORU TALEP EDEN BERA HOLDI NG A. S.

(iLGiLIi KiSi/ KUR

TASI NMAZLARI NELI G|BirKat!|l 1 BetAknaarrynaek 1 t, Lpg 1| st-asy
Arsa

TAS|I NMBARI N ADRESI| Eminettin MahallesiSanayi Bo6l gesi Kime H
Kaz1 mkar /&Kbrarkanr

RAPOR NO 2025.BR.55
EKSPERTI Z TARI Hi 01.12.2025
RAPOR TARI Hi 03.12.2025

DAYANAK SOZLESMES

) 12.11.2025/2025.0125
TARIH VE NUMARASI

RAPORUN KONUSU Karaman 11, Ka z 1 mk Brnireettia kMahallesi,|
362 ada, 24 parsel748 mmayak ] ¢ an
Kat | 1 Bet onarme Akaryak Ar sakBpgi
GOLDA GI DA SANAYI TVEA. Bl CAWRE k
tasi nmazGincel Dedger Tespiti

i MAR DURUMU Karaman Bel edi yesi i mar ndeMid yralg

incel emel erde al igmare Wielgeeir Il eerme
tasinmazlardan 362 ada 24 pabils
onay tarihli 1/ 1000amadl cienkal ri
kapsami nAlkagr yaket Lpg i stasyon
kalmakta olup E: 0,20 Hmax 9,50, metre yapi1 | a
kosull arindadir.

KISITLILIK HUSUSU P gili resmi kuruml arda ve Tapg
i ncel emel ede § grélreme konusu tas
kayrtlarinda iyneri f aal ahm ldloil radyasal

tasarrufunun k| g1 toll abi l ecegdi didsinidl n
RUHSATLIALAN Bi LGIi S{Kar aman Bel edi yesi I mar M (

incelemedet asi nmazllag0a mad tal anl 1 ru

bel gesi, 08.05.2006 tarihli mi m
Pi YASA DEGERI TOPLAM DEGA8F00.000,00.-TL

(KI RKSEKiIi ZMIi LYONARITMYWRK i RASI )
Si GORTAYA ESAS: DBE94H0RO0.- TL

RAPORU DUZENLEVYEN Furkan KARAOSMANO®GEge(f | eme Uzmani )

RAPORU KONTROL EDEN Harun UMASABofumlu Dederl eme Uzn
Raporda sunulan bulgulari e ger | emenilthzirma bi | di §i kadari1yla dogru ol
Analizlerin ve sonuc¢larin sadece belirtinl;jen varsayil ml al
Dedgerl eme Uzmaninin Ucretinin raporun merhangi bir bo6l
Degerl emenin ahlaki kural wma ménrfeogreaige kdtegrndagrt!l ar
Degerl eme Uzmaninin, mesleki emyjtim sartlarina haiz ol
Degkeme Uzmaninin, degdgerméimede@ wyapi konusundadedeyima o6 nce
ol dwg;u

Dedgerl eme Uzmaninin, mil kO kjsisel olarak denetl edi gi
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu rapo
bulunmadi girni beyan ederi z.
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i Ci NDEKIi LER

BOLUM 1:RAPOR Bi LGIi LERI

1.1Rapor Tarihi ve Numar as]|

1.2Rapor Tard

1.3Raporu Hazirlayanlar

14Degder |l eme Tari hi

l1.5Dayanak S0zl esmesi

1.6Degerl eme 1sini Ol umsuz Yodnde Etki Eden Faktor

1.7Raporun 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazetede ya
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda Degerl eme
Hazirl anmadi g1 Hakkinda Bil gi

BOLUM 2:Si RKEMUSTERI BiLGIi LERI KULLANILAN DEGER TANI M

2.1 Sirket Bilgileri
2.2 Musteri Bilgilerdi
2.3 Kullanil an Deger Tani mi

BOLUM: 3DEGERLEME KONUSU GAYRiI MENWILLKLEYREITN HAKKI VE | MA

Bi LGIi LERI

3.1 Gayrimenkullerin Mi | ki yet Bil gil eri
3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

3.3 Gayrimenkullerini mar Bi l gi |l eri

3.4 imar Dur umu

3.5 Ruhsat ve 1lzinler

3.6 GayrimenkullerinSon U¢ Yil |l 1k Dénemde Grageknl esen A
I sl emlveer iIHuUK uKkii Durumunda Meydana Gelen Degisiklik

3.7 Tapu Kayirtlari Ac¢cisindan Gayri menkul Yat 1 r i
Al 1t nmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesind

Hakki nda GOr as
3.8Degdgerl eme Konusu Gdaerileihlg#in29.06.2001 Tarih ve 4708

Sayiltl i1 Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapi |l masi Gerek
Denetimlerde Bulunan Yap! Denetim Kurulusu

3.9Detayl1 Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerl emes
Ol duguna ve Farkl: Bir Projenin Uygulanmasi Durum
Farkli Ol abilecegdgine iliskin Ac¢i1i kl ama

BOLUM 4:GENEL VE OZEL VERILER

4.1 Genel veriler-Sosyal ve Ekonomik Veriler, ayri menkul Piyasas.|
420zel VerGhgri menkul Bulund ugu Bol genin Anali z
4.2.1 Karaman i | i
4.2.2Kazi1 mkar athékiesi
4.2.3 Gayrimenkullerinyer i, Konumu ve Cevre Ozellikler

BOLUM 5:GAYRI MENKULLERIZNKSEL OZELLI KLERI

51Degerl eme Konusu GayGeneleveNalpisal i nsaat Ozellli
5.2Gayrimenkul in Katlara Gére i¢ Mekan insaat Oze
5.3 Gayrimenkullerin Mahal | i nde Yapilan Tespitler

BOLUM 6:EN ETKI N VE VERI MLI KULLANI M ANALI zi

BOLUM 7:GAYRI MENKULL PEIGERI Ni EEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
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7.2 Dederleme Iisleminde Kullanilan Varsayi mlar,
Nedenl eri ve Dederl eme Raporunu Kisitlayilci Kosul |l ar

BOLUM 8:DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALI Zi

8.1 Degerl emede Kullanilan Y&éntemler
8.1.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yakl!|l asi mi
8.1.2 Gelir Yakl asi mi
8.1.3 Maliyet Yakl asi mi
8.2Dejerl eme Cali smasinda Secilen Dweghkmlizi me Yont e
8.21Pazar (Emsal Karsilastirma) Yakl asi mi
8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Sat.
Sati1 s Bedell eri ile Bunlarin Nedenleri (Emsal Anali zi
8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan V
8.2.2 Gelir Yaklasi1 mi
8.2.2.1 Nakit Gelir Akimlari1 Anal i zi
8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yo&nt emi
8.2.3 Maliyet Yaklasi m (Emsal veriler ve Yapi
83 Kullanilan Deger | eme Yont eml er i Ve Secgi
Kull ani | mayanl arin Sec¢il meme Nedenl eri
BOLUM 9: ANALIi Z SONUCLARI NI N DEGERLENDI Ri LMESI
9.1Far kIl i Degerl eme Metotlarinin ve Analiz Sonug
Bu Amacla Izlenen Ydéntemin ve Nedenlerinin Ac¢ci kl anmas
9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenle

Gerekcel eri
9.3 Gayrimenkullerin Si r ket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ De

Bilgiler

9.4 Deger |l emesi Yapi |l an G a,y Gaymnmenkull Prejesimin veya
Gayrimenkul e Bagl i Ha k vV e Faydal ar i1 n, Gayri menku
Al 1 nmasi nda Ser maye Piyasas.| Mevzuat Cercevesinde

Hakki nda Goras

9.5 KDV Oranlari

9. 6 Gayri menkul Uzerinde Yer Al an Takyidatl ar
Herhangi Bir Kisit Olusturup Olusturmadi g:r ile 11gildi
BOLUM 71 0SONUC

10.1 SorumluDeger |l eme Uzmaninin Sonug¢ Cumlesi

10.2Pesin sati s fiyati esas alinarak, Tiurk Lirasi
takdirinin yapit |l masi,

10. 3 Degerl emenin katma degdger vergisi hari¢ yap
vergisi tutarinin da eklenerek toplam degdgere ul asi | ma

10. 4 Gayri menkul projelerinin degerl emesinde,
itibariyle bitirilmis ol masi varsayl!l mi ile Turk Lir.
tari hi itibariyle tamaml anmi s ki sminin arsa degeri
degerinin takdir edil mesi

BOL ™M 11:EKLER
11.1Fotografl ar
11.20zgec¢cmi sl er
11.3Gayr i menkul Degerleme Uzmanl i1 g1 Lisans ve Te:¢
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BOLUM 1
RAPOR Bi LGIi LERI
1.1Rapor Tarihi ve Numar as!|

Tarih: 03.12.2025

Rapor No: 2025.BR.55

1.2Rapor Tiar i

Bu rapor BERA Hol ding AK &r. a mtaanl eiblii , i zka 7 inrek Brirettie k i r
Mahall esi, 362 ada, 24 p743 sne2l  ynibzme @ ml Bi, r' 4K&801 | Bet
Akaryak 1t , Lpg Istasyvasi kel AGOBPA’ GI DA SANAY$. VEU Tk CAR!
tasi nmayinimiz ekonomi k kosull ari1 ndaki piyasa degeri
duzenl emeleri kapsaminda hazirl anmistir.

1.3Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor ; sirketi miz Lisanflbrkame JKARAMSE MAINZOWGELNU v e
Degerl|l eme Uzmani Harun Umit YASARetkhumbGlogdharyrdahgedi

ve mahallinde yapilan incel emeler sonucunda hazirl ann
14Degdger |l eme Tari hi

Degerl eme raporu hazirlanmak Uyeréenderketgmliz kar ami
01.12.2025 tarihinde incelemeler yapi1 | mi s ve Uz et E03.48502025 tarihinde rapor
hazirl anmistir. I 1lgili tari hte Bera Hol di ngyafdm.1gd.miyet
ger ekl bilgi/ belgeler temin edilmisgstir.

1.5Dayanak So6zl esmesi

Bu rapor Bera Hol ding A. S. il e sirketl21mi2025 tarildis 2025.@125 mz a
sayl |l dayanak s o xlad g magiarke htlaaglril anmi st r

1.6 Degdgerl eme Cali smasini Olumsuz Yoétnde Etkileyen Fakt g
Degerl eme c¢cali smasini olumsuz ydnde etkileyen her han

1.7 Raporun 31.08.2019 tari hinde Res mi Gazetede yayl
Maddesi nin 2. Fir krasi kapsami nda Deger |l eme Amac i il
Hakkinda Bil gi

i s bu rapor, degerl eme konusu tasinmazin gincel pi

31.08.2019 tarihinde Re s mi Gazetede yayinlanan SPK

kapsaminda hazirl anmistir. Tani mi ; “Sermaye piyasas
sermaye piyasas.| mevzuatina tabi ortakli i klar, i hracg
sermaye piyasas!| mevzuat | kapsamindaki islemlerine Kk
projelerinin veya gayrimenkullere bagl: hak ve fayda
Kur ul didzenl emel er i ve Kurulca kabul edilen degerl en
tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” Seklin

5
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BOLUM 2
SIi RKEMUSTERI BiLGI LERIi; KULLANILAN DEGER TANI M
2.1 Sirket Bilgileri
Sirketimiz, 26.10.2016 tarihli sirket ana so6zI|l esmesi
tasinir mal | ar 1 n yerinde incel emel erini gercekl esti

didzenl emek ve her tdrl 0 degerl eme konusunda tim 6ze

hi zmet. ver mek amac.] ile 500.000,00 TL ser magrmayasil e k
1.000.000,00 TL dir.

Sirketimiz, T. C. Basbakanl 1 k Ser maye Pi yasas.| Kur
12.06.2017/ 7261 sayi1li1 yazi1 sl ile SPK mevzuati c¢ercev
|l i stesine alinmis ol up, 15.09.2017 tarih ve 7495 Kar
Denetl eme Kurulu (BDDK) I|istesine alinmistir.

Sirket Unvani ve adresi; 24 Tasinmaz Degerl eme ve Dal

Lizbon Caddesi No: 38/ 11 GCankaya [/ Ankar a
22Misteri Bilgileri

Ni santas Mah. Dr. M. Hul $Sislic¢ Blalyb a/l KANY adesinde yd&t klary E
BERA Hol dithgl eAbhiS.0zerine hazirl anmistir.

BERA Holding A.$. binyesinde grup sirketleri bulunan
alanda faaliyet godésteren bir sirketler grubudur.
23Kull anil an Deger Tani mlar

Adil Piyvasa Dederi ( Pazar Degeri )

Bir gayrimenkul dan al 1 ci ve sati cl arasinda, belirli
i ¢cin ger ekl i piyasa kosull arinin sagl anmasi , taraf|l
gayrimenkull e il gildi butidn durumlardan haberdar ol ma
en olasi, nakit el degistirme degeridir. Bu degerl eme
varsayl |l maktadir.

- Al 1 c1 ve satici makul ve manti1 kIl hareket etmekte

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday.i saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkul dn satisi1 i¢in makul bir sidre taninmi s
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak vy
- Gayrimenkul-sratalm ms| e mi sirasinda gerekebil ecek f
Gzerinden gerceklestiril mektedir.
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1
Dizenli Likiditasyon Deger.i

Taraflar arasinda go6érismeler ve pazarl i klar soefaycund
aral i1 gi i cindeki en ol asi nakit sati s degeridir. DUz ¢
degerin al it nmasina cali st I maktadir. Eger belirtilen

goéridasmel er sonucunda fiyat konusunda anlasmaya var.l

sati1 | mas.| 6nerilir.

Zorunlu Likiditasyon Degeri

Hal ka aci k dizenlenen bir acl k arttirmada, ekonomi k
6niunde bulundurul ar ak, gayri menkul i cin belirl enen
l i kiditasyonda, varl i1kl ar ol abildigince cabukralat gi
genell i kle 3.aydan azdir
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIi ME NWILLKLIEYFHHTN HAKK I VE | MAR Bi LC
3.1 GayrimenkullerinMu | ki yet Bil gil eri
Zemin No 110668220
i Karaman
il cesi Kazi mkarabeKkir
Bucagl -
Mahallesi Eminettin
Sokagl -
Mevkii Ci menbas.i
Ada No. 362
Parsel No. 24
YUuzol cimi 11 4.307,43 m?
Ana Tasinmaz Nit::BirKatl B e tAoknaarrymaek | t , Lpg Iista
Bl ok/ Kat /-BB.Nos -
Arsa Pay/Payda 1 1/1
Bag. Bol Nitelifs:]-
Mal i §i GOLDA GI DA SANAYI VE Ti CARET
Hisse 1/1
Tarihi 12.10.2020
Cilt 10
Sayfa 917
Yevmiye No 1919
Edinme Sebebi 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Yiz Olcum ve Cins DegisikIligi
3.2 GAYRI MENKULLHRIKNI DAT Bi LGi LERI
12.11.2025 tarihinde, saat 15:05i t i bar 1 il e TKGM Port al WEB Tapu Hi

bel gesindeki

Bel gesi Ekte Yer Al maktadir)
Beyanlar Hanesinde; her hangi bir takyidat
Rehinler Hanesinde;

= Vaki f Katil 1 m Ban@la09.2022 tagh, 25086 bk ap el |

bedel |l e 1.

i rtifak Hanheesrimalregi bir
Serhler Hanéderhdegi bir
Tapu Kayirtl ar.

Ol up Ol madi g1 na

ki si1tl amamekataehir n

bil gilere

dereceden

Aci si ndan

gor e

i pot ek
takyi dat
takyi dat

Tasi nmazin
Daapu

hakl ar i

deger |l eme

Bk &gi t | aalam dpateklgrer as1 nmazi n

tasi nmazil n

konusu tasinm

bul unmamaktadir.

y e 291009.8001TL e

bul unmaktadi r.

bul unmamaktadir.

bul unmamaktadir.

Devredil mesi ne
de

devredil mesi h a
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1
34 Gayrimenkuldn imar Bilgileri

Kazi1 mkar aBbeelkeidri yesi i mar MaGddar Il Gga’ nde yapilan i nc
degerl eme k o nuslardan 862 adaa24 parselin, bila onay tarihli 1/ 10C¢
Uygulama | mar Pl ani Klpsyaakbpgliast asy\dmwm1 i ¢cerisinderyer
35 imar Dur umu

Kazi1 mkar aBoeelkeidri yesi I mar Maddarl aga’ nde yapil an i nc
deger |l eme konudardan 262 adan2d parselbi | a onay tari hli 1/1000

I mar Pl amam kaps Akaeyalpigt | sdlasryamkn belirl enmis sinir
al makta ol up, Ayr 1 k20 Hmaxa 3, 5SEOmsyaa p 0, asma koFas$ il mmanldar

adal/ par sel bazinda konumunun dogdrulugu i mar kroki s
incelenerek tespit edilmistir.

3.6 Ruhsat ve izinler

Kazi mkar 8eéleidi yesi I mar Magit higiléradet @ mnaesa ait 13.12.2006
tarih 18 numaral i skan belgesi, 10.05.2006 tarih 08
mimari proje mevcuttur. Bu bel gel er 18460k mRatallitanl i i dari bina i
edi Itmi s

3.8 Gayrimenkullerin Son U¢ Yil 1l 1k Dénemde GeSactekm eiseine mileirn

Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
Degerl eme konusu tasi nmaz son-sdti nyal | koinguerolsmamies ta

12.10. 2020 tarihinde 5403 S.Y. go6re toplulastirma isl el

yil i cerisinde hukuki durumunda her hangi bir degdgisikl
3.9 Tapu Kayitlar Acli sindan Gayri menkul Yatirim
Al it nmasi nda Sermaye Piyasas]| Mevzuat Cercevesindg

Hakki nda Gorus

Degerl eme konusluartiapiunnkaazy | ti lpart erkd & r sebbebipl@a $ apu  kayit
acl sindan SPK mev zGaatrii mecnksuilndvaant 1 r 1 m Ortakl i klnaunyghRa

ol mayacagr dusiunidl mektedir.

3.10 Degerl eme Konusu Gayri menkul ile 11 gildi 29.06. 20
Denetim Kanunu Geregi Yapi | mas. Ger ekl i Denet
Deneti ml erde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Degerl emeye konu tasinmaz, 29.06.2001 t aakkh ndea Kaha

Karaman ilinde 1.01.2011 tarihinde y Gr Gr | U § e tamhindened nce iemdsid mi s ol up

konusu kanuna tabiolmadan i nsaat edil mistir.

3.11 Detayl Bilgi, Pl anlar ve Degerin, Degerl|l emesi Y é
vV e Far kl i Bir Projenin Uygul anmasi Durumunda B
Ol abilecegine iliskin Aci kl ama

Bu degerl eme c¢ali1 smas.] herhangi bir proje degerl emes

ve sonuc¢lari kapsamamaktadi r.
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BOLUM 4
GENEL VE OZEL VERILER
4.1 Genel Veriler - Sosyal Ve Ekonomik Veriler

Demografik Veriler

Adr ese Dayal NOfuqd ABEKSE} Z024emionucl arina gor e 31 Ar al
Turkiye'nin niufusuB85s@&@a&§4.n9 04 ytilzrde 50, 02" si (42.853.110)
(42.811.834) kadi dliakdge olidsswunun en O6nemli O0zell i-k4d eyasnd
grubu nuafus, toplam nifusun yuzde 22,4"0n0 olusturur. Anca

Turkiye toplumu giderekld4yaysdsangmakhwadl®65'0te nifusun yizde

2021'" de yluzde 22,4" Une karsitli k gel mektedir.
2024 P ) 2024 ° 2024 °
TOPLAM ats ERKEK ﬂ KADIN ’
85.664.944 L= 42.853.110 @ 42.811.834 o

B Erkek [ Kadin
45.000.000

40.000.000

35.000.000

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

|l ||
0

RS J Y ® & O D OB > B S @ O >
Q."',\fa"’q"%“qb@"’ .9 ‘Q@@Q’q‘*m@@°@ S S S S S S S " "Q"&@"‘@'{'L g

Kaynak: ADNSK

Tidrkiye demografisinde goéridlen en o6nemli dedgisim ise kent
75, 8" i k1 rsal (10 binden az niufuslu), yiozde 24, 2" si kent se
dénmustadr . 2011 vyl itibarityla Tiurkiye nifusunun yiuzde
koyl er) yasarken, ylzde 76, 8" (57.385.706) kentsel (il ve

Turkiye nuf-aeus518_&@si1nda 5,77 lkatDuarytafl®3&aa&g.r s1 rasinda nif

hir zl ar hem dogdgumlarin azal mas.] hem de o6l dmlerin artmasi]
hi zIl anar aék0 l1la9rbabs 1t nda en yiuksek diuzeye ¢1 kti; 1965"'"ten sonra
bir diusme ol dugu soylenebilir.

10
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Nufus ve yillik nifus artig hizi, 2007-2024

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
88 4 - 30
86 4
84 - r 26
82
80 20
78 4
76 131 [ 15
74
;: 1 = r10

| \
68 | L5
66 -
64 HEN NN BN N —-— : - - - - — - L0
S\ o A 3 > > J © A ® C) N A %]
I I L i A A R O L R P L g
s Nufus  es==Arts hizi
Kaynak: TUI K
1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam nufus ig¢indeki payilnin
ndfusunun en Onemli 6zelliklerinden biri; ka4 ay e ngr wh umas
nufus ic¢cind2Bi, Lpdyr, Niofusun yaklasit k doértte birini, hentu
yizden c¢ali sma c¢cali pial gel omemssur ur .

Nufus piramidi, 2007, 2024
Yas grubu 2007 Yag grubu 2024

90+ 90+
8589 8589
80-84 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 60-64
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2529
2024 2024
1519 1519
1014 1014
59 59
0-4
o 4 (%)
6 4 2 0 2 4 6 6 6

s Erkek mKadin

Kaynak: TUI K

Turkiye'de 1965 sonrasinda bu oranin azal masi, dogurganl 1|

Turkiye Cumhuriyeti'"nde U¢ nufus politikasi uygulanmistir:

1. 1965' e kadar wuygul anan, do groabalist)rpolitikaesvi k edici (pro

2.1965 sonrasinda, Nifus Planlama Yasasi'nda da-natabst) ver

politika.

11
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3.2015 sonrasi dogum yanl i si politika; 2008' de basbakani
2015'"te sO6ylemden eyleme gec¢ilmis, “Ail enin ve Dinami

Eylem Plani” g4l klanmistir

Calisma c¢aginin (faal nifukd ve sb6bdakasni€aburma( 66ad4g 1 ynadsa)k i

oranini ghoasgtiemleinl ;1 k1 ®3&'ntte 100 ki si i¢cin 83 kisiyken, 1990
i cin 6 4 kisidir. 2019 vyi1lindaysa her 100 cali1sma c¢agi1 nd:
yikimlalaggunu Ustlendi gi goral ar .

Turkiye'de yasl nifusun (65+ yas) toplam nufus ic¢cindeki p
altinda kalarak <ciddfl bir degisiklik godostermemistir. Dogu
nifus ic¢cindeki payi giderek artmaktadir. Hi z 11 i¢c go6c¢c nede
hi1zIl1 art tbe&4 ayas .grubundaki nifyuduthasghiken 2024 2 0D&Fnunda %68, 4
ul asbtitg.er yanodamwmkdaid us-1odr aynais )( %26, 4" ten %20, 9" a diserken,
%7, 1" den %10, 6'ya yuksel di. 2025 pr odeeakns etmekle Ibalikten a i g@ i @ i nb
kati Il an niafus orani artmaya devam eder ken, cocuk niufusu
yioksel mesi beklenmektedir.

Zaman i cinde dogurganl 1k Ve Ol aml ul Gkt e azal mal ar goér a
kaybet memi stir. Turkiye'de godé¢cun yoéni genellikle kirrdan k
nifusun yizde 75,8'i kirsal (10 binden az nuafuslu), yizde
yi icinde tam t er3dsli na ad d rkmiRs0t2i4r .i ti bari1yla Tiarkiye nifusu

milyon kisi) belde ve koyl gradsea,r;kyepnnz dé& 1 93 a4’ al apalelrdsar k 80,

il Ve il ce mer kezl eri gi bi kent sel al anl arda yasamakt ac

‘ ’

siniflamasina go6ére Turkiye nufusunun %67, 2’ si yogun kent

alanlarda ikamet etmektedir.

Kent sel nufustaki arti s O6zelli klaer 1 M3a 0" |gebrzdid nmei, t ikb arsean  kki
kopma ve issizlik gibi nedel®IGradrashnredanynalshnnzca 1®28 puan
oranit -2050 arasinda 51 puan -l9BkKsedrmdssitnda Ki9r2s7al ve kents

ortalama nidfus arti s hi1zl ar b4194b0i rd ras 1ynadkai nk eonltnsueslt ua k a nll 9%
1945 arasinda iDdlemya n3anwvaestiki siyle hem kirsal hem kent sel é
1950" den sonra yi1l 11k ortalama kentsel nufus artisinin c
act kl anabilir.

1927-2010 arasinda kentsel nidfusun buyuuk arti s gbéster mis 0

bol umiu ki rsal kokenlidir. Ciunku 1927' de-23,19 mirlaysamdal anirkaea

gi bi 5,5 katina ¢i1 ksaydi, 2010'"da yalnizca 18 milyona ul a
mi |l yondu, dol ayrsiyl a da ancak ylzde 32" sinin kent k 6 ke
dogurganl i1 girnin daha az ol dugu dusdanil Gdrse, bu oran gercekt

Ginidmiz Tiurkiye'sinde koétylerden sehirlere ve kasabalara de
dogru bir gdé¢ hareketi sirmektedir. 1980" 1l erin sonlarina ki
goégcl er o tarihlerden itibaren "teroér odakl 1" hal e gel meye
sonl arinda kabaran god¢ dal gasiirniars att e malrisndda 1t @apli mme&klonomi k

yatabilir. Buna bagl ol arak gdé¢ hareketl eri metropol |l erde
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sorunl ar a yol acar ken, gocl erin son yillarda yogunl as mas

adlandiri Il masina neden ol du.

i stanbul , kil ometr &Bakriesyie idliesemif2us yogunlugunun en yiuksesk

si1ras633lka;si i | e K®0ckaiesliivalon®ed 8ki p et ti . NiGfus yogunlugu en a

yilda ol dugu gibi, kil ometrekareye disen 11 ki si ile Tunce

Konya’nin niufus9yodruntwgivk 5yidzdél cimine sahip Yal &90adlamakn n
gercekl esti

Kent sel alanlarin ileride yerlesim alanlarina dénisecegi v
buyuyen kentl erde o6nemli bir sorundur. Ancak hi1 zl kentl er
yaratti gi asi | sorunl ar ol an istihdam, konut, sagl 1 k, egit
icin tarim sektdrianden, kirsal kesimden kente go6c¢c hi zinin

Ekonomik Veriler
Turkiye 2000'I1i yillarla birlikte global l'ikidite bollugun
mi ktarda dis kaynak saglayan ve bunu 6zellikle de gayri menl

gel mi stir.

2002 yi1linda, gayri safi yurtici hasi |l a (GSYH) mi ktar. 2
tahmini degerl eri 720 milyar Uusb (2,5 trilyon TL) GSYH m
finansman maliyetlerindeki azal 1 s ile birlikte degerl end
sati slarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon adetl ik esil
Dovi z -énflasyon-g iiven endeksi tarafindaki gel i smeler degerl en
vadede dol ardaki artisa hemen azalisla tepki verdi gi, art.
taraftan tioketi ci guveninin kisa vadede dol ardaki artistar

goérial mektedir.
Uzun vadede i se enfl asyon artisinin devam et mesi dur umt

etkilendi ginden, tuketicinin giveninin dismeye basladi g1 s¢

Tirkiyetyi120®&3¥a H (SAGP) s t2al ama sa@&dialt (nominal ) d7.r asliamalsa
yer al maRECDdle G20 buyuk ekdmeriullarkil aritnin kurucu Uyelerinde

1995'"te bAgtapandiumlki gie GuUmrtikr iBfigllargiiyl e birl i kte Turkiye
yolu aci1 | di ve bu gumridk birligi, Ul kenin di s ticaret pol
geldi. Turkiye'nin 2014'te ihracati1, onceki yi1la gdére %4 artar
Ul kel eAdlmanyaglrak, Bi r | &s kil 1 & lvg Bransa olarak belirlendi. Ancak ayni yil i thal
mil yar. bul mas:i sebebiyle d$84,t5 cminlkyaragt ¢tBair 1rnadkaa m, bir Or
milyar idi.2014' te Tur ki ye'ndem iftalzdlaat yapti . Bu U Rusgayve Amserikaa s 1 y
Birlesi k BDekipkth.t | er i

Tur ki ye' ni n otoringtiv kandyisirv ar d2014 Turgkeimjie,y ap i me fld2amilyar gelir elde

etmistir. Ul kenin bu konudaki en biuyuk pazaMdrashalMa'ldAdagl a
2012 verilerine g6re 87 aktif Turk tersanesi bul unmaktadir
havuz ve bir kuru havuz bulunmaktadir. Tuzl a, Yal ova ve izt
Beko ve Vestelgi bi Tar k Adrupga’'ath iam 1 ,en beywiazk weetylaket i ci el rekttirm n
sirketlerindendir, b u sektorl eri gelistirmek Ve yeni t el

yatirimlar yapmaktadirl ar.
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1
Tidrk ekonomisinin diger 6nemli boél tml erini ise bankaci |1k
ari1t ma, petroki mya Ggranl eri, -cgl damakimmagheayioil luisk ,ur daknti adi r .
verilerine gor e Tir @S Y leddadjerklit ms e9%7t 6 &4 1 m, %3 2 sanayi Ve Y
ol mustBwrmm.a r agmen, i sgucinin %25'inden fazl asi halen tarim
dis ik verimlilik, gelir esitsizligini20@dr iynlleisnda megp!| ane \
yalnizca %34’ 0 kadinlardan olusurken, OECD’ ni.nKaan tha liasma shid

acisindan durum hal ada OECD ortal.am@gr kieye 'adeshuwgk cna %210t’ 1l n ka dki er
yakl asit k %47’ sini el de ed¢éi ke nexlece melisim %6 wsli n%2 0|l de et mekt ed|
yakl asi k %14’ 0 yoksul l uk riski altinda olmakla ©birlikte

goébzl eml enmektedir.

Tur ki ye, ekonomisine kat ki sagl amak amaci1 yl a 2017 yi1l 1 nc
basl atti . Program 400.000 $ '"li1k bir gayrimenkul yatiri mi
i mkani sunuyor.
Turkiye’ nin gec¢tigimiz son dért yirlina ait OGretim yodéntemiy
irdelendi ginde, yi1lli1 k baz2tyi bindancaekliayn R2apay@ rreed a2105F,812a0s 1
arg,) 28011l 1 nda vyaoKlaarstitks %@odst er®d@Kt egdiln.nda y1 |l %P2n2l bidgéad
ceyrekl ik baki st a 1. ceyrek %5, 7, 2. ceyrek %2, 5, 3. G e
kaydetmi stGeyrek doénemler halinde son 15 déneme iliskin cari
asagida tabloda verilmistir.
* GSYH 2025 yilinin ilk ceyreginde ytuzde 2,0 oraninda biuy
* Mevsim ve takvim etkilerinden aritndiri Il m s GSYH ise yI

yizde 1,0 oraninda artmistir.

e Birinci ceyrekte hizmetl er (insaat dahil) sektorid yuiuzoc
sektoéri yuzde 2,0 ve sanayi sektdérl yuzde 1,8 oraninda
e S0z konusu ddénemde toplam sabit sermaye yatirimlar. (
tiuketim ytuzde 2,0 oraninda artmis; kamu tuketim har cameé
e Net i hracati n biyimeye etkisi ise negatif 0,6 puan ol mi
e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatitrimlar. 2025
artarken, makine-t e¢hi zat yatirimlari1 yitzde 1,8 oraninda azal mi
e Bu donemde biuyimeye 06zel tidketimin katki1 si 1,6 puan,

ol mustur.
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A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI

L T T T o O | L O A O T 2 T T T S S 2|
2018 05 2! 2017 2018 09 2020 201 2022 2023 2024 202

Kaynak: TUI K

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir onceki yilin ayn1 donemine gore % degigim)

| Ul n v | L} n v I U n v | L} n v |
7,5 223 8,0 9,7 78 7,6 4,1 33 45 4,6 6,5 4,6 54 2,4 2,2 3,0 2,0

Kaynak: TUIi K

URETIM YONTEMIYLE GSYH (BUYUMEYE KATKILAR)

| " " v [ " woow 1 " oW 1 " ] w ' " woowv | " ] v ' " m o~ | 1 " W [
2017 2018 2019 2020 2021 2022 200 2004 2025

Tanm  wm—-Sanayi Hametler - VerghSb, =—GSYH

Kaynak: TUI K

Cari fiyatlarla yirll 1k Kkigsi basina diusen gayri safi yurti
26.489TL, 2015 yirlinda 29.899TL, 2016 yi1rlinda 32.904TL, 2
ol arak gercekl esmistir. 2018 yilinda bir dnceki yila goére
Ameri kan Dol ar ol arak ki si basina disen gayri safi yurti
2015 yi1li1nda 11.019USD, 2016 yi1linda 10.883USD, 2017 yi1li1n
gerceklesmistir. Buna go6re Ameri kan Dol ari1 bazinda ki gsi ba
dort yirlda diusus go6stermis, 2018 yilinda bir 6nceki yi1la g¢
%8, 7 oraninda diuslus gercekl esmistir. Ki si basina disen mil
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1
Ameri kan Dol ar cinsinde dusis yasamasinin sebebi, Tar k Li
Dol ar karsisinda yasadi g1 deger kaybidir

Cari fiyatlarla kigi basina diusen gayri safi yurtici hasi
TL, 2024 yilinda ise 507.615 TL ol arak gerceklesmistir. Bu
O6nceki yila kiryasla yaklasi k %63 AImeoi @aanndal art i1 pagdasdar ki
i se, 2023 yi1li1 nda 13.243 USD, 2024 yi1li1nda 15.463 USD ol ar
gel ir, bir 6nceki yirla gére yaklasi k %16,8 oraninda artm
seyrine ragmen nominal buydmenin yuksek petLsekyielsimeasi ki
degerl endirme yapildi girnda; ki si basina diasen milli gel ir
¢l karak 11 kattan fazla arti s goéstermis, dol ar bazinda i se
tabl o, Tdrkiye ekonomisinin nominal ol arak bliuyime gdsterdi
bagl ol ar ak daha sinirl bir artis sergiledi gini ortaya
uygul anan mal i politikalar ve i¢ talep kaynakl: biyume,
ol mustZimcirl enmis hacim endeksine goére (reel bioyume), Turk
gébre %11, 4, 2022 yili1nda %5, 5, 2023 yilinda ise %5,1 oranii
pandemi sonr asi| toparl anma surecinin ardi ndan ekonomide

gbostermektedir

Yillirk verilere dayal. olarak hesaplanan bagimsiz gayris
endeksiyle 2021 yilinda bir O6nceki yirla goére %11,4 orani
ardindan, 2022 yi1li1nda GSYH %5,5 oraninda, 2023 yi1l i1 nda i
gelindiginde ise Turkiye ekonomisi, kiresel ekonomi k dal
ragmen reel olarak %3,2 oraninda biayime kaydet mistir.

Uretim yéntemine goére cari fiyatlarla hesaplanan gayrisaf
yila gére %63,5 oraninda artarak 43 trilyon 410 milyar !
donemde, zincirlenmis hacim endeksine goére r2@24 byiylimei oir
GSYH ic¢inde en yuksek payil i mal at sanayi al mistir. Topl a
gel mi stir. i mal at sanayi sini, %13,2 payla toptan ve peral
mot osi kletlerin onar i1 mi sektort izlemigstir. Ugiincu sirada

olup bu alanin GSYH ic¢indeki pyilly&kbagda BSYH gkemest diis i

sektor i se, gee¢mis yillarda oldugu gibi, hane hal klari nin
faaliyetler ol mustur. Bu alanin toplam hasila ic¢cindeki pay!
2003 vyl baz alinarak hesaplanan Tuketici Fiyatl ar. Ende
gostermistir. 2022 yilinda yillik TUFE %64,27 ol arak gerg
yioksel mi stir. 2024 yil sonunda ise yi1lli1k enflasyon orani
egil i mi bagiba®m sytitlri.na gelindiginde ise bu disus egilimin
tarafindan yayi mlanan verilere g6ére 2025 yili1nin Haziran a
gerilemigstir. B u dur um, 6zellikle si1 ki para politikalari
artislarinin yavasladi 2022 rveay20Xdyyyakitadimda yiuksek sey
yiliryla birlikte daha 1l mlo bir seviyeye c¢ekil mis; 2025
girmistir. TUFE grafigi incelendigdginde, 2022 ve 2023 yilla
istikrarli bir dosuas egil i mi gbze carpmaktadir.Bu egil i m,
kademel i ol ar ak sonug verdi gini Ve fiyat i stikrar: he

gbstermektedir.
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TUFE’  deki (2003=100) degi si m, 2024 vyl Aral 1 k ayi i tibar/
Aral i1 k ayirna goére %44, 38, bir odnceki yili1n ayni aylna gor e
ortal amal ara go6re arti s orani i seBwo5Be Bi6l eorl ,arak2 h eyialpil almony
belirgin bir yavaslama yasandi g1 ni ortaya koymaktadir. Oz
enfl asyon oranlari, 2024 yi1li1nda alirnan para ve maliye p¢
cekil migstir. 2025 yili1nin ilk yaritsinda da bu egilim sir mi

gerilemistir.

TUFE yillik degisim oranlari (%), Haziran 2025

100
90

80 71,60

38,21 T e 3541 35,05
40 ’*—\\\_; - " )
N

e & o 0 ¥ PP PP ® QRN X PP PP F
q§€>’ ,LQ"C"' m@?’ 'u@?; ,L@?’ S ,,9”1? & x@“ '19'»"‘ ,’(Q'LV o ,LQ'L“' m@?’ & m@? ,L@,"‘ FoNO 19”6’ @'f’ m@f" Ko
Kaynak: TUI K

Gayrimenkul Piyasasi
Gayri menkul sektorid t-abil @ap)r denhgkaingl daganmaktadi r. Ul k e mi
ntfus artisi, kal tarel degisimler sonucu c¢ogalan haneler,
standartlarinin yoksel mesi nedeniyle gayrimenkullere ol an
insaat ve alt sektdor bilesenleri genel ekonomi k sartl ardan
Sektdriun ekonomiye duyarlil 1 grnin fazla ol masi her 0l kede
ul usal sermayeye dayanan Tirkiye Iinsaat Sektéri, yiuzlerce
ve Uretim siurecini Onemli 6l cide etkilemektedir. Ul usal Vo
potansiyele sahip ol an sektor, kendi sine bagl 250" den f
‘'l okomotif sektoér’ ve biuyidk istihdam kaynagi ol masr. dzel |l i ¢
Turkiye insaat sektoriu ve bilesenleri (alt sektorl eri) S
6zellikle 2001 krizinden sonra sadglanan ekonomi k dengede
ol mustur. insaat sektdérid bu sure zarfinda sadece ekonomi
kurumsall asma ve organizasyon acisindan da kazani mlar el de
Gayri menkul sektoriu temel insani ihtiyac¢lar olan bari1 nma,
ilgili ol dugundan ayni zamanda ‘kal ki nma’ aclsindan da 0ne
olan sektdérin, bu 6zellikleri itibari1t ile pek ¢ok kisinin ¢
Ul kemi z kiuresel krizde yara alan finans ve insaat sektorl
konuma gel mesini bil mistir. Ozellikle kamu harcamalari ve
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goridlen iyilesme kendisini buyime ve risk primlerindeki az
sektorler gerek buayime hizl ar: gerekse kamu maliyesi konu
arasinda bul u2mbh&tadnr asi hem gelismis Ul kelerde devam ed
gel i smekte olan Gl kel erde kiresel talep azli1 gina bagl: 0
Ardi ndan emtia fiyatlari nda bast a kuresel buyudme kaygi |l a
gel i smeler sorunlari1 daha da artirmistir.

2003 yi1l1 baz alinarak hesaplanan Tiketici Fiyatlari1i Endek
gébre %1,03, bir o6énceki yrli1n Aralir k ayirna gdére %44,38, bir
artmistir. Son 12 ayli1k ortalamalara gore ar Butgblog2022ve i se ¢
2023 yillarinda goérulen yuksek enflasyonun ardindan 2024"'1t e
2025 yi1 I ilk yarisinda da disis egilimi sirmis ve Haziran
ger il enmiUFtEi rv.eri |l erine bakildi ginda, 2022 ve 2023 yillarind
seviyelere ulasmis; anbakeBOpdl basknmntan BaAyesinde belirgin
girilmistir. 2025 te de enflasyonda dusis trendi devam et me
kademeli olarak meyve vermeye baslamistir.

Bir odnceki yi1l1n ayni c¢ceyredgine gore, 2025 yil1 Il . ceyregi

sayl si1 %21,3, daire staycism %148,,77 ve yuz

Yapi ruhsati verilen binalarnn daire sayisi ve yluzolgiimi, I. Ceyrek 2025

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

240
40 <

180
30 144

120
20
10 60

| ’ Il n v | 1 Il l n v | Il mn v | | Il ] ]| ‘ v
2021 l 2022 2023 2024 2025

Y (Z0ICUMU (M?) === Daire sayIsi

azal

Kaynak: TUi K
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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 9,3 861 053 225 168 629 830 15,2
I 23 887 -8,6 131838 0,1 27 013 595 24
1} 31134 71 193 539 321 39 305 592 26,8
1] 35504 255 199 273 36,2 39 524 987 227
1\ 49 168 11,0 336 403 20,8 62 785 656 13,2
2024 123 403 11,7 766 103 11,0 148 900 240 1,7
| 28 588 19,7 176 616 340 35821358 326
1} 24 162 -22.4 137 985 -287 27 212762 -30.8
L] 28 916 -18,6 166 029 -16,7 32157 115 -18,6
v 41737 -15,1 285473 -151 53 709 005 -145
2025 | 22 502 -21.3 143 626 -18,7 26 983 283 -247
Kaynak: TUIi K
Bel ediyeler tarafindan 2025 yi1 11 | ceyreginde yapl ruhsat
m2i ken; bunun 14,8 milyon m2'si konut, 6,6 milyon m2'si kor
alani ol arak gercekl esti
Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizolguim paylan, I. Ceyrek, 2023-2025
(%)
60 -
50
40
30
20 4
10 |
0 |
Konut alani Konut digi alan Ortak alan
" 2023 u2024-1 2025-1
Kaynak: TUI K
Bel ediyeler tarafindan 2025 yi1l ceyreginde yapl ruhs
yiksekdyhgédm payina 18,9 milyon m? l e i ki ve daha fazl a
2, milyon m2 ile sanayi binalari ve depol ar i edi

241

19



241

TASINMAF
| =] ERLEME

Yapi ruhsati verilen binalarnn kullanma amaclarina gore yiizélglimii paylan, I. Ceyrek 2025

wmiki ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar

= Ofis (isyeri) binalan

» Bir daireli binalar
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglari binalari
Otel vb. binalar

= lkamet amach olmayan diger binalar

Toptan ve perakende ticaret binalan

mHalka actk ikamet yerleri

w Trafik ve iletigim binalan
Kaynak: TUIi K

2024 yil itibariryla Tirkiye genelinde tamamen veya ki sme

kull anma izin bel gel er i —1s0a0y.10s010 yaadkelta ssiekv i9%5.s0n0de ger cekl esn

ise ekonomi k dal gal anmal ara bagl olarak 2018 yi1lindaki y i
yakl asi-k100mi |l yon metrekareye gerilemistir. Yapi!: kull anma |
incelendi ginde, yaiBi8 say! sikmmet %&5macl i binal ar ol us+t80'makt
i kamet amacl. binalara aittir. i kamet amacl ol mAyainnib,i nna
alaninin 28e im0 kapsamaktadir. Yi Il ar itibaritryla kullanim
6l cide dengelii seyreder ken, yap!l sayl sl oranlarinda kucuk
ise yapl kull anma izin belgelerinin ekonomik kosullar v e

seyretmesi beklenmektedir.

2025 yili1na gelindiginde, Tirkiye' de yapil kull anma izin b
sonr asi| toparl anma sirecinde ol up, yapl sayl sinda O6nceki
yaplt |l arin sektoérdeki agirrligi devam etmektedir. Yapi! al
dinami kl erine bagli olarak dalgal anmal ar yasanmistir.
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Bir 6nceki yirl i1 n ayni ceyregine gore, 2025 vyl I . ceyre
bel gesi verilen bina sayl si %28, 0, dai réd ¢cumay 19311, 0

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

Yizolcumu Daire sayisi
(milyon m®) (bin adet)
45 216 25
1 175 20
35 1 159 155 175
30 = -l 1307 150
25 4 125
2 - 100
15 4 75
10 50
5 25
| ] 1] v ] I ‘ Il T ] T " ] | }— ] ‘[ ]| ‘ v T I | Il T ] ‘ v T |
2021 | 2022 2023 2024 2025

Y (iZ0ICUMU (M?) s Daire say1st
azal _.

Kaynak: TUI K

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 1,0 215 866 175 42 533 607 139

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

Kaynak: TUi K

Bel ediyeler tarafindan 2025 yi1 1l Il . ¢ceyreginde yapi1t kull an
25,2 mily&krenm2 bunun 14,1 milyon m2'si konut , 5,9 milyon m:
ortak kullanim alani olarak gercekl esti
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yuzolgiimi paylan, |. Ceyrek, 2023-2025

(%)

ml

60 - L T

50 -

40 -

30 -

o 240 236 20 213 293

20 -

10 -

0 — — i — s—

Konut alani Konut digi alan Ortak alan
w2023 w2024 2025-1
Kaynak: TUIi K

Bel ediyeler tarafindan 2025 yi1l1 1. ¢ceyreginde yapi1t kullan
gbre en yulkdegkimyipzayrna 18,1 milyon m2 ile iki ve daha faz
oldu. Bunu 1,9 milyon m2 ile sanayi binalari1 ve depolar izl

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

m Iki ve daha fazla daireli binalar

K15 Sanayi binalari ve depolar

m Bir daireli binalar
%3.4

m Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakm kuruluglan binalan

Ofis (igyen) binalan

Toptan ve perakende ticaret binalan

w lkamet amach olmayan diger binalar

%3,2
- Otel vb. binalar

%1,2

“ ®Halka agik ikamet yerleri

 Trafik ve ilefisim binalan

Kaynak: TUi K

Turkiye genelinde konut sati sl ar. irdel endi gi nde, insaat
dusiuk seviyede ve yilsonunda en yiuksek seviyede gercekl esm
gor e dénemsel et kil erden daha fazl a etkil enmekt e Ve ay

gostermektedir

Tdrkiye genelinde 2021 yi1l icerisinde 1.491.856 adet konu
1.057.193 konut sati I mirstir. 2023 yili1nda sati sl ar 1.225.
kaydedi |l mi stir. Ancak 2024 yilinda giuc¢clu bir toparl anma vy
adede wulasarak, yi1lli1k bazda %20,6 artmistir. Aralik ayind
satislarda yi1l i1 n en yuksek sonlanisi goézlemlenmisgstir.
Turkiye genelinde konut sati sl ar. Mayl s ayinda bir o6énceki
bin 25 ol du. Konut sati s saylrsinin en fazla oldugu iller
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Ankara ve 7 bin 817 ile izmir olurken, en az oldugu iller

Gumishane ol arak gercekl esti

Konut sat 1 sMaayrits Qicdanke mi nde bir ©6énceki yrli1n ayni dodénemine ¢

170 ol arak gercekl esti

Konut satisi, Mayis 2025

(Adet)
250 000
200 000
150 000
130 025
113 276 110 588 18359
- | ‘ | I | | | |
50 000 I I I I
$ o S PP e S & P > NG S Y. R Y L I U I o
S 1
’9,3, m,{:, m@?’ 19,{3, '\9{’ 'L&’b ’1«& Q,{p ’L@y '191? m@? q,&v- "9,,'»‘ ’1«@? @,‘y & Q,,}* &b- & Q'\,b '19"?) p&qﬁ’ ’»@?’ '\,@? m@f’
Kaynak: TUIi K
Konut satis sayisi, Mayis 2025
Mayis Ocak-Mayis
2025 S| Poaem 2025 gk Dot
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 25,4
ipotekli satis 19412 9909 95,9 88 606 44 602 98,7
Diger satis 110 613 100 679 9,9 495 564 421159 17,7
Satis durumuna gore toplam satis 130 025 110 588 17,6 584 170 465 761 254
ik el satis 39546 35558 11,2 174 055 147 899 17,7
ikinci el satig 90 479 75 030 20,6 410 115 317 862 29,0
Kaynak: TUi K
DI s ticaret
Tarkiye, 19801 erden itibaren ticaret odakl 1 bir buyime
ekonomi k reformlarl a ithal at k1 s1tl amal ar 1 kaldiri | m s, k
serbest brraki |l mstir.
Son yillarda uygul anan ekonomi k reformlarin bir sonucu ol a

degi smistir.
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2015 yirlirnda Tiuarkiye'nin ticaret hacmi 351 milyar ABD Dol a
ol arak gerceklesmisgstir. Turkiye Cumhuriyeti’ nin kurulusuni
i hracati 500 milyar ABD Dol ari1 seviyesine ¢i1 karmaktir.
Turkiye’nin dis ticaret ved2022& iyiilriderlienari &d nddca 2Anelr i kan
ve ithal at verilerine ve bunlara bagl: dirs ticaret aclrgirm
ticaret aci ginin, di ger yirllara gor e cok ciddi oranda
karsilastiril di ginda, dis ticaret acli grnin azal masinin en
kaynakl andi g1 géridnmektedir. Bu dur umun i se al 1 m guciani
gbstergel er bul unmaktadir. ithalata bagl, son kullani ci (
gibi sektodorlerde talebin disuk ol masi bu durumu dogrul amakt
Ocak-Mayi s déneminde di s ticaret ac¢i1 g1 %12,7 artarak 36 mily
mil yon dolara yiuksel di i hracat i1 n i-Mehyallsatd 6 rkeamisn d ea nPa7 4o,r% nirk
yirlirnin ayni ddéneminde %72, 9'a

geriledi.

ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Mayis 2025

(Miyar $)

Y,
0 341

20

Denge

29

—a|bracat —e—Ithalat

Kaynak: TUI K

4.2 Ozel V&ayrémenkul dn Bulundugu B&élgenin Anali z
4.2.1 Karaman |1
Kar aman, i¢c Anadolu Boélgesi ' nde yer alan ilin adidir
maksadiyla alinan kararla Konya ilinden ayrilarak il
Kazi mkarabekir Iilcelerinde Akdeniz iklimine benzer ke
il celerinde Akdeniz 1kl i mi goral ar . Bu nedenl e Kar é
gobstermektedir. Bat i ve kuzeyinde Konya, guneyinde |
cevrilidir. Kar aman, Anadolu'da Tiurkg¢enin Karamanodgl
edi l di gi 2924 diyn | 1 veril eri 262.7916 déeBui | ndnflufsusul30. 847
131.944 kadindan olusmaktadir.
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e
Yillara Gére Karaman Nufusu
Yil Karaman Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 262.791 130.847 131.944
2023 263.960 131.571 132.389
2022 260.838 130.280 130.558
2021 258.838 129.551 129287
2020 254.919 127.829 127.090
2019 253.279 126.648 126.631
2018 251.913 125.992 125.921
2017 246.672 123.370 123.302
2016 245.610 122.153 123.457
2015 242.196 120.940 121.256
2014 240.362 120.067 120.295
2013 237.939 118.380 119.559
2012 235.424 116.848 118.576
2011 234.005 116.562 117.443
2010 232.633 115.432 117.201
2009 231.872 115.069 116.803
2008 230.145 114.230 115.915
2007 226.049 111.771 114.278
omi k Yapl
milimizdeki tarirm isletmelerinde ¢cogunlukla poli
n oldugu bu isletmelerde ortalama verim U0l ke ort
ma yapl!lan al anl arda el ma bahc¢esi, seker pancar
t es, kuru sogan ve c¢esitli cins sebze Uridnleri (
inde bitkisel, %22y ’'vaainrschd hiirtekiiselyapi | maktadir.
t mel er, i sl et me buyukl aggu baki mi ndan incelendi g

305 hektarl i1k tarim al ani -k@@p scaak arn aroa il ek t eldd

500 Dekardan biauyuk olan isletme sayl si %1 . Ayr
t me sayl |l ar baki mi ndan incelendi ginde %89’ unun
i sel OGretim yapan al anl ar i1 ni %7 1" i tarla bitkil
I ar i ¢cinde, (246.026 ha) hububat %8 2, Bakliyat
sahiptir. Kal an alanlarda ise meyve ve sebze %23
ani | mayan alan %58 pay al maktadir. Meyve alanl ar.
6’ s di ger meyvelerdir. Bitkisel Gretimde ekil:i
rrpancar.| basta ol mak Uzere tarla 0Oruanl eri tari1 m
|l ar i se meyve ve sebze %7, bag %5, nadas ve tari|
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pay al maktadir. Son yedi yrl 11k ekilis alanlar: i nc
bitkileri ve sebze ekilis alanlarinda ¢cogal ma ol dugu
Sanayi: Karaman ekonomisini zZziraat, hayvanci |1 k, Oor manc
dall arinda kendisini gostermektedir. Karaman Organi z
al ani ol arak baslamis 1990 yilinda Sanayi ve Ticare
B6l gesi hidviyeti kazanmi stir. OSB de 186 adet sanayi
faal durumdadir. Karaman OBS {lGzerinde faaliyette ol ar
maden ve toprak, sofguk hava gibi sektoérl er Gzerinde vy
Ari1 ci1 Kakaman bitki cesitlilgi vV e i klim yapisiyla b
potansiyele sahiptir. Bitki tidrl erinin mevsimlere g¢
Karaman'da aritcili1 1 gelismesine neden ol mustur. Kar @
ton bal agreti mi yvaplt |l maktadir.
HayvanciKarkaman' da mer a vV e caytrrl 1k al anl ar 1 n geni s
kicikbas hayvancili1 ga elverislidir. Son yi1llarda kiume
4.2.2 Kazimkarabekir ilcgesi
ISARETLER Kazi m Karabekir -Karagnars karayokio ny a
(.)lik ek ('), Gzerinde Konya iline 85 km, K
| Ayranc " mesafede bir yerlesim yeridir
mm:mo Hadi m, kuzeyi"nde Cumr a, dogu:
KARAMAN } batisinda Glineysinir yer |l
bulunmaktadir. 401.8 km2 1ik
,?y;r“ ’ RN ilce, ic Anadolu Bo6lgesinin
sﬂgmvf"gww ———r— kuzey paral el i Ve 32°57'd
K /= B AR s tzerindedir. il cenin deni zde
ANTALYA A A .
R 2y Sl metredir. Il cenin guneybati sir
KARAMAN ILI HARITAS! famees Da g (Busal a Dag:! ) 2481 metr
zirvesiyle i ¢ Anadol u Bol gesi ' nin Konya BOol itminde e
gineybatisindaki Haci baba Dagi ile kuzeydogusundaki
arasinda geni s asitnim doazldakl er uzanitr. Il cenin- sir
gineydogu istikametinde uzanan Haci baba Dagr, Orta Tc
bagl andi g geni s bodélgede ol up, Orta Toroslarin i¢ An,
dagin kuzey yamac.] Konya kapall havzasi na; glUney yam
havzasina su goénderir. Dagi n, guney ve kuzey yamacl
asimetrik bir topografya ortaya koyar. Bu asimetrik t
akarsu sebekesi, giuney yamaclina nazaran daha az geli
hem debil eri daha az hem de boyl ar. daha ki sadir. B
akarsul ardir. Bu gecici akarsular kis ve baharda yag
oval ar a tastirl ar. Dagi n yamaci ndaki bu dereler, s a
sokmustur . Dagin giuney yamac¢larindan dogan yer al t
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e
Giuneysinir il cesine bagl Habill er vV e Goécer koyl er
kari smaktadir il gcenin toplam 6 koéyi mevcut olup, nuf
il cenin yerlesim biri eri; Batida Ozyurt, Akar kdy,
Meci diye ve Karalgazi koyl er i vardir Koyl erin ilce
sagl anmakKazdimkar abeki nifusu 202#@ 0By Iniinfau sg 6 r2e. 246.06 8e
2.423 kadi ndan oYliuzsdnea kotlaadriark. i se: %48, 26 erkek, %51, 7.
Yillara Gore Kazimkarabekir Nufusu

yil Kazimkarabekir Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu

2024 4683 2.260 2423

2023 4.710 2242 2.468

2022 4531 2180 2.351

2021 4.404 2151 2253

2020 3.956 2.003 1.953

2019 4328 2012 2316

2018 4.407 2046 2.361

2017 4344 1.983 2.361

2016 4.479 2.061 2418

2015 4.320 2070 2.250

2014 4.302 2.074 2228

2013 4.278 2083 2195

2012 4.266 2.101 2165

2011 4324 2144 2180

2010 4414 2167 2247

2009 4.608 2283 2325

2008 4784 2379 2.405

2007 4.349 2153 2196

4.2.3 GayrimenkullerinYer i, Konumu ve Cevre OzelliklIleri

Degerl|l emeye konu Kasamamaz i1 i, Kazi mkarabekir il ¢ce:
Ci me n b mavkiinde, Golda Fabr i kas| yaninda konumlu olan 362 &
4.307,43 m2 yuzoél cuaml O ' Bir Kat | 1 Betonarme Akavgakfl]

tasi nmadDegmrel emeye
al maktadir.
mesafede yer

saglanmaktadir

konu Kaaagnanmrkn@arzy a devl et karayol u
Tasinmazlar ilc¢ce yerlesim birimine yakl a
al maktadae!l ar a ulasim toplu tasim ar a
Ko n Karbman&Klochy gu yydlu; ol up, arac¢ trafigi
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BOLUM 5

GAYRI MENKULLERI N Fi zZzi KSEL Bi LGI LERI

5.1 Dederl eme KGawsumenkul in Genel ve Yapisal Iinsaat

Emi nettin Mahall esi, Sanayi B6l gesi , Kime EvI eri N
konumludur . Degerl eme konusu tasinmaz her tiarl o al't

ulasim 6zel ve toplu tasima araclarityla saglanmaktadi
362 ada 24 parsel numar al | tasinmaz 4.308,80 m2 yiuzbo
i stasyonu olarak kull ani |l maktadir. Parsel Gzerinde vy
mar ket , pompac.i odas , idare odas.| ve wc |l erin bulu
ol usan kanopi ve yaklasi k 50 m2 alanli1 yir kama sundur |
bi nasina ait ruhsat, i skan vV e proje incelenmigstir.
bul unmamakta olup degerl emede di kkate alinmamistir.

52 Gayrimenkul itn Katlara Gére I¢ Mekan insaat Ozelli
Degerl eme konusu tasinmazlardan 362 ada, 24 parsel n
di s cephesi kompozit mal zeme il e kapli ol up, pencer
Bina ile kanopi arasinda tonoz c¢ati bulunmaktadir. Ya
saten alg¢1 Uzeri saten boyalirdir.

5.3 Gayrimenkullerin Mahal |l i nde Yapilan Tespitler

Parsel Uzerinde yaklasi k brot 140 m2 kullanim al ani n:
ve wc |l erin bulundugu tek katl: far kIl bir yapi1, 4 a
yil kama sundur mas.| bul unmaktadir. So6z konusu i stasyol
incelenmistir. Y kama sundurmasina ait yasal evrak &
altnmami stir.
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BOLUM 6

EN ETKI N VE VERI MLI KULLANI M ANALI Zi

Bir mial kuan fiziki ol arak uygun ol an, yasalarca izin
degerl emesi yapltlan milkin en yiuksek getiriyi sagl a
ver i mli kull anim belirleyen temel unsurl ar asagi daki
. Kullanirm makul ve olasi bir kullanim midir?

. Kull anim yasal mi ve kullanim ic¢cin bir yasal h ak
. MUl k fiziksel ol arak kullanima uygun mu veya uygu
. Onerilen kullanim finansal yodénden gerceklestirile
Gayri menkul sektoérianin hukuki ve teknik acirdan en L
pl anl ar Ul kemi zde sehirl esme, teknol oj ik gel i sme v
gobsterememekte ve bu revizyon eksi kIl i gi nedeniyle ge
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu ol arak |
acidan en yiuksek verimlilidgi saglayacak ve bunun yaru
opti mum secenegdin uygulama safhasina konul amamas.| gi
s1 k osliuksabil mektedir. Bir baska anl ati ml a, Ul kemi z ko
saglayan veya teknik ol arak en mikemmel sonuclari1 sac
mevzuatin gerekl erini de yerine getiren projedir.
Dedgerl eme konusu tasinmazlardan 362 ada, 24 parselin
belirtildigi lzere “Akaryakit istasyonu” olarak kull a

6ngdr il mektedir.
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BOLUM 7
GAYRiI MENKULUN DEGERI NI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1 Olumlu ve Olumsuz Etkenler
Olumlu Etkenler:
. Tasinlaram ana arter UGUzerinde konumlu ol mas]i
. il ce merkezine yakin konumda yer al mas.]
. Yaplr kullanma izin belgesinin bulunmas:]
Olumsuz Etkenler:
. Gayrimenkul piyasasi ndaki durgunl uk
. Ekonomik dalgalanmalar
. Tasit nmazl ar 1 n vasf vV e yer al di g |l okasyon dai:
ol abilecegi
7.2 DeJerleme isleminde Kullanilan Varsayi mlar, Bunl a
Degerl eme Raporunu Kisitlayil ci Kosul |l ar
Raporda belirtilen dedger bu raporun degerl eme tarihi
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekor
sorumlu degildir.
Bu rapordaki hic¢cbir yorum (sodz konusu konul ar rapo
konul ar 1, 6zel arastirma ve wuzmanli k gerektiren kon
06tesinde olacak konul ar acl kl amak niyetiyle yapit |l man
MOl k i1 e il gild. hic¢cbir bilgide degdgisiklik yapri |l mamis
al i ndi1 g1 makaml ar genel ol arak guvenilir kabul edi | i
verilmez.
Bilgi ve belgeler raporda il gil kuruml ardan temin
Kull ani | an fotograf, harita, sekil v e cizimler y al
kavranmasi na gorsel kat ki1 s ol mas.| amaci yl a kul |l an
referans olarak kull ani | amaz.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar (varsa) degerl em
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumund:
al it narak yapi |l mistir. Projeksiyonl ar (varsa) deger
edemeyecegi degi sen piyasa kosullarina baglidir vV e

ol asidrir.

2]
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1
Degerl eme uzmani mul k Gzerinde-bwdywa aypdld lercierkd & ethd li kred
zarar |l maddel er i tespit etme yeterliligine sahip (
dismesine neden ol acak bu gi bi maddel erin var ol me
sorumluluk kabul edilmez.

Ak si acl k olarak belirtilmedi dgi surece hic¢cbir ol asi
Konu mu | k ile i1l gild.i degerl eme uzmaninin zemin Kir
degi l dir. Bu nedenle gorialdiagid kadar ile herhangi
edi |l mi stir.

Jeol ojik arastirmalar yap!l |l madan zemin sagl aml i1 g1
cali smalarda zemin ile il gildi herhangi bir olumsuzlug
Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontamina:
dal i1 nin profesyonel konusu ic¢cinde kal maktadir. Sirket
ile i1 gildi det ayl i bir arastirma yapit |l mamistir. Anc a
cevreye ol umsuz bir et ki si ol dugu g6zl eml enmemi stir.
ol madi g1 varsayilarak degerl eme c¢cali smasi yapit |l mistir
i s bu rapor ; BERA Hol di ng A. S. y e veril mek zer
hazirl anmi stir.

Tasinmaz mul kiyet haklaritnin, uygun pazarlama faaliy:
bir satin alan arasinda, taraflaritn bilgild@i ve basir
hareket ettikleri, muvazaasltl z bir islem ile wuygun s
tarihi itibariyle satilabilmesi sonucu el de edil ecek
is bu rapor sonucunda wulasilan gayri menkul degerl er
olarak takdir edilmis ol up, degerl eme raporu icerigi
kabuller ipotedge dayal1l teminat sistemlerinin gecerl:i
dayal degerl eme sistemlerinde ve sartnamelerinde ge
i potege dayal. teminat sistemlerinin gecerli ol dugu
|l easing, faktodoring ve varli k sirketleri vb.) kull ani|
Raporun yukarida belirtilen finans kuruluslarinda ku
bu rapor nezdinde 3. Ki gi ol arak tani mlanacak, kul I ar
ve varsayl mlari mzdan o6tuard ulasilan degerl erden o6tdir
tenkidi, fiyat beklenti si ve sorgulamasina ac¢cit k ol may
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BOLUM 8

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALI Zi

8.1 Degerl emede Kullanilan Yéntemler
Ul kemi zde kullanilabilir olan u¢ farkl. degerl eme ybo
“Pazar VYaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasim ” ve *“ Ma
8.1.1 Pazar Yakl asi1 mi
Bu karsilastirmali1i yaklasim benzer veya i kame mul kIl e
alir ve karsilastirmaya dayal. bir islemde deger tak
miul k, aci1 k piyasada gerceklestirilen benzer mial kl erin
verilen teklifler de dikkate alinabilir.
8.1.2 Gelir Indirgeme Yakl asi mi
Bu karsilastirmal. yakl asi m deger| emesi yapltlan miul k
al 1r ve indirgeme yont emi ile deger tahmini yapar .
cevrilen gelir ve tani mlanan deger tipi ile iliskil
i skonto orani veya her ikisini de di kkate al i1 r. Genel
sahip en yioksek yatirrim getirisi saglayan gelir aki si
i ndirgeme orani algirl anan riskin derecesine gel ec e
beklentil eri alternatif yatirimlar i ¢gin umulan getir
kazanilan getiri oranlar.] bor¢ finansmaninin bulunabi

8.1.3 Maliyet Yakl asi mi

Bu yodntemde var ol an bir yapinin gunimidz ekonomi k |

mal i yet. gayrimenkul tn deger |l emesi i¢cin baz kabul ed
il kesi kull anim degeri ile aci klanabilir. Kul l ani m d:¢
onun dedgerini bil mese bile malin gerc¢cek bir degeri va
Bu yéntemde gayrimenkul tn o6éneml:. bir kal an ekonomik
edi | ir. Bu nedenle gayrimenkul dn degerinin fiziki y I
demode ol masi ndan dol ay Zzamanl a azal acagi varsayl
gayrimenkul tn bina degerinin hicgchbir Zzaman yeniden in
kabul edilir.

Gayrimenkul in bina m@év Seethidegdrilkdriim DBgkankl ggi Yap!

Mal iyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binal arda
i nsa edil en binal ar i1 n maliyetl eri miuteahhit firma
tecrubel erimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6
Binal ardaki ylpranma payl Re s mi Gazete de yayinl an:
g6steren cetvel ile binanin gdézle go6éraldr fiziki duru
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Gayri menkul tn degerinin, arazi ve binalar ol mak 02ze
gel di gi kabul edilir.
8.2 Degerleme Calismasinda Secilen Dedgerl eme Yéntemle

Tasit nmazl ar i1 n bulundugu bél geakea,r ydkger liesmeaskonuas w as

ems al teskibbenezdeerceki t el i kte arsa bulunmamistir. Bo6l ¢
parsellerinin uygunlastirilmasiyla arsa fiyatina ul a
bél gede benzer nitelikte arsa bulde maenlaisn y@&mbtedmiyl es a
Degerl eme c¢calismasinda Ol kemi zde kabul goér mis, Degder |
Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yakl as i1 mi (bu y,aGedlirmas 1 n
i ndirgeme vV e Mal i yént emik| &sl mani | mi s ol up, degerl e
uygul amal ar , 31.08.2019 tari h, 308714 sayl |l vV e Re
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayri menkul D-63®)r | er
eki; EK-1 “Degerl eme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgar
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8.2.1 Pazar (Emsal Karsilastirma) Yakl asi mi

8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis O
Bedel |l eri ile Bunlarin Nedenl eri (Emsal Analizi)

Arsa Degeri

Pazar ve maliyety akl as1 mi i |l e ,ulasg nimgagrirdeniguémaliyet d e g dir.iMakine,

yer uUustid ve alti tesisatl ar. ve eki pmarmBb2aada, 24 parselr | en
no.lu tasitnmazin sonu¢ degerine ul-Malkibti | @eki n ¢ Ak Mdle:
yontemkmul |l ani I $% szt ikro.nusu tasinmazin bul undugu boél ged
bul un mamansakine-tesisat-e ki pmanl ar 1 n degerl emede d sebdbiyle e 4

degerl eme esnasinda Gel itrer smidh regdimemiy®tnit re.mi
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8.2.1.2 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veril e
Akaryakit istasyonu kiralamalarinda tesislerin kurul
trafi k hacmi, yer al t ve yer Gstld ekipmanlarinin g
mevcudiyet.i kira degerlerine direk etki edebil mektedi
Tasinmazin cephel iKararhahKgrayold Kmy abe ki r il cesi sitnirlar
ci ftcgi agrrl vkl irdrir. Bol gede trafik hacminin yuksek
Karaman il |l eri arasi ulasim saglamasi nedeniyle akar

Emsal 1: YUKSEL OZER GAYRiI MENKYI0 (581)R280T17R9 M

Tasinmazin bulundugu bol gede, Emsal hayat Mahall esi

alanina sahip imar wuygul amas.]| kapsaminda yer al mayar
2000 m2 kapali1 alanli1 atil/metruk akaryakit istasyonu
Eml ak ofi si ile yapitlan goérismel erde sd6z konusu tasir
akaryakit istasyonu bulunmadi g1 beyan edilmisgstir. A
tadilat harcamae!1 yer al t akaryakit tankl arinin yeni | e

40.000.000 TL ocaltayladwrilledc®atyas weryianun ayl i1k 150.000 T
kiralanabilecegi 6Amant essmami stiresi 266,67 ay ol arak

Emsal 2: SAHI B0 (533) 273 33 48

Bilecik ili Bozuyuk il c¢cesinde, 3.000 m2 yuzol cumine

al anl 1 ol dugu yfhade Aakealrly ek, t i stasyonu i ¢cin ayl 1 k

bul unmaktadir. Emsal tasitnmaz, tasinmazin yer aldi gi
ragmen, benzer bir sekilde kiuclk bir ilcgcede ve yine |
(tasi nmaz-Kengan; ems al— Beusrksias)e hyaki1 n bir karayolu 0z
Tas! nmaz, emsal e g6re daha baki1 ml: ve direkt i ki b
ltzerinde ol masi! aclisindan emsal t as1 nmaems agld r tea sdianhnaa
¢cok niufuslu olan bir il cede konumlu ol mas: nedeni yl ¢
yar | at | durumda ol mas]| nedeniyle tasinmaza gmsale d
tasitnmazin pazarli kla ayli k 90.000 TL bedEadgdienrka zi1an ak
degeri icin puanl ama: 90.000 TL x 1,20 (direkt karayc

durumda ol mamdg¢i) ce OfLUBBHSW)TL £ay ~180.000TL-185. 000 TL ayl 1}
bedeli.

Emsal 3: EMi NELLER GAY Ri-RE3X) 647 30 00
Samsun iliVezi rkbpcéasi2@id2em2 yuzol cimine sahip ara2b0 m2zer.

kapal 1 al anl 1 ol dfadliyetteki Aakdaer yeadkiilte ni,st a s y B0n0@0 TLckirantaleby | 1 k
bul unmaktadir. Ems al tasinmaz, tasinmazin yer aldi gl
ragmen, benzer bir sekil dideribbiighhk r bhe bhgkedgpamwekaray
Konya - Mersin; emsal Kastamonu — Samsun) yakin bir karayolu bzeri
Tasi nmaz, emsale go6re daha baki1 ml aclsindan emsal 1
ems al tasi nmaz daha <¢ok nuafuslu ol an bir il cede ko
serefiyeli, e nmsaasl | ntnaaszian ngadzr e dalhma viaknenderzi yl e tasinm
diusuk serefiyeld.i durumdadi r . Ems al 140000 nTha badelle p a z
kiralanabil ecedi 6n gor il mektedir. Tas 114000@ T x Xk, 50r a ¢

(tasinmazi Mmakemhmadsu085 (il ¢ce niflrk&20P Tl=/ ay ~175.000 TL —
180. 000 TL ayli1k kira bedeldi
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Dedgerl eme konusu trmaesvicnuntazemsal | er I's1 g1 nda80.000yTL/ayk ki
ol abilecegi O6ngdr il mektedir.
Bilgi: Tasinmazin maliKki GOLDA il e yine BERA Hol ding
Tic. A.S. ile ayli k 38.000 TL bedel Gzerinden kira s
Bu bedelin, 6zel degeri ihtiva ettigi, bél ge piyasa
nedenle bu kira degeri dikkate alinmamistir.

8.2.2 Gelir Yakl asi1 mi
8.2.2.1 Nakit Gelir Aki ml ar. Anal i zi

Dedgerl|l eme konusluart ask aarmpaazk 1 t i stasyonu olvarotoknaskonl | a |
sati's verileri el de48.600.000mWERKS EiKIMZ L ¥ BINIYUZBI-NURKLI RASI )
deger takdir e&caidlerki snoitro.ri n kal emi s att iogna ssighmlaiydadmizan
verileri di kkate al i ctaf ok clkeellirrilngin @i0Ot3i v.e R024 yill a
gunl 0k 9 %latlhil tmBag fionce yakit tipinin iptal edilmesi nedeniylede ger | emede mot
dahil edilmistir.

8.2.2.2 Direkt Kapitalizasyon Y& nt e mi

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticari kabil iTywetiintmaan tn
bulundugu bol gedekisradgllarkd | pisyad 3 &s | akaryakit i sBuasyo
nedenl e, tasinmazin kira degerine wulasabilmek ic¢in I
g6rise yer verilebil mis, b6l ge disindan da 2 kirali1k

cal i sma ielgeerdeme konuswn tagh ninaki r 80. WéddelTiln/iany 1ol ab

Ongordl md@tsimmazin bulundugu boélgede kiralanabilir a
ol mas1 , trafik hacminin dias ik ol mas: vV e miuster.i [
faaliyetlerden olusmasi gi bi hususl ar di kkate al i1 nar a
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siresinin nispeten uzun ol abilecegi degerl endiril mis:

Gzerinden geri dénius 250 ayeciiwnami rydak l @alsukabi |l ecegi 0nge¢c

karsil i1k gelen kapital %pA4809,048)olramak ylea&buals i &di | mi stir
Ote yandan akaryakit istasyonunun isletme gelirlerine
sati1 s hacmindeki dal gal anmal ar , i sletme giderleri, pi
alirndir girnda gelir akisinin kira gelirine kiyasla dal
nedenle isletme gelirlerine %A4Q @0,10) dlapi akl kabhsly Bedbtl
oran Maki“t Gelir Akimlari1 Analizi” yoédnt emi kapsaminda

Tasi nmakra gelirinededariiinion alrealkikrull d mme dDamdeekt Kapi t a
Yont emmapsamiha@mi,tali zasyon %A481(0,048)&l asak kabul edil m

Kira Deger Bagl i Tasi nmazi n Analizia 480.00@ Tle/ay x 12 / 0,048=
45.000.000TL; hesapl anmi stir.

8.2.3 Maliyet Yaklasi m (Emsal veriler ve Yapl Mal i
3/A 140 140 17100 20%
8.3 Kull anil an Deger |l eme YOnt eml er i vV e Seci |l me Ned
Seci |l meme Nedenl eri
Degerl eme konuslann n abdli hmaz Degeri’ ne wulasabil mdlari ¢

kapsami ndaKiorlaanDe ger iDireknapizi al i zasypMalYioynd te mY Bazdre mi
Yakl awiemiGel ir Y-aNkd kaistt mAk 1 ml avvéint Akmal | a n 1 |Pazarsvel maliyet

yakl asi1 mi il e ul asi | agayrithengld mal t pet WchagerMaki ne, yer
tesisatl ar ve ekipmanl ar. degé8bRemade @Rk patres ed |l INnrom
sonuc¢c dddgeeliinr YakKakist mGel i r Ak ml areis akn all il.nirBi6gd nkreenmui
tasinmazin bulundugu bol gede benzermakinettesisatlek e pmashab
degerl emede di kkate safl nkmhmaskii ra piyasalse miiynl eol diesgna
esnasindercek piyasa degerine en uygun s oQalciur vieaklcas

Nakit Gelir Akyadntastneir&Amdl iedii | mi stir.

38



2]

TASINMAF
DESERLEME

BOLUM 9

ANALI Z SONUCLARI NI N DEGERLENDI Ri LMESI

9.1 Farkli Degerl eme Metotlarinin ve Analiz Sonucl ar.

Amacla Izl enen Yéntemin ve Nedenlerinin Ac¢i kl anmas]
Plgili Tapu ve Kadastro miadurl okl eri ve Bel ediy:q
edilen bilgi, sifahi bilgi ve belgelerden istifad
Ayrica bol geyi i yi-s atitlmni eImdraik ywdpam ki siler ve s;:
il e yapi |l an gbr usmel erden edinilen bil giler I S
¢c¢al i1 smal arit mzdan edinilmis bilgi ve tecrubelerde

Tas ! nlara n deger takdnmazin bul undugu bol gede be
bul un ma,nmaakine-tesisat-e ki pmanl ari1 n degdger | emede sebebiykat e

degerl eme esnasinda Gel itrer midi regdcimemiygtnit re.mi

9.2 Asgari Bil gilerden Raporda Yer Veril meyenl eri
Gerekcel eri

Raporda yer al mayan asgar. bil gi bul unmamaktadir.
9.3 Gayrimenkulin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ De
Degerl emesi yaplilan tasinmazl ar20.112022 tasibimde, 2022.BR.57i ¢ e 1
rapor numapPdsil2.2023 tarih ve 2023.iBIRe 38i rrlagtoirmirum

degerl eme ¢cali smasit yaptitlmrs, rapor hazirlanmistir.

9.4 Degerl|l emesi Yapil an Gayrimenkul tGn, Gayri menkul Pr
Bagl i Hak ve Faydal ar i n, Gayri menkul Ortakl 1 kl ar i Por
Pi yasas.| Mevzuat i Cercevesinde Bir Engel Ol up Ol mad:i §
Degerl eme konusu tasinmaz, Gayri menkul Yatirim Orta
Mevzuat , 28.5.2013 tarihli ve 28660 sayill Re s mi

numar al i GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)

benzeri yapltlara iliskin olarak yap! kull anma i znin
ol mas:| zorunl udur . Ancak, mial ki yet. tek basina ya da
ot el , al i1 sveris mer kezi, i S mer kezi, hastane, tical
yapilari1 n, tamaminin veya b6l dmlerinin yalnizca kir
halinde, anilan yapi ylulillamsmka ni odiamiark a&laipnmasi ve ta
niteliginin tasinmazin mevcut durumunaeduygun dilemas.:

Tas! nmazzYiOn Portfoédyidna @hgemasemhangi bir husus bul unm
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9.5 KDV Oranl ar.
Bakanl ar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayl1l

Dedger Vergisi Oranlarinin Tespitine iIliskin Karar” de:é
KDV oranlarinin uygulanabilecegi duruml ar ve yiuz ol
iLgi | kararin 1. maddesinin a bendinde “EkI:I i stel et
i sl emler 20"¢cionl,ac%g belirtilmektedir. S6z konusu tas
KDV oranhalnal® | egégis ve kanaatine varit |l mistir.

9.6 Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Tak