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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S
Raporu Hazirlayan Kurum Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Numarasi 24-100

Rapor Tarihi 15.08.2024

il Mugla

ilge Milas

Mahalle Meselik

Ada/Parsel Numarasi 208/6

Anagayrimenkul Niteligi Arsa

Anagayrimenkul Yiizél¢iimii (m?) 17.166,19

imar Durumu Gelisme Konut Alani - Emsal: 0,15 - Yengok: 2 Kat
Mevcut Kullanim Durumu Bos arsa

Deger Takdiri KDV Hari¢ %710 KDV Dahil
Gayrimenkuliin Degeri, £ 210.715.000,00 231.786.500,00
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1.RAPOR BIiLGILERi
1.1 Rapor Tarihi

15.08.2024

1.2 Rapor Numarasi
24-100

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (bundan sonra Miisteri olarak
anilacaktir) talebi {izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; Mugla ili, Milas il(;esi, Meselik Mahallesi, 208 ada 6 parsel numarali tasinmazin
glincel pazar degerinin SPK mevzuati geregi Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi
14.08.2024

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Esra DERE ve Degerleme Uzmani Hasan
Serhat BERKLI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmamni Yasin PEKTAS tarafindan

kontrol edilmis ve onaylanmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmam Yasin PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
Sirketimizin Yonetim Kurulu Bagkani da olan Yasin PEKTAS, 1972 yil1 Afyonkarahisar, Bolvadin
llcesi dogumludur. Harita ve Kadastro Miihendisidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tasra
teskilatinda Kadastro Teknisyeni, Kontrol Miihendisi, Hendek Kadastro Miidiirii ve [stanbul
Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirligii Bolge Miidiir Yardimcisi olarak gorev yapan Yasin PEKTAS
1997 yilinda Hazine Gayrimenkullerinin en verimli degerlendirilmesine iliskin yiirtttilen MEGIP
(Milli Emlak ve Gecekondu Islah Projesi) Projesinde, Basbakan Miisaviri sifati ile gorev
yapmistir. Tiirkiye Sermaye Piyasasi Aract Kuruluslar Birligi'nden 16.01.2007 tarihinde

Degerleme Uzmanligi Lisans belgesini almistir.
1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak So6zlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda

13.08.2024 tarihinde imzalanan 2024 /049 numarali s6zlesmedir.

yetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr



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

IR 24100

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. Maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimiz tarafindan hazirlanmis rapor

bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dziim
ortakhigin1 iistlendigi gercek ve tiizel Kkisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi ¢ercevesinde degerleme hizmeti
vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar Ilgesi, Altunizade
Mabhallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/istanbul

Sirket Amact: Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren oncii kuruluslardan birisi olarak,
sektordeki gelismeleri ve yenilikleri yakindan takip etmek, toplumsal degerleri ve miisteri
memnuniyetini 6nemseyerek, huzurlu ve gilivenli yasanabilecek mekanlarin oldugu, ¢agdas
sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve ¢cevreye duyarl yerlesim merkezleri iiretmek,
personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 6nemsemek, yonetim anlayisin
ve kalite standartlarin siirekli gelistirerek, Yurtici gayrimenkul sektoriindeki konumunu devam
ettirmek ve daha ileriye tasimak, planli, nitelikli ve cevreye duyarh sehircilik anlayisini,
Uluslararas1 kriterlerde daha yukariya tasiyarak, Diinyadaki sayili gayrimenkul yatirim

ortakliklari arasina girmek.
Sermayesi: 3.800.000.000,00 &
Halka Aciklik: %50,6

Telefon: + 90 (216) 579 15 15

e-posta: info@emlakkonut.com.tr
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2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma, miisteri talebi kapsaminda; Mugla ili, Milas ilgesi, Meselik Mahallesi, 208 ada 6 parsel

numarali tasinmazin SPK mevzuati geregi Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme konusu tasinmaza yonelik tapu kayit belgesi

Miisteri tarafindan temin edilmistir.

2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili boéliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuclar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirli olup tarafsiz ve dnyargisiz olarak hazirlanmigtir.
I1gili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.
Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmigtir.

Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi ve

onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkiin yeri ve raporun igerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’'nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, iki niishas1 miisteride kalmak

kalmak tlizere ti¢ niisha olarak sinirli sayida tiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz’'in yazili 6n izni

olmadan iliciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERI

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017 tarih
29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan
Uluslararasi1 Degerleme Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi
Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslari

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esaslarinin degerleme gorevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS'de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, Ulkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslari:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ytkiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

yetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr



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

AR

24-100

“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliliigin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim
unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ciinki istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan
bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket

eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.
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e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir.

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlar1 hakkinda makul él¢iilerde bilgilenmis olduklarini1 varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar1 dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar1 altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler i¢in gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik icin planladig1 kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonuc¢ta degerleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi1 tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir

yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen
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girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve
uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve
en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir
yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir
istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer
tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya yiikiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkli
deger esaslar belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina asagida
yer verilmektedir:

o Enverimli ve en iyi kullanim,
e (Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,
e Zorunlu satis.
Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis a¢isindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina
doniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin gz oniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z
konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en
iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip

olacagindan farkl olabilir.
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» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
o Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar
tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varhigin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde
edecegi getirinin lizerinde yeterli bir getiri tretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya ytikiimliiltigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin
bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan,
bunlarin bir arada toplam dederinin, ayri ayri dederlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict igin gegerli ise, sinerji degeri, varligin sadece
belirli bir aliciya yénelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkli
olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak
nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslari (dar kapsamh):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
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UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde,
bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir satictya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iligkin olarak, gercege uygun pazar dederi, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gercege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. llgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve a¢iklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

e Pazar Yaklasimi,
e Gelir Yaklasimi ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amac¢ belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)s,

¢ Olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

¢ Yontem (ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri
kullanmay1 da gz 6nilinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya goézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle
tek bir sonuca ulastirlma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda

aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
degerleme konusu varligin veya buna onemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lgiitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya
onemli Olgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagstirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin seg¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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3.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢cin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin
varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmas1 INA

yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.
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3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme
konusu varlikla énemli Ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6érneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash {i¢ maliyet yaklagsimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi
icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi i¢in gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger ticretleri,
genel iretim giderleri, vergiler, alinan borglara iligkin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym1 faydaya sahip bir varligi

olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
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Tasinmaz Miilkiyet Haklar1

Milk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda

tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug

temel hak tiirii bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani lizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,

ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve iizerindeki binalarin tiim

miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlar1 icin, belirli bir siire boyunca, érnegin bir kira

sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece

haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,

ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)

Gelistirme Amach Milk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden

gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar

olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

Binalarin insaati,

Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,
Daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk icin tahsis edilmis arazi.

yetkin
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Haziran 2024’de yayimladig1 ekonomik gortintime gore; bazi tilkelerin

2023, 2024 ve 2025 yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.
MAKROEKONOMIiK GORUNUM

Uluslararasi Kuruluglarin Biiylime Tahminleri

Uluslararast Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lligkin Bilyiime Tahminleri (%)

2023
IMF 2024 32 08 2,7 2,2 3,2 68 46 0,9
2025 32 15 19 1,7 1,8 6,5 41 1,0

2023 31 05 2,5 2,9 13 7.8 5,2 1,9

OECD 2024 31 07 26 1,9 2,6 66 4,9 05
2025 32 15 18 21 1,0 66 45 1,1

2023 26 05 2,5 2,9 3,6 8,2 5,2 1,9

BT:.:\:; 2024 26 07 25 2,0 2,9 6.6 48 07
2025 2,7 14 18 2,2 14 6,7 41 1,0

Kaynak: IMF 2024 Nisan ayi Gériiniim Raporu, OECD 2024 Mayis ayi Gériiniim Raporu, Diinya Bankasi 2024 Haziran ayi Gérinim Raporu

2023, 2024 ve 2025 yillar1 Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

MAKROEKONOMIK GORUNUM

Diinya Ticaretine iliskin Tahminler

DTO Kiiresel Mal Ticareti Bilyiime Tahminleri (%) IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Bliyiime Tahminleri (%)
e e L

Diinya Mal Ticaret Hacmi -1,2 2,6 Reel Degigim (%)

Kuzey Amerika 3,7 3,6 3,7

Gliney Amerika 1,9 2,6 1,4 Kiiresel Ticaret Hacmi 0,3 3,0 33
Avrupa -2,6 1,7 18

Asya 0,1 3,4 3,4

Kuzey Amerika 22,0 1,0 33

Giiney Amerika 3,1 2,7 3,4 ) )

Avrupa 47 o1 51 Geligmeis O Olkgler 01 37 39
Asya -0,6 5,6 4,7

Kaynak: DTO (Nisan 2024) Kaynak: IMF (Nisan 2024)
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Haziran 2024’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye

ekonomisi 2024 yilinin 1. ¢ceyreginde %5,7 oraninda biiyiime sergilemistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri

Verisi Agiklanan G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2024 ¢1)
= Tlrkiye ekonomisi 2024 yilinin birinci

ceyreginde %5,7 oraninda blylumustir.

10,0

8
60 57 54 53 54
4,0
2,0
4 11 11
%7 05 05 04 o3
00 I I B mn == _

02 -02
2,0
17
2,0
o0 -5,1
N R
s‘@o @5‘& %';(' ¢ «5& & z‘“&\m & &5 E f»“\‘m 5 & &‘3 Qé& ‘é‘df &
& g & o & @ & & &KX F
& s,&\b & & @(@ & \0#' A

Kaynak: S&P Global, EIU, Eurostat, US BEA, Australian Bureau of Statistics

2023 yili itibariyla satin alma giicli paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tirkiye,

Diinya'nin 11'inci, Avrupa’nin ise 4'lincii biiyiik ekonomisidir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Diinya’nin En Bliyiik 20 Ekonomisi (Satin Alma Giicii Paritesi, GSYH)

= 2023 wyili itibariyla satin alma gulci 35.000
paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda
Turkiye, Dunya’nin 11'inci, Avrupa’nin ise s0:000

4'Uncl biylk ekonomisidir. 25000

20,000

15.000

10.000
5.000 I 3.629
_ II||||||||III|||
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Kaynak: IMF
*ilgili iilke verileri 2022 yilina aittir.
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Tirkiye ekonomisi 2024 yilinin birinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %5,7

oraninda biiytimiistiir.

2003-2023 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiylime

kaydedilmistir.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiimesi

= Turkiye ekonomisi 2024 wyilinin  birinci
ceyreginde gecen vyilin ayni dénemine
gore %5,7 oraninda blyumustir.

= 2003-2023 doneminde ise
ekonomisinde  yillik  ortalama
oraninda blyime kaydedilmistir.

Tlrkiye
%5,4

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

25,0

58

— 2003

2004
2005
2006
2007

11,4

48 59 4;4;
33 30 |

11,2

saﬁi

i
5
=

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

— 2023
2020-1
2020-11
2020-111
2020-Iv
2021-1
2021-11

Kaynak: TUIK

|
Yillik Artiglar

8,0 7575
61 g7
41
534039

2021-11
2021-IvV
2022-1
2022-11
2022-m
2022-Iv
2023-1
2023-l
2023-
2023-Iv
2024-1

Kisi bag1 Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3,6 katina

¢ikarak 3.608 dolardan 13.110 dolara yiikselmistir.

Satin Alma Giicii Paritesine (SGP) gore, 2023’te kisi bas1 GSYH, 42.561 dolar olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

= Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH),
2023 yilinda, 2002 yilina gore 3,6 katina
cikarak 3.608 dolardan 13.110 dolara
yukselmistir.

= Satin Alma Gulcl Paritesi (SGP) gore,
2023’te kisi basi GSYH, 42.561 dolar
olmustur.

Kisi Bagina Diisen GSYH

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolari

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

3.108

9.142

Kaynak: TUIK

—e—Kisi Basi GSYH (SGP)

—&—Kisi Basi GSYH (Sag Eksen)

azser 14000

13.110
12.000

10.000

8.000

6.000

4,000
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Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oran1 2024 Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %8,4

seviyesinde gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’de %4,0 (May1s), Avro Bolgesi'nde %6,4 (Mayis),
Almanya’da %3,3 (Mayis), Fransa’da %7,4 (Mayis) ve Italya’da %6,8 (Mayis) diizeyinde

bulunmaktadir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2024 yil Mayis ayinda 273 bin kisi artarak 32 milyon 920 bin Kkisi,

isttihdam orani ise 0,4 puanlik artis ile %50,00 olmustur.

MAKROEKONOMIK GELISMELER

isgiicii Piyasasi

Isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
®* Mevsim etkilerinden arlnd|r||m|§ |§S|Z|Ik M5 Giicii W istihdam  ———igsizlik Orani (Sag Eksen %)

orani 2024 Mayis ayinda %8,4 seviyesinde 38000 160
gerceklesmistir. 36.000

34.000

= Mevsimsellikten arindirilmis igsizlik orani 32,000
ABD’de %4,0 (Mayis), Avro Bdlgesi'nde 20000
%6,4 (Mayis), Almanya’da %3,3 (Mayis), 15000
Fransa’'da %7,4 (Mayis) ve italya’da %6,8
(Mayis) diizeyinde bulunmaktadir.

istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Mayis 0000
ayinda 273 bin kisi artarak 32 milyon 920 ta000
bin kisi, istihdam orani ise 0,4 puanlik artis &
ile %50,0 olmustur.

Kaynak: TUIK
Not: Mevsimsel Dizeltilmis Veriler
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YI-UFE (2003=100) 2024 yi1h Temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,94 artis, bir énceki yilin

Aralik ayina gore %21,81 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %41,37 artis ve on iki aylik

ortalamalara gore %47,55 artis gostermistir.

Yi-UFE yillik degisim orami(%), Temmuz 2024
180
16!
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Kaynak: TUIK

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 y1i Temmuz ayinda bir énceki aya gére %3,23, bir énceki

yilin Aralik aymna gore %28,76, bir dnceki yilin ayni ayma goére %61,78 ve on iki ayhk

ortalamalara gore %65,93 olarak gerceklesmistir.

TUFE yillik degisim oranlari (%), Temmuz 2024
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2024

Kaynak: TUIK
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2023 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 85.372.377 kisi
olarak aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.734.071), %49,9’unu ise kadinlar
(42.638.306) olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda
binde 1,1 olarak a¢iklanmistir.

Niifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84 -

82
80
78

25

- 20

131

K s & A .

¢°°”~.°r&«;°¢°®1°«p"p"'s¢°

e NUfus  eslemArtg hizi

15

10

T

2883833

I L T

Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda
%93 olmustur. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye yiikselmistir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tamimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve dliimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca

yasin yukseldigi goriilmektedir.

Nifus piramidi, 2007, 2023
Yag grubu 2007 Yag grubu 2023

90+ 90+

8589 8589

8084 8084

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5559 5559

5064 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

20-24 20-24

15419 1519

1014 1014
59 59
- o )

6 6 6 6
»Erkek mKadin

Kaynak: TUIK
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2023 yilinda %68,3 olmustur. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oranmi1 %26,4’ten %21,4’e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun

orani ise %7,1’den %10,2’ye ytlikselmistir.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2023

2007 2023
%) (%)

71 65 + yas - 10,2

Kaynak: TUIK

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Tirkiye niifusunun %18,34’linilin ikamet ettigi [stanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara,
4 milyon 479 bin 525 Kkisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249
kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023

Toplam niifus icindeki oram

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7 806 787 7 849137 18,34 18,27 18,41
Ankara 5803 482 2 860 361 2943121 6,80 6,69 6,90
izmir 4479525 2221180 2258 345 525 5,20 530
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 3,76 377
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3,18 3,14

Kaynak: TUIK
Bayburt, 86 bin 47 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli,
92 bin 819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Glimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip

etti.
En az nufusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam niifus icindeki oram
(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tunceli 89 317 47110 42207 0,10 0,11 0,10
Ardahan 92819 48 239 44 580 0,11 0,11 0,10
Gumighane 148 539 74 581 73958 0,17 0,17 0,17
Kilis 155 179 78 198 76 981 0,18 0,18 0,18

Kaynak: TUIK
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
111 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz olmustur. istanbul’dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 Kisi ile Izmir niifus yogunlugu en

yliksek olan iller olmustur.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye

diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir.

Yiz olciimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kii¢tk yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesmistir.
4.4 Tiirkiye Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler giincelligini korumustur. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis tilke
merkez bankalari olmak iizere birg¢ok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir.
Bu stire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global
biiylime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Kiiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldig1 6nlemler ile ABD’de enflasyonu kontrol
etmeyi basarmistir. Siirecte istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu
ortaya ¢ikmistir. ABD’de ki bu durum biiyiime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek
yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Her ne kadar yilin son ¢eyreginde faiz artislari
giderek azalsa da basta Fed olmak tizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar1 para politikalarini
siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmislardir.

Gelismekte olan tilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve
issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk
olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan {ilkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi
politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ¢6zme ugrasi icine girmislerdir.
Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.
Ancak gelismekte olan tilkelerde biiyiime ve istihdam kaybi sorunlar1 gelismis iilkelere gore
biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen
tim iktisadi siirecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriinimii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar tizerinden olmak kaydiyla, ticareti de
negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi biiylime anlaminda belli bir
potansiyeli gozler 6niine sermektedir. Hem i¢cinde bulundugu gelismekte olan tilkeler hem de

kiiresel baglamda 2023 yili rakamlari ortalamalar lizerinde gerceklesecek gibi goriinmektedir.
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Yukaridaki sartlar 1sin1 altinda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir
karar alma araci olarak 2024 yilina 1s1k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel
Farkliliklarda Gezinme’ adli) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biliyiime beklentilerinde
bu y1l ve gelecek yil i¢in yukar1 yonlii revizyona gitmistir.

Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili bliytimesi ylzde 3,5 olarak
tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriinlim Raporu'nda Tiirkiye
ekonomisinin 2023'te ylizde 3 ve 2024'te ylizde 2,8 biiyiiyecegi 6ngoriilmiistii. Yeni revizyonda
hem 2023 hem de 2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat cekici goriinmektedir.
Uluslararas1 Para Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini 2023 yili icin ytlizde 3 diizeyini
korurken, 2024 yili icin yilizde 3’ten yiizde 2,9’a indirmistir.

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

So6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, 6zellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda
genisleyen farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmay:1 engelledigi
belirtilen raporda ozellikle jeopolitik risklerin (Rusya-Ukrayna savasi gibi) uzun vadeli
sonuglarinin olabilecegi ifade edilmistir.

Biiylime ile ilgili yapilan 6ngortlerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yéne

hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yasansa da yaz aylarn itibariyla enflasyonda ytlikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1
TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki
UFE artis1 ise yiizde 47,44 diizeyinde artig kaydetmigtir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve
yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislar fiyatlar genel diizeyini yukar1 baskilamaktadir.
Eylil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024
yilinda ise ytizde 33 olarak ifade edilmistir.

2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuglanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislari yillik ortalama
artisin iistiinde olurken, Konut, ev esyasl, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE
ise 2023 sonu itibariyla ylzde 44,22'lik bir artis kaydetmistir. Dayanikl tiiketim mallari,
sermaye mallari, imalat, dayaniksiz tiikketim mallar1 gibi kirlhmlardaki maliyet artisi UFE

ortalamasi lizerinde gerceklesmistir.
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Enflasyonun yliksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari tizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli
bir canlilik yaratiysa da bu talebin stirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon
bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir.
Parasal sikilastirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret
etmektedir.

TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 45’e
ylkseltmis, yaptig1 agiklamada faiz artisinin iist sinirina gelindigini ancak gelecek verilere gore
stirecin takip edilecegini vurgulamistir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir onceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii isaret
etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda 280 bin
adet ipotekli konut satis1 yapilirken 2023 yilinda ise ylizde 36,6’lik bir diisiis ile 177 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériilmektedir. ilk el satislarda da 2023 yilinda
gerileme belirgin bir hal alarak bir oénceki seneye gore ylizde 17,5'lik diistisle 379 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda
bir 6nceki seneye gore yiizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 y1l1 ve 2023 y1li ilk yarisi itibariyla, talebin giiclii olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kacis ¢cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis
egiliminde 2023 yih ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yiizde 82,2, reel olarak ise yiizde 12,4 oraninda artis gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde
birim metrekare fiyati 30,318 TL'ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyat1 ise Istanbul da
gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Kasim-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 66,49
artmistir. Endeksin alt kiritlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni ddénemde
ylizde 53,46, iscilik maliyetlerinin de yiizde 110,77 olarak yiikselmistir. S6z konusu
maliyet artislar: yeni konut fiyatlar1 basta olmak lizere tiim insaat sektoériindeki fiyatlar

yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve
bilesenleri calismakta olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu boélgelerin yeniden imari

sektor icinde izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak iizere tiim
gayrimenkul cesitlerinde talebini olduk¢ca artirmistir. Ancak gerek kredi
mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak
tasarruflarin azalmasi talebi térpiilemektedir. Tasarruf amagh konut alimlarinda 2023

yil1 son alt1 aylik ddneminde giderek azalma egilimi gostermektedir.

Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile
artan finansal maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata
yonelmeleri de gayrimenkul piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden

olmaktadir.

Yabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu siire¢ 2022 yilinda goriilen

fazla talebin normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diisiiniilebilir.

Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak
yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukar: gitmesi siirdiirtilebilir bir
durumda degildir. Gerek TCMB gerekse diger kurumlarin verileri ‘balonlasma’ egilimi

gosteren bazi tasinmaz tiirlerinin séniimlendigini isaret etmektedir.

Insaat ve buna bagh sektérlerin etkin isleyisi ile talebin daha saghkli olugsmas i¢in baz
kurumlara ihtiya¢ duyuldugu da gézlenmektedir. Bunlarin basinda ise ‘Gayrimenkul ve
Konut Bankas!’ olusumunun saglanmasi ve fon akislarinin daha rasyonel bir bicimde
tedarik edilmesi gelmektedir. Bu yap1 tiim bilesenleri ile hayata gecirildiginde

ekonominin tiimi icin ciddi bir kazanim saglayabilecektir.

Ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal arac¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin
de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de iiretim
anlaminda kiiresel bir biiytikliige ulasmis olup siirecin daha stirdiiriilebilir olmasi icin
elinden gelen ¢abay1 da gostermektedir. Gayrimenkul sektoriimiiz hem istihdam hem de
tiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup stirecin daha stirdiirtlebilir olmasi

icin elinden gelen ¢cabay1 da gostermektedir.
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4.5 2024 Yih ik Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ceyreginde direngli seyrini stirdiirmiistiir. Kiiresel 6lgcekte
hizmet sektoriinde sinirll da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla
yeniden genisleme bolgesine ge¢cmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari'nin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine
baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler,
tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin aciklamalar: ile 6telenmektedir. Son
donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji
basta olmak iizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiiksek seyreden faizler ve son
donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiylime goriiniimii tizerindeki asag1 yonlii riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine
yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdiigii negatif

faiz politikasini sonlandirmstir.

Turkiye ekonomisi 2023 doérdiincii ¢ceyrekte beklentilerin iizerinde bir biiylime kaydetmistir.
2023 yili dordiinct ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici
etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis
verilere gore GSYH c¢eyreklik bazda %1,0 artarken, yilik bazda GSYH biyilimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde biliyiime %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar
dolara ytikselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek oncii verileri ekonomik aktivitenin direngli
kaldigim gostermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere goére
Ocak’ta %9,0 olan issizlik orami1 Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik
gostergelerinde de genele yayilan bir diisiis gézlenmistir. Imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta 50,2'ye yiikselerek daralma
bélgesinden ¢ikmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin
49,3’e gerileyerek daralma bélgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ii¢
ayda smirli da olsa yiikselirken, sektorel giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir.
Bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya

isaret etmektedir.

Ik ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acig1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir.
TUIK verilerine gore, ilk {i¢ ayda ihracat 2023’iin ayn1 dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta

%12,8 disiis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2023 ilk ceyreginde 34,8 milyar dolar olan dis

30

yetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr



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

IR 24100

ticaret acig1 2024’ln ilk ¢ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislary, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ¢eyrekte
enflasyonda sinirl da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %68,5’e cikmistir. Ayn1 donemde genel yurtici
liretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) y1llik enflasyonu %44,2’den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia
fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon iizerindeki yukar1 yonli
riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB $ubat
toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla
politika faizini %50,00’a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00
seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki
dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri
almistir. Ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal

istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER VE ANALIiZLER
5.1 Bolge Analizi

Mugla, Tiirkiye'nin bir ilidir. Mugla
merkezli il, 2023 sonu verilerine gore
1.066.736 Kkisilik niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir

kismi Akdeniz Boélgesi icine giren,

Ortaca, Dalaman, Koycegiz, Fethiye,

Marmaris, Milas, Dat¢ca ve Bodrum gibi tatil yéreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge
bulunur. En biiytk ilcesi Fethiye'dir. Tiirkiye’'nin giineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve

batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir. Mugla ilinin yiizélgiimii 12.654 km? dir.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Sehrin icinde bulundugu Mentese Yoresinde daglar
denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda Asil Akdeniz [klimi ve daha
yiiksek alanlarda Akdeniz Dag iklimi hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri,
nemlilik, yagis miktar1 ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir.
Metrekare'ye 1000 mm’den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tiirkiye’'nin en
zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biiytik ¢ogunlugu kis mevsiminde

diiser ve yaz kuraklig1 belirgindir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar: ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik gol bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi
siirlar1 dahiline yayilan Bafa Goli ile Koycegiz ilgesindeki Kéycegiz Goli’diir. Onemli ig
akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cayi), Esen Cay1 (Seki beldesinden
gecerken Seki Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak

kabul edilen Dalaman Cayr’dir.

ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikoy'de Yenikoy Termik Santrali,

Kemerkoy'de Kemerkoy Termik Santrali vardir.

Ilin maden yataklar zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklar:
ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica 6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik
liretim tesisleri disinda sanayiye doniik biiylik girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle
turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski ad1 SEKA, yeni adi

MOPAK) bulunmaktadir.

Mugla ili tarimsal iriinlerinin cesitliligi ile dikkati ¢eker. Tirkiye'de ariciigin en o6nemli

merkezlerinden biridir. Yorede hem ar1 hem de ¢am bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi cam
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bali ile tinlidiir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi
(portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Koycegiz hattina 6zgii
bir diger iirlin giinliik agacindan elde edilen ve parfiimeride ile eczacilikta kullanilan sigla

yagidir. Zeytincilikte il genelinde gelismistir.

Ortaca, Dalaman, Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Dat¢a ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile diinyaca
taninan Mugla, 2007 y1l1 Ocak-Eyliil doneminde, 2006'nin aynit ddnemine gore turist sayisini %9

artarak 2.285.258 kisi agirlamistir.

Dalaman’da askeri ve sivil havaalan1 bulunmaktadir. Bu havaalanin yillik 10 milyon kapasiteli

dis hatlar terminalinin bulunmasi yurtdisindan ulasim icin de 6nemli bir imkan saglar.

Milas, Mugla'nin 13 ilgcesinden birisidir. f Aydin

2014 senesine kadar 13 mahallesi, 114

Denizli

koyii ve 5 beldesi olan kent yeni ¢ikan : A\

biiyiik sehir yasasi ile ilge smirlan !
icerisindeki biitiin yerlesim birimlerinin Mugla

mahalle olmasiyla ilge sinirlar icerisinde
Istankoy

toplam 132 mahalle sayisiyla ayr1 bir

konuma gelmistir. 2012 yilinda 55.348

ilce merkezi 72.658 kirsal olmak iizere toplam 128.006 niifusa sahipken 2023 TUIK verilerinde
ilce niifusu 149.691 olarak aciklanmistir.

Milas sehri, hiilkmettigi genis ve verimli ova ve sirtin1 dayadig1 daglardaki, gliniimiizde de
isletilmeye devam eden, zengin mermer yataklari ile tarih boyunca avantajli bir konumda olmus,

bulundugu mevkiden sahil seridine kolaylikla erisilebilmesi de ilave bir sansini olusturmustur.

Milas kent merkezi igindeki en eski eser Hisarbasi mahallesinde, Hisarbasi tepesinin dogusunda
bir podyum iizerine insa edilmis olan Augustus (Uzunyuva) Tapinagidir. Tapinagin Korent
baglikli tek siitunu hala ayaktadir. Milas Augustus (Uzunyuva) Tapinagi Kentin eski surlarindan
bugiine ulagan tek kalinti ise, yérede Baltalikapi olarak bilinen kap1 kemeridir. Kap1 M.0. 1.
ylizyila tarihlenmektedir. Kemerinin kilit tasi lizerindeki cift yiizlii balta motifinden dolayi

yorede Baltalikapi olarak anilmaktadir.

Kentteki bir baska antik ¢ag kalintis1 ise M.S. 2. ylizyilda insa edilmis ve ¢ok iyi korunmus bir
mezar aniti olan Giimiiskesen Anit1 dir. Diinyanin yedi harikasindan biri kabul edilen Halikarnas
Mozolesi'nin daha kii¢iik bir modelidir. Sodra Dag1 eteklerinde Giimiisliik mahallesindeki mezar

anit1 yiiksek bir kaide ve basamakli bir catidan olugsmaktadir.

Milas'in dogusunda Milas ovasinda uzanan iki katli su kemerleri erken Bizans donemine aittir.

Kemerlerin ingaatinda antik dénem mimari parcalar da kullanilmistir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Mugla ili, Milas Ilcesi, Meselik Mahallesi, 208 ada 6 parsel

numarall, 17.166,19 m? yiizolgiime sahip, arsa vasifl tasinmazdir.

208 ada 6 parsel yaklasik 37.16928 derece enlem, 27.55039 boylam koordinatlarinda

konumludur.

Degerleme konusu 208 ada 6 parsel Milas Ilgesi, Bogazici Mahallesi sinirlar icinde yer alan Cam

Sokak, Nergis Sk. ve Dz. Doktorlari Cd. iizerinde konumludur.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge genel olarak villa nitelikli mistakil ve site yerlesimleri yer
almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde; Milas-Bodrum Havalimani, Adabtiikii Bodrum
Windsurf ve Yelken Spor Kuliibii, Adabiikii Yeldegirmeni (Caryanda), Lion Su Sporlari, Bodrum

Tuzla Kus Cenneti yer almaktadir.

Bolgeye ulasim kisith olup tasinmazin konumlu oldugu alana 6zel araclar ile ulasim mevcuttur.
Bolgenin altyapisi genel olarak tamamlanmistir.
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g - |
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu gayrimenkule iliskin tapu ve takyidat bilgileri Miisteri tarafindan 13.08.2024

tarihinde alinmistir.

13,08,2024 16:43 netcad.emlakkonut.com tr/gyonet/\Work/TapuHtm|ViewerPage.aspx ?Key=pgyhsCXQ3kCWHRFX_vMjA

EMLAK KONUT GYO

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi :AnaTasinmaz Ada/Parsel 208 /6
Zemin No 1132306864 Yiizélgiim 17166.19 m*
iW/ilge MUGLA/MILAS Ana Tag. Ntlk Arsa
Kurum Adi Milas

Mah/Kdy Adi ‘MESELIK

Mevkii :ADABUKU

Cili/Sayfa No 58/5690

Kayit Durum (Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SBA Apklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
B Diger (Konusu: TASINMAZ ICIN DUZENLENEN YAPI KAYTT (SN:8187494) MUGLA CEVRE VE 27112/2020 - 31002
V8N BELGES! IPTAL EDILMISTIR. ) Tarih: 24/12/2020 Say: 64718 SEHIRCILIK L MUDURLUGU VKN: e e

Beyan 6306 Sayil Kanun Kapsaminda Kalmaktadir 06/06/2022 - 22814

MULKIYET BILGILERI

Edinme Schebi - Tarih - Terkin Scbebi - Tarih -

Sistem No  Malik ElbirligiNo  Misse Pay/Payda  Metrekare
Yev. Yev.
804057438 MALIYE HAZINESI - 0l 17166.19 2:;‘;““"””"’“2 2024-
ipotek
Alncakly Miisterckmi? Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakla

BU BELGE EMLAK KONUT GYO A §. ILE TAPU KADASTRO GENEL MUDURLUGU ARASINDA 20.07.2017 TARIHINDE IMZALANAN PROTOKOL KAPSAMINDA DUZENLENMISTIR

Tasinmazin tapu kayitlarinda kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz Maliye Hazinesi adina kayith olup, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1 Kentsel Dontiisiim Baskanligl ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan
18.07.2022 tarihli protokol kapsaminda sz konusu 208 ada 6 parselin Emlak Konut GYO A.S.

tasarrufunda oldugu belirtilmistir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana tasinmazin kadastral durum bilgileri

asagidaki gibidir.
i il  ilge | Mahalle | Ada | Parsel | Nitelik | Yizolcimii, m? |
| Mugla | Milas | Meselik | 208 | 6 | Arsa |  17.166,19 |
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5.5 imar Durum Bilgileri

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
“11.10.2023 tarih ve 7614385 sayili, Mugla Ili, Milas Ilgesi, Meselik Mahallesi Rezerv Yapi Alan
ve Cevresine Iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan Degisikligi ve 1/1000 élgekli Uygulama

imar Plan1 (Kesinlesme)” konulu yazisinda séz konusu planlarin onaylandigi belirtilmistir.

Degerlemeye konu parsel Mugla ili, Milas Ilcesi, Meselik Mahallesi Rezerv Yapr Alami ve
Cevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar

Plani Kapsaminda “Gelisme Konut Alan1” olarak planlanmistir.

Yapilasma sartlar1 Emsal (KAKS): 0,15- Yencok:2 Kat Serbest seklindedir.

5.6 Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu 208 ada 6 parsel arsa vasiflidir. Parsel icin alinmis herhangi bir yasal izin ya

da belge bulunmamaktadir.

5.7 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Degerleme konusu 208 ada 6 parsel arsa vasiflidir. Parsel icin herhangi bir yap1 denetim

kurulusu ve denetim bilgileri bulunmamaktadir.
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5.8 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Mugla ili, Milas Ilgesi, Meselik Mahallesi, 208 ada, 6 parsel
numarali, 17.166,19 m? yiizélgiime sahip, arsa vasifli tasinmazdir. Parsel geometrik olarak
yamuk formda olup topografik olarak hafif egimli arazi yapisina sahiptir. Parselin tizeri agaclar

ve bitki ortiistiyle kaplidir.
5.9 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
Olumlu Ozellikler

e Parselin kése konumlu olmasi.

e Miistakil miilkiyet yapisinda olmasi.

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi.

e Imar uygulamasi gérmiis net parsel olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri.
e Bolgede sosyal alanlarin kisitl olmasi.

5.10 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhik Dénemde Gergeklesen Alim - Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

S6z konusu tasinmazin son ii¢ yilik donemde gerceklesen alim - satim islemleri ve
gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklerin tespiti icin Milas Tapu
Midiirliigiine basvuru yapilmis ancak tarafimiza kiitiik incelemesi icin izin verilmemistir. Bu
sebeple son ii¢ yillik degisikliklere iliskin tespit yapilamamistir. Tarafimiza iletilen tapu kayit
belgesine gore soz konusu tasinmazin 06.06.2022 tarih 22814 yevmiye kaydina gore “6306
Sayili Kanun Kapsaminda Kalmaktadir.” Beyami bulunmaktadir. Ayrica tasinmazin imar
uygulamas1 gordiigii ve tapu kayitlarina 16.02.2024 tarihli 6629 yevmiye kaydiyla imar

uygulamasi sonrasi tescil edildigi gérulmustiir.

5.11 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
5.12 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamaistir.
5.13 Miisterek veya B6liinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasiflidir. Miisterek veya boélinmis kisim

bulunmamaktadir.
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5.14 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal siire¢c detaylar1 Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 ve

5.10’uncu boliimlerinde verilmistir.
5.15 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor 'un 5.8.%inci béliimiinde detayl olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “lincii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir. Bu degerleme
calismasinda rapora konu gayrimenkule 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, onemli Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Arsa Emsal Arastirmasi

/./G','Bgy»r'dmcbo uncaj - w
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[No} __ilgili | Konum | Birim Deger, £./m’

Altin Emlak Konut Alani
Bakirkdy Merkez Bogazici Mh. Kaks:0,30
1 Volkan Dag -/5461 732,39 Taks:0,15 Ayrik 16.500.000,00 22.528,98
0(532) 35962 44 Yencok: 2 Kat
i,
< Bogazici Mh. Kaks:0,30
2 Danismanligl 214650 527,16 Taks:0,15 Ayrik 10.000.000,00 18.969,57
Varol Kaya Yengok: 2 Kat
0 (532) 627 26 83 §oK:
Coldwell Banker Konut Alani
Artemis Bogazici Mh. Kaks:0,30
3 Halil Deveci -/4635 496,09 Taks:0,15 Ayrik 9-500.000,00 19.149,75
0 (536) 206 02 94 Yengok: 2 Kat
Coldwell Banker Konut Alani
Artemis Bogazici Mh. Kaks:0,30
4 Birol Oral -/4545 506,26 Taks:0,15 Ayrik 7.250.000,00 14.320,70
0(532) 33094 38 Yencok: 2 Kat
Konut Alani
Milas Gayrimenkul s ]
5 Senol Sandal  DOBZiGiMh. o400 Kaks:0,30 7.750.000,00 15.239,41

-/4468 Taks:0,15 Ayrik

0(532) 277 41 44 Yencgok: 2 Kat

Emsal Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumuna gore bolgede emsal arastirmasi yapilmis
ve raporda yer verilmistir. Bolgede yapilan tespitlerde ve bolge emlakeilar: ile yapilan
goriismelerde pazarlanan tasinmazlar icin bliyiikliik, parselin konumu, cephesi vb. kriterlerin
genel olarak goz ardi edilerek pazarlandigi goriilmiistir. Degerleme c¢alismasinda ise bulunan
her bir emsal icin; pazarlik payi, imar durumu, konum, buyiklik, miilkiyet yapisi, manzara
kriterleri gozetilerek her bir kriter icin avantaj ve dezavantajlar1 dikkate alinarak arsa birim

degeri hesaplanmistir.
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Emsal Diizeltme Tablosu

Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satiga Sunulan Birim Deger, £/m? 22.528,98 18.969,57 19.149,75 14.320,70 15.239,41
Pazarlik Pay1 20,00% 15,00% 15,00% 10,00% 10,00%
|Ger(,‘ekle$mesi Muhtemel Birim Deger, }/m? 18.023,18 16.124,14 16.277,29 12.888,63 13.715,47 I
imar Durumu Kismen lyi Kismen Iyi  Kismen Iyi Kismen lyi Kismen lyi
|D1"1zeltme -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% I
Konum Kismen Kot Kismen Kotli  Kismen Kotii Kismen Kot Kismen Koti
|Diizeltme 5,00% 10,00% 10,00% 15,00% 15,00% |
Biiyiikliik Kiigiik Kiiciik Kiiciik Kiiciik Kiigiik
|D1‘izeltme -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% |
Miilkiyet Yapisi Miistakil Miistakil Miistakil Miistakil Miistakil
[Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% |
Manzara Deniz-1 Deniz-1 Deniz-1 Deniz-1 Deniz-2
|D1'izeltme -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -15,00% |
|Toplam Diizeltme -25,00% -20,00% -20,00% -15,00% -20,00% |
|D1'izeltme -4.505,80 -3.224,83 -3.255,46 -1.933,30 -2.743,09 |

Diizeltilmis Birim Deger, £/m? 13.517,39 12.899,31 13.021,83 10.955,34 10.972,37

Ortalama Birim Deger, £/m? 12.273,25

Emsal analizi sonucu arsa m? birim degeri ~12.275,00 £/m? olarak hesap edilmistir.
6.4 Pazar Yaklasimi ile Deger Takdiri

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda rapora konu parselin
konumu, buyiikligl, cephesi, emsallerine gore olumlu-olumsuz 6zellikleri birlikte

degerlendirilerek arsa birim m? degeri 12.275,00 £/m? olarak takdir edilmigtir.
Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?) olarak hesaplanmistir.

Arsa . . Takdir Edilen
Birim Arsa Takdir Edilen Arsa Degeri,

(%10 KDV

Ada | Parsel

Nitelik Arsa Degeri, 1

Degeri, Degeri, £ (KDV Harig)

208 6 Arsa | 17.166,19 12.275,00 210.714.982,25 210.715.000,00 231.786.500,00

Arsa degeri 210.715.000,000 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu gayrimenkuliin arsa tapulu olmasi sebebi ile Pazar
Yaklasimi kullanilmistir. Gayrimenkuliin arsa degeri tespit edilirken cevrede yeterli sayida
emsal bulunmasi sebebi ile Pazar Yaklasimi kullanilmistir. Pazar Yaklasimi cercevesinde,
degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim-satima

konu olmus satilik/ vaziyette olan arsa emsal arastirmalari neticesinde deger takdiri yapilmistir.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri
kullanmay1 da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi

gerekli goriilmektedir.
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken

izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 208 ada 6 parsel arsa vasiflidir. Parsel icin alinmis herhangi bir yasal izin ya

da belge bulunmamaktadir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi

Resmi Gazete Tarihi: 28.05.2013 Resmi Gazete Sayisi: 28660

Yedinci Béliim: Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar Madde 22:

Birinci Fikra a Bendi: (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdr1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olugsan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller

ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

Rapor’un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 imar Durum Bilgileri, 5.6 Yasal izin ve Belgeler, 5.7
Yap1r Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri, 5.10 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yillilk Dénemde
Gergeklesen Alim - Satim islemleri ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler, 7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemeler ile birlikte “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nde” belirtilen hususlar birlikte degerlendirilmistir. Bu hususlar dogrultusunda
degerlemesi yapilan gayrimenkullin sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul

yatirim ortakligi portfoyiine “arsa” olarak alinmasinin uygun oldugu goriis ve kanaatindeyiz.
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8.SONUC
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.nin talebi iizerine, gayrimenkul
degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan; Mugla ili, Milas ilgesi, Meselik Mahallesi, 208 ada 6 parsel numaral tasinmazin
glincel pazar degerinin SPK mevzuati geregi Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. Maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Sonug itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul

yatirim ortaklig1 portfoyiine “arsa” olarak alinmasinin uygun oldugu goriis ve kanaatindeyiz.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Mugla ili, Milas ilgesi, Meselik Mahallesi, 208 ada 6 parsel numarali “Arsa” nitelikli tasinmaz i¢in

takdir edilen deger asagidaki tabloda sunulmustur.

Arsa Birim Takdir Edilen Takdir Edilen Arsa
e ve Parsel . . Arsa .. ..
Nitelik Alant. m2 Degeri, Deseri. & Arsa Degeri, & Degeri, £
J £ /m? gerl, KDV Hari %10 KDV Dabhil

Arsa 17.166,19 12.275,00 210.714.982,25 210.715.000,00 231.786.500,00

Esra DERE Hasan Serhat BERKLI Yasin PEKTAS
Isletme Isletme Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzman Yrd. Degerleme Uzmani Miihendisi
Lisans No: 929896 Lisans No: 403376 Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400446
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