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27943/57

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen

Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

25.06.2024

Rapor Numarasi

2024.HALKGYO.7

Raporun Konusu

Antalya, Muratpasa, Ermenek Mahallesi, Kutikli Gol Mevkii, 27943 Ada,
17-57-58 Parsel

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Antalya, Muratpasa, Ermenek Mahallesi, Kutiikli GOl Mevkii, 27943 Ada,
17-57-58 Parsel Satis Deger Tespiti

e s bu rapor, Elli (50) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig
ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" ¢ercevesinde
Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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FORM
YONETICI OZETI
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Rapor No ve Tarihi 2024 .HALKGYO.6 / 25.06.2024

Bu rapor, mdusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkulliin degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik
Degerleme Konusu ve |gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel
Kapsami Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Ermenek Mahallesi, Katliikli Gol Mevkii, 27943 Ada, 17-57-58 Parsel
Muratpasa / ANTALYA

Antalya, Muratpasa, Ermenek Mahallesi, Kitikli Gol Mevkii, 27943
Ada, 17-57-58 Parsel

Tasinmazlarin Acik Adresi

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili  Kullanimi — (Mevcut 27943 Ada, 17-57-58 Parsel: Tarla

Durumu)
1/5.000 olgekli imar planinda; 27943 ada 17 parsel, Egitim Alani
(%22.49), Gelisme Konut Alani Orta (%1.26), ibadet Alani (%5.85), Park
ve Yesil Alan (%0.63), Park ve Yesil Alan (%1.32), Ticaret Alani (%1.15),
Ticaret Alani (%2.99), Ticaret Alani (%35.82) Alanlarinda;

Imar Durumu 27943 ada 57 parselin Otopark Alani (%5.59), Park ve Yesil Alan (%2.74),
Saglik Tesisleri Alani (%20.97), Ticaret Alani (%9.88), Ticaret-Konut Alani
(%37.93) Alanlarinda;
27943 ada 58 parselin de tamaminin Yol alaninda kalmaktadir.

Kisithitk Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Mevcut TOPLAM: 629.280.000,00%

Durumuyla KDV Harig . . T s

Toplam Degeri (Altiyiizyirmidokuzmilyonikiylizseksenbin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin Mevcut TOPLAM: 692.208.000,00 £

Durumuyla KDV Dahil

Toplam Degeri (Altiyiizdoksanikimilyonikiyiizsekizbin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar yerinde tarla olarak kullaniimaktadir. Degerleme sirecini

Agiklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Raporu Hazirlayanlar Serhat GUL - SPK Lisans No: 410949

Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240
Deg .

Sorumlu Degerleme Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479

Uzmani

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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FORM

ICINDEKILER

YONETICI OZETI
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi
1.2.  Rapor Numarasi
1.3.  Raporun Tiirii / Baghk
1.4.  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
1.5.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi
1.6.  Degerleme Tarihi
1.7.  Dayanak Sozlesmesi Tarihi
1.8.  Degerleme Raporunun Amaci
1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iligkin agiklama
ICINDEKILER

YONETICI OZETi
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.10. Rapor Tarihi
1.11. Rapor Numarasi
1.12. Raporun Tiirii / Baghk
1.13. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
1.14. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.15. Degerleme Tarihi
1.16. Dayanak Sozlesmesi Tarihi
1.17. Degerleme Raporunun Amaci
1.18. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama
1.19. Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

BOLUM 2: DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4,  Isin Kapsami

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim1 ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2. Ulasim Baglantilari
3.1.3. Tanimi
3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki
Degisiklikler (Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak,
durdurma karar1 olup olmadigina iligkin sorgulama
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi
bir degisiklik olup olmadig1 hakkinda goriis
3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tlim izinlerinin alinip alinmadig1, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.
3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,
3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama
3.11 Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina
iliskin aciklama

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Taginmazlarin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullanilan Ydntemler

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi
4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi
4.9.3 Maliyet Yaklagimi
4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi
4.14. Degerlemede Esas Alman Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

5



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

. HHALKGYO

FORM

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsayimlar ve Sonuglar

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, Izin ve Belgelerinin Durumu Ile
Igili Genel Gériis

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1  Portfoyiine

Almmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile Ilgili Gortis

BOLUM 6: SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme

tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Liras1
tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7: EKLER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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FORM

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi : 25.06.2024

1.2  Rapor Numarasi : 2024 HALKGYO.6

1.3  Raporun Tiirii / Bashk - Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
Serhat GUL (SPK Lisans No: 410949)
Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 15.05.2024-21.06.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmustir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi
25.01.2024

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’nin talebi tizerine; Antalya
Ili, Muratpasa Ilgesi, Ermenek Mahallesi, 27943 Ada, 17-57-58 Parsel olan “Tarla” vasifli
tasinmazlarin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirast cinsinden tespitine yonelik olarak
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri
verilen taginmazlarin portfoyde degerlendirilmek iizere piyasa degerlerinin tespitini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi icin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmastir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde rapor
diizenlenmemistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 TL’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6.
Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvami, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvan : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC Is Merkezi, No: 2/H
Atasehir / ISTANBUL

Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna

paralel bir sekilde miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorlinlin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.145.000.000,-1
Halka Agiklik 1% 28

Telefon : 0212 600 10 00
E-Posta . info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme ¢alismas1 Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmais,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsamm

Antalya 1li, Muratpasa Ilcesi, Ermenek Mahallesi, Kiitiiklii G61 Mevkii, 27943 Ada, 17,57 ve
58 Parselleri iizerinde kayithh “Tarla” Nitelikli gayrimenkullerin Giiniimiiz Ekonomik
Kosullarinda mevcut haliyle piyasa satis degerinin tespiti Amaciyla hazirlanmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Antalya, Tiirkiye'nin giineybatisinda Akdeniz kiyisinda bulunan ve Akdeniz Bolgesi'nin 6nemli
sehirlerinden biridir. Hem tarihi zenginlikleriyle hem de dogal giizellikleriyle 6ne ¢ikan bir
sehirdir.

Tarih ve Kiiltiir: Antalya, tarih boyunca bircok medeniyete ev sahipligi yapmis énemli bir
sehirdir. Likya, Pamfilya, Roma, Bizans ve Osmanli gibi medeniyetlerin izleri bu sehirde
goriiliir. Ozellikle Kaleigi bolgesi, Antalya'nin tarihi dokusunu en iyi yansitan yerlerden biridir.
Kalei¢i'nde bulunan tarihi yapilar, dar sokaklar1 ve antik limaniyla ziyaretgilerini gegmise dogru
bir yolculuga ¢ikarir. Yivli Minare, Hadrian Kapisi, Kesik Minare, Antalya Miizesi ve Kaleici
Camii gibi tarihi ve kiiltiirel miraslar bu bolgede bulunur.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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Dogal Giizellikler: Antalya, muhtesem dogal giizellikleriyle de iinliidiir. Toros Daglari'nin
eteklerinde yer alan sehir, bir yanda daglarin yesil ortiisiiyle diger yanda masmavi Akdeniz'i
sunar. Diiden Selalesi ve Kursunlu Selalesi gibi dogal harikalar, sehrin dogal giizelliklerini
tamamlar. Ayrica Antalya'nin uzun kumsallari, temiz denizi ve giinesli iklimi, turistlerin deniz
tatili yapmak i¢in tercih ettigi onemli noktalardan biridir.

Turizm: Antalya, Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Yaz aylarinda binlerce
yerli ve yabanci turist, sehrin plajlarini, tarihi ve kiiltiirel miraslarini kesfetmek i¢in buraya
gelir. Antalya, liiks tatil koyleri, bes yildizl1 oteller, restoranlar, aligveris merkezleri ve gece
hayatiyla doludur. Ayrica sehir, golf sahalari, su sporlart merkezleri ve doga aktiviteleriyle de
turistlere genis bir yelpaze sunar.

Egitim ve Kiiltiirel Aktiviteler: Antalya, egitim alaninda da 6nemli bir konuma sahiptir.
Sehirde birgok iiniversite, kolej ve lise bulunur. Ayrica Antalya Kiiltiir Merkezi (AKM) gibi
kiiltiirel mekanlar, tiyatro oyunlarindan konserlere kadar cesitli etkinliklere ev sahipligi yapar.
Mutfak Kiiltiirii: Antalya mutfagi, Akdeniz mutfaginin lezzetli 6rneklerini sunar. Deniz
triinleri, zeytinyaglilar, kebaplar ve yoresel tatlilar, sehrin en sevilen yemeklerindendir.
Antalya'nin sokaklarindaki yerel pazarlarda ve restoranlarinda bu lezzetleri deneyebilirsiniz.
Algveris: Antalya, aligveris tutkunlari igin de ¢ekici bir sehirdir. Kalei¢i'nde bulunan butiklerde
el isi Uriinler, takilar ve hediyelik esyalar bulabilirsiniz. Ayrica sehirdeki modern aligveris
merkezleri ve agik hava pazarlari, aligveris yapmak isteyenler i¢in ideal mekanlardir. Antalya,
tarihi, kiiltiirel ve dogal zenginlikleriyle Tiirkiye'nin en 6nemli sehirlerinden biridir. Hem tarih
meraklilarin1 hem de doga severleri cezbeden bir¢ok 6zellige sahiptir.

Muratpasa Ilgesi
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Antalya'nin 6nemli ilgelerinden biri olan Muratpasa, hem tarihi dokusuyla hem de modern
yasam tarziyla dikkat ceker. Ilge, Antalya'nin merkezinde yer alir ve sehrin en yogun niifusuna
sahip bolgelerinden biridir.

Tarih ve Kiiltiir: Muratpasa'nin tarihi, Antalya'nin genel tarihine sikica baglidir. Ozellikle
Kalei¢i bolgesi, Roma doneminden kalma surlarla ¢evrili eski bir liman kenti olan Antalya'nin
kalbidir. Burada dolasirken, tarihi yapilar arasinda dolasirken Roma, Bizans ve Osmanli
donemlerinden kalma eserleri gorebilirsiniz. Yillar boyunca farkli medeniyetlerin izlerini
tagiyan sokaklari, tas evleri ve dar gecitleriyle Kalei¢i, hem yerel halkin hem de turistlerin
ilgisini ¢eker. Burada bulunan tarihi yapilar arasinda Yivli Minare, Hadrian Kapisi, Kesik
Minare ve Kalei¢i Camii gibi 6nemli eserler bulunur.

Cografi Konum ve Dogal Giizellikler: Muratpasa, Akdeniz'in serin sularna kiyis1 olan bir
ilcedir. Ilcenin sahil seridi boyunca uzanan plajlar, turistlerin ve yerel halkin popiiler ugrak
noktalaridir. Ozellikle Konyaalt1 Plaji, uzun kumsali ve temiz deniziyle bilinir. Ayrica ilge,
Toros Daglari'nin eteklerine kadar uzanan dogal giizelliklere de ev sahipligi yapar. Dilerseniz,
sehrin karmasasindan uzaklasip doga yliriiyiisleri yapabileceginiz ya da dag bisikleti turlari
diizenleyebileceginiz yesil alanlar da mevcuttur.

Turizm ve Konaklama: Muratpasa, Antalya'nin turizm merkezlerinden biridir ve bu nedenle
bir¢cok konaklama secenegi sunar. Bes yildizli otellerden butik pansiyonlara kadar genis bir
yelpazede konaklama imkanlar1 bulunur. Ozellikle Konyaalti bélgesi, liiks tatil kdyleri ve
otelleriyle taninir. Ayrica ilge, restoranlarinda yoresel lezzetlerden uluslararasi mutfaklara
kadar genis bir yelpazede yeme i¢gme segenekleri sunar.

Egitim ve Kiiltiirel Aktiviteler: Muratpasa, egitim alaninda da 6nemli bir konuma sahiptir.
Ilgede birgok okul, kolej ve iiniversite bulunur. Ayrica kiiltiirel etkinliklerin ve sanatsal
faaliyetlerin merkezi olan Antalya Kiiltir Merkezi (AKM), tiyatro oyunlarindan konserlere
kadar ¢esitli etkinliklere ev sahipligi yapar.

Algveris ve Eglence: Muratpasa, alisveris tutkunlar i¢in de ¢ekici bir yerdir. Antalya'nin en
biiylik aligveris merkezlerinden biri olan Migros AVM, bir¢cok magaza, restoran ve eglence
mekanina ev sahipligi yapar. Ayrica ilgede bulunan sokak pazarlar1 ve agik hava aligveris
noktalar1 da yerel halkin ve turistlerin ilgisini ¢eker.

Muratpasa, zengin tarihi mirasi, dogal glizellikleri, turistik cazibe merkezleri ve kiiltiirel
etkinlikleriyle Antalya'nin 6nemli bir il¢esidir. Hem tarih ve kiiltiir meraklilarina hem de doga
severlere hitap eden bir¢ok aktivite ve mekani blinyesinde barindirir.
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3.1.2. Ulasim Baglantilari:

Degerleme konusu tasmnmazlar; Muratpasa Ilgesi, Ermenek Mahallesi, Kiitiiklii Gol Mevkii
27943 Ada, 17,57 ve 58 Parsel “Tarla” Nitelikli tasinmazlardir. Tasinmazlar Antalya
Havalimanii kus ugumu ~1 km giineyin Rauf Denktas Caddesinin kuzeyinde konumludur.
Ulasim Rauf Denktas Caddesi lizerinden saglanmakta olup toplu tasima araglariyla ulasim
miimkiindiir.

Bolge; agirlikli olarak Seralarin ve bos-ekili/dikili tarlalarin bulundugu lokasyondadir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde ¢ok sayida sera bulunmakta olup Antalya Havalimani, Lara
Turizm bolgesi,2-3 katl bina yapilariin bulunmaktadir. Bolge yeni gelismekte olmasi olmas,
ulasim olanaklar1 bakimindan gii¢lii olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi gayrimenkuliin
degerine olumlu yansimaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Yaps,
- Antalya Havalimani ~1 km,

- Lara Turizm Bolgesi ~2 km,
mesafede yer almaktadir.
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3.1.3. Tanimu:

HIHALKGYO

Degerleme konusu tasimnmazlar; Muratpasa Ilgesi, Ermenek Mahallesi, Kiitiiklii G&l Mevkii
27943 Ada, 17,57 ve 58 Parsel “Tarla” Nitelikli tasinmazlardir

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili Antalya

Tlgesi Muratpasa

Bucag -

Mahallesi Ermenek

Koyii -

Sokagi -

MevKkii Kiitiiklii Gol

Pafta No. -

Malik Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirket
Ada No. 27943 27943 27943
Parsel No. 17 57 58
Yiizol¢iimii (m?) 31.228,62 m? 31.499,43 m? 172,52 m?
Hisse 1/1 1/1 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi TARLA TARLA TARLA
Bagimsiz Boliim Niteligi - - -

Kat / Bagimsiz Boliilm No - - -

Tarihi 22.04.2022 22.04.2022 22.04.2022
Cilt 1 1 1

Sayfa 17 57 58
Yevmiye No 12601 12601 12601

FORM
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasmmmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Muratpasa
Belediyesi Imar Miudiirligii’nde incelenen paftasindan tespit edilmistir. Muratpasa Belediyesi
Imar Miidiirliigii’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde tasimnmazlara ait arsiv kaydi olmadig1 bilgisi
alimustir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

15.05.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miudirliigii Portal Hizmetlerinden alinan
TAKBIS belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasmmazlarm niteligi
“Tarla” seklinde olup, tizerinde metruk durumda bina ve seralar olacak sekilde yapilar
bulunmaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 27943 ada 17-57-58 no.lu parsellerde son
tic y1l igerisinde malik degisimi bulunmaktadir. Tasinmazlarin malikleri Tiirkiye Halk Bankas1
A.S. adina kayitli iken, taginmazlarin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi 22.0.2022 tarihli ve 12601 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Satis ) ile miilkiyet
hakki kazanmiglardir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmazlara iligkin tapu ve takyidat bilgileri 16.05.2024 tarihinde Web Tapu
Sistemi’nden alinmis TAKBIS Belgeleri tizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlari iizerinde;

Beyanlar Hanesinde (Miisterek olarak) :

Beyan Diger (Konusu: ORMAN SINIRLARI ICERISINDE KALMAKTADIR. ) Tarih:
12/03/2012 Sayi: 2148( Sablon: Diger) (SN:6385903) ANTALYA KADASTRO
MUDURLUGU VKN:1516549184 Muratpasa — 23.03.2012 tarihli ve 15:49 — 8428 sayil
beyan bulunmaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarn igerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda
konumunun uygunlugu Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde incelenen imar paftasindan
tespit edilmistir.

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden temin edilen bilgilere gore degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin, 02.03.2020 tarih ve 99 sayili, 1/1000 olgekli
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Havaalan1 Giineyi Imar planinin Muratpasa Belediye Meclisinde onaylandigi, parselasyon
onay1 i¢in kadastro miidiirliigiine gonderildigi, suan i¢in 1/5.000 lik nazim imar plani gegerli
oldugu bilgisi alinmastir.

S6z konusu plan heniiz itiraz asamasinda olup degerleme konusu taginmazlarin degerleme tarihi
itibari ile;

1/5.000 Slgekli imar planinda; 27943 ada 17 parsel, Egitim Alani (%22.49), Gelisme Konut
Alan1 Orta (%1.26), Ibadet Alani (%5.85), Park ve Yesil Alan (%0.63), Park ve Yesil Alan
(%1.32), Ticaret Alan1 (%1.15), Ticaret Alan1 (%2.99), Ticaret Alan1 (%35.82) Alanlarinda;

27943 ada 57 parselin Otopark Alani (%5.59), Park ve Yesil Alan (%2.74), Saghk Tesisleri
Alani (%20.97), Ticaret Alani (%9.88), Ticaret-Konut Alani (%37.93) Alanlarinda;

27943 ada 58 parselin de tamaminin Yol alaninda kalmaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Muratpasa Belediyesi dijital imar arsivinde tasinmazlara yonelik olumsuz evrak/tutanak
goriilmemistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 y1l icerisinde herhangi bir degisiklik
olup olmadig1 hakkinda goriis:
FORM
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Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman bilgiye istinaden degerleme konusu
taginmazlarin kadastral durumunda son 3 yil i¢inde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimp
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tilm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasia Dair Teblig (I111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alum satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay
veyasatmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapt yatirum ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gerceklestirebilir. “

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapr kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16
nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmast sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gecmektedir.

“¢ ) (Degisik:RG-2/1/12019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakk tesis ettirmek suretiyle
yvatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sozlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmast zorunludur. Sozlesmenin kars: tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanligi, I
ler Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmast halinde bu bentte yer alan teminat sartt
Uygulanmaz.”

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklart projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluglar: tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”
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Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarim mevcut kullanimina uygun
olmasi sebebiyle GYO portfoylinde “Tarla” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Tasinmazlar Tarla nitelikli olup, iizerinde herhangi bir ruhsatli yap1 olmadigindan yap1 denetim
kanuna tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmazlar “Tarla” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sézlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu parsel tizerinde kat karsilig1 yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje
gelistirilmemektedir. Tasinmazlar i¢in herhangi bir proje islemiyle iliskin sozlesme
bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar, Muratpasa Ermenek Mahallesi’nde yer almakta olup, “Tarla” nitelikli tasinmazlar
yapilagmanin seyrek oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bolgede tasinmazla benzer nitelikli
tasinmazlar meyve/sebze seralari, 2-3 katli bina yapilar1 mevcuttur. Bolge yeni gelismekte
olmasi, havaalanina yakin olmasi ve sahil bandina yakin olmasi sebebiyle tercih edilmektedir.
Bolgede herhangi bir ulasim ve altyap1 sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Saglik Orgiitii’niin 12 Mart 2020 tarihinde ilan ettigi Covid-19 salginim “kiiresel saglik
acil durumu” tanimlamasindan Mayis 2023 itibariyla ¢ikarmasiyla birlikte diinya ekonomisinde
agir tahribat olusturan salgin ve gecikmeli etkileri “kiiresel tehdit” 6zelligini yitirmistir. Diger
yandan 2022 yili Subat ayinda baglayan Rusya-Ukrayna savagi ise, yol agtig1 kayiplar ve gog
sorunlarinin yan1 sira gida ve enerji fiyatlart kanaliyla ciddi hasarlar verdigi kiiresel ekonomi
tizerinde tehdit olmaya devam etmektedir. S6z konusu durum, kiiresel ekonomi iizerindeki
riskler arasinda jeopolitik sorunlart 6n plana ¢ikarmaktadir. Bununla birlikte, salgin ve savasa
ragmen alinan 6nlemler ve tesviklerle birlikte makro ihtiyati politikalar kiiresel ekonominin
beklenenden daha kisa siirede toparlanmasinda etkili olmustur. Tedarik zincirlerindeki
aksakliklar biiyiik Olciide iyilesmis, navlun maliyetleri ile tedarik siireleri salgin Oncesi
donemlere olduk¢a yakinsamustir. Tiirkiye onciiliiglinde uygulamaya konulan Karadeniz Tahil
Koridoru diplomasisi gibi jeopolitik tansiyonu diisiirmeyi ve az gelismis llkelere gida
sevkiyatin1 amaglayan uluslararas: girisimler ise olumlu sonuglar vermistir.

Jeopolitik gerilimlerin ve ticarette korumacilik egilimlerinin stirmesi uluslararasi ekonomik
iliskilerin karmasiklagsmasini beraberinde getirmekte, kiiresel ekonomi ¢ok kutuplu bir diizene
dogru evrilmektedir. Ulkeler ve bolgelerarasi yeni ticareti ve siyasi is birlikleri ortaya ¢ikmakta,
dost ve miittefik tilkelerden tedarik (friend-shoring) ve yakin iilkelerden tedarik (near-shoring)
yaklasimlar1 daha fazla benimsenmektedir.

Son donemde kiiresel dlgekte en onemli ekonomik sorun olarak 6ne ¢ikan enflasyon, gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde enerji basta olmak {lizere emtia fiyatlari nedeniyle diisiis egilimini
stirdiirmekle birlikte hala yiiksek seviyelerini korumaktadir. Cekirdek gostergelerdeki katilik
kiiresel enflasyonda diislis egiliminin Oniimiizdeki donemde hiz kesebilecegine isaret
etmektedir. Bu donemde kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede iilkeler arasi ayrigmalar
izlenmekte, 6zellikle gelismis {ilkelerin, politika faizlerinde sert artis kararlariyla enflasyonu
dizginlemeye calistiklar1 gézlenmektedir. Direngli hale gelen enflasyona eslik eden finansal
kosullarin sikilagsmasiyla, basta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerde bankacilik sektorii
zorluklar yagamistir. Gelismis ekonomilerdeki yiiksek faiz oranlari ve kredi kosullarinin
sikilagmasi, artan finansal kisitlamalar, yliksek borg yiikiine sahip hane halklar1 ve tilkeler i¢in
daha yiiksek bor¢lanma maliyetleri dogurmustur.
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Finansal kosullardaki sikilasmaya ve kroniklesen sorunlara ragmen, 2023 yilinin ilk yarisinda
kiiresel iktisadi faaliyet 1limli goriinlimiinii korumustur. Bu donemde ozellikle gelismis
iilkelerdeki hizmetler sektoriindeki olumlu ayrisma dikkat ¢ekmistir. Bu gelismede, sosyal
hareketliligin salgin 6ncesine donmesiyle hizmet sektorlerinde goriilen iyilesmeler belirleyici
olmustur. Diger taraftan, para politikalarinin imalat sanayii lizerindeki smirlayici etkileri
gelismis iilkelerde daha belirgin olarak gdzlenmeye baslanmistir. Bu iilkelerde Imalat Sanayii
Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) yilin ikinci yarisinda kayda deger bir diisiisle salgin
sonrasi en diisiik diizeyine gerilemistir. Ozellikle gelismis ekonomilerde gdzlenen tiiketimdeki
azalig, zorlasan finansal kosullar, diisiik verimlilik artiglari, azalan yatirimlar ve yavaslayan
kapasite kullanim1 kiiresel aktivitede zay1f bir gorlinlime isaret etmektedir.

Bu gelismelere paralel olarak, 2021 yilinda yiizde 6,3 biiyliyen diinya ekonomisinin 2022
yilinda ytizde 3,5 oraninda biiylimesi, 2023 yilinda ise ivme kaybinin siirmesiyle Uluslararasi
Para Fonu (IMF) tahminlerine gore yiizde 3,0 oraninda biiyltimesi beklenmektedir. 2023 yilinda
beklenen ekonomik zayiflama gelismis ekonomiler kaynakli olarak Ongoriilmekte, kiiresel
bliylimeyi o6zellikle Avro Bolgesi ve ABD ekonomilerinin asagiya c¢ekecegi tahmin
edilmektedir. S6z konusu yilda Tiirkiye’nin baglica ticaret ortaklarindan biri olan Avro
Bolgesi’nin yiizde 0,9 oraninda biiyiimesi beklenirken bdlgenin lokomotif ekonomilerinden
Almanya’nin yiizde 0,3 oraninda daralmasi, ayn1 donemde ABD’nin ise yiizde 1,8 oraninda
biliylimesi beklenmektedir.

2023 yili ekonomik performansi gelismekte olan iilkeler agisindan daha olumlu bir ¢ergeve
cizmektedir. IMF’ye gore s6z konusu iilke grubunun 2022 yil1 biiylimesi ve 2023 yil1 biiyiime
beklentisi yiizde 4,0 ile istikrarli bir goriiniim arz etmektedir. Cin ve Hindistan’1n yiizde 5,2 ve
yiizde 6,1 biiyiime oranlariyla bu grupta 6ncii olacaklari, diger gelismekte olan iilkelerin kiiresel
biiyiimenin altinda performans gosterecekleri tahmin edilmektedir. Ote yandan, Cin
ekonomisinde son dénemde yasanan gelismeler biiylimenin sinirlanacagina isaret etmektedir.
Rusya-Ukrayna savasinin da gelismekte olan Avrupa ekonomilerinin biiyiimesi tizerinde bask1
olusturmaya devam etmesi beklenmektedir.

Enflasyondaki katiligin da besledigi yavaslama isaretlerinin sadece imalat sanayii ile siirh
kalmayacagr ve yilin kalan doneminde hizmetler sektoriine de yansiyabilecegi
degerlendirilmektedir. Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik sorunlar, enerji ve gida
piyasalarindaki olas1 dalgalanmalar, kiiresel tedarik zincirlerindeki gelismeler, mal ve hizmet
ticaretinde iirlin ve pazar ¢esitlenmesi ve finansal sikilasmaya yonelik kararlarin boyutu ve
stiresi iilkelerin biiylime performanslari {izerinde etkili olmaya devam edecektir.

2023 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel olarak diinya ticaret hacminde,
yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde daha belirgin olmak iizere ivme kayb1
ongoriilmektedir. Bu dénemde zayiflayan toplam talebin ve talep kompozisyonunun yurt igi
mallara dogru yonelmesiyle kiiresel ticaretin hiz kesmesi beklenmektedir. 2023 yilinda mal ve
hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 2,0, gelismis iilkelerde yiizde 2,3, yiikselen ve
gelismekte olan ekonomilerde ise yiizde 1,5 oraninda artis kaydederek kiiresel biiylimenin
altinda kalmas1 ongoriilmektedir. 2024 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis
hizinin yiizde 3,7 ile kiiresel hasila artisin1 gegmesi beklenmektedir.

2022 yilinda baslayan savasin ardindan Rusya’ya kars1 birgok alanda uygulanan yaptirimlar,
basta enerji fiyatlar1 olmak {lizere gida ve tarimsal emtia fiyatlarinda dalgalanmalara sebep
olarak emtia fiyatlarini tarihi yiiksek seviyelere ¢ikarmistir. 2023 yilina gelindigine ise tahil
diplomasisi, Avrupa'da gaz stoklarinin artmasi ve Cin'de beklentinin altinda kalan zay1f talebin
ardindan, gida fiyatlarindaki yiliksek seviyeler devam etse de enerji ve gida fiyatlar1 2022 yilinda
ulastig1 yiiksek seviyelerden onemli Ol¢iide gerilemis olup hala kiiresel diizeyde risk teskil
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etmektedir. Tiim bu gelismelere ek olarak tedarik zincirlerinin normallesmesiyle birlikte, emtia
fiyatlarindaki 1limli goriiniim ¢ogu iilkede manget enflasyonun hizli bir sekilde diismesine
katkida bulunmustur.

Sikilasan finansal kosullar fiyat artiglarinin gerilemesine bir miktar katki saglamis olmakla
birlikte kiiresel enflasyon halen diren¢li bir goriiniim arz etmektedir. Son donemde tahil
koridoru anlagmasinin yenilenmesindeki belirsizlikler ve enerji arz ve talebindeki gelismeler,
gida ve enerji fiyatlar1 lizerinde baski olusturmaktadir. Zayiflayan talep kosullari, manget
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon bir¢ok ekonomide yiiksek seyretmekte
ve manset enflasyonun daha da gerilemesine engel olmaktadir. Gelismis ekonomilerde sirket
karliliklar1 yliksek seviyede olup isgiicii piyasalarinin siki olmasi ise {icret artiglarinin yiiksek
olmasina katki saglamaktadir. Bu durum karsisinda merkez bankalar1 ¢ogunlukla yiiksek faiz
seviyesini korurken, basta Cin olmak tizere bazi gelismekte olan iilkelerde daha gevsek para
politikalar tercih edilmektedir. Bu gelismeler 1s18inda kiiresel enflasyon tahminleri 1limli bir
bicimde asagi yonlii revize edilmistir. IMF tarafindan 2023 yilinda, enflasyonun gelismis
ekonomilerde yiizde 4,7 ve yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,3,
kiiresel enflasyonun ise bir Onceki tahmine gore 0,2 puan asagida yiizde 6,8 oraninda
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun diinya genelinde 2024 yilinda ortalama ytizde
5,2 olmasi beklenmektedir.

Kiiresel diizeyde direncli hale gelen enflasyon, alim giicliniin diismesine ve hane halklarinin
yasam standartlarinin gerilemesine yol agmaktadir. Enflasyonla miicadele kapsaminda siki para
politikas1 uygulamalarinin devam etmesi halinde ise bu uygulamanin yatirim ve iiretimde
azalisa yol agarak diinya ekonomisinde kirilganliklar1 beslemesi muhtemeldir. Bu dénemde,
0zel politika gerektiren kesimlere yonelik muhtemel mali desteklerin yan1 sira merkez bankalari
tarafindan gelistirilen yeni destekleyici ara¢ ve uygulamalara ilave olarak iyi tasarlanmig
makroihtiyati politikalarin kiiresel diizeyde sorunlarin hafiflemesine yardimci olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, diinya genelinde tiim tilkeler i¢in standart bir ekonomi politikas1 yaklagiminin
izlenemeyecegi, lilkelerin farklilagan iktisadi goriinlime bagh olarak ihtiya¢ ve onceliklerinin
degisebilecegi degerlendirilmektedir.

Bircok gelismis iilkede merkez bankasi politikalart ayrismakla birlikte kiiresel parasal sikilagsma
egiliminin bir slire daha korunacak olmasinin, gelismekte olan iilkelerin para birimlerinde ve
kiiresel ekonomik aktivede dalgalanmalara neden olabilecegi disiiniilmektedir. Kiiresel
bor¢luluk diizeyinin yliksek oldugu bir donemde uzun bir zaman dilimine yayilan parasal
stkilasma dongiisiiniin muhtemel etkileri, hem gelismis ekonomilerde hem de gorece zayif
bilangoya sahip gelismekte olan iilkelerde yakindan takip edilmektedir.

2023’1in ilk yarisindaki olumlu gelismelere ragmen, para birimi deger kaybeden iilkelerde kur
geciskenliginin ithalat fiyatlar1 tlizerinde olusturacagi baski, Rusya-Ukrayna savasi ile tahil
koridorundaki belirsizligin gida, enerji ve giibre fiyatlarinda yol acabilecegi dalgalanma ve
tarimsal Uretim lizerinde iklim degisikligi kaynakli gelismeler gibi riskler kiiresel enflasyon
beklentilerinde bozulmaya neden olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1-BUYUME: 2022 yilinda Tiirkiye ekonomisi kiiresel olumsuz gelismelerin yol agtig1 soklara
kars1 dayanikliligini ispat etmis ve yiizde 5,5 oraninda biiyiime kaydederek OVP (2023-2025)
tahmini olan yiizde 5°1 agip son 13 yil boyunca kesintisiz biiyiimeyi basarmistir. Diger taraftan,
Rusya-Ukrayna savasiyla tedarik zincirlerinde ortaya cikan aksakliklarin yami sira kiiresel
enerji ve gida fiyatlarinda yasanan artislar beklentilerde bozulmaya yol agmis, ayrica cari agik
ve enflasyon tizerinden iilke ekonomisini olumsuz etkilemistir. Bununla birlikte, salgin sonrasi
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donemde Tirkiye’nin, alternatif {iretim ve tedarik merkezlerinden biri olarak Oneminin
artmastyla ve ¢ok tarafli yiiriitiilen etkili diplomasiyle savasin Tiirkiye ekonomisi tizerindeki
etkileri hafifletilmistir. Ayrica, biiylimeyi destekleyici politika ve tedbirlerin etkisiyle iktisadi
faaliyet canliligini siirdiirmiis ve Tiirkiye, 2022 yilinda yiizde 5,5’lik biiylime hiz1 ile OECD
iilkeleri ortalamasi olan ylizde 2,9’un oldukga iizerinde bir biiyliime oranina ulasarak iiye
ilkelerden olumlu ayrigmustir.

2022 yil1 i¢in milli gelir iiretim yoniiyle degerlendirildiginde, ingaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla ylizde 8,1 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artiglart 6ne
cikmistir. Ozellikle ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta faaliyetleri
sektdrlerindeki katma deger artiglar: giiclii biiyiimede 6nemli rol oynamustir. Ote yandan, tarim
sektorii y1l genelinde yiizde 1,3 oraninda biliyiime kaydederek gorece daha zayif bir performans
ortaya koymustur.

Tirkiye ekonomisi, 2022 yilinin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 7,7
oraninda hem sanayi hem de hizmetler sektorii Onciiliiglinde gii¢lii bir biiylime orani
kaydederek savasin yol actigi olumsuz kosullara ragmen olduk¢a basarili bir goriiniim
sergilemigtir. Sanayi sektorii katma deger artist yilin ilk yarisinda bir onceki yilin ayni
donemine gore yiizde 6,8 oraninda gergeklesmistir. insaat dahil hizmetler sektorii ise salgin
sonrast artig egilimini koruyarak bahse konu dénemde yiizde 10,2 oraninda énemli diizeyde
biliylime kaydetmistir. Yilin ilk yarisinda ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta
faaliyetleri katma degeri sirasiyla yiizde 17,5 ve yiizde 25,2 oraninda artis kaydederken yine
ayn1 sektorler biiylimeye ylizde 4,0 ve yiizde 1,2 puan katki saglamistir.

2022 yilinin ikinci yarisinda ise, jeopolitik risklerin yarattigi belirsizlikler ve gelismis tilke
merkez bankalarinin uyguladigi siki para politikalarinin etkisiyle iktisadi faaliyet daha zayif bir
goriiniim arz etmistir. Bu donemde Tiirkiye ekonomisi, bir dnceki yilin ayn1 donemine gore
yiizde 3,7 oraninda biiyiiyerek nispeten 1limli bir performans sergilemistir. Insaat dahil
hizmetler sektorii ylizde 6,4 oraninda biiylirken sanayi sektorii ise yiizde 2,9 oraninda daralma
kaydetmistir. Tiirkiye’nin baglica ticaret ortaklarinin bulundugu Avrupa’da ekonomik
aktivitenin hiz kesmesiyle birlikte imalat sanayiinde faaliyet yavaslamis, 6zellikle dis talebin
azalmastyla ihracat yogun sektorlerde kapasite kullanim oranlarinda diisiis gozlenmistir. Bu
dogrultuda, yilin ikinci yarisinda hizmetler sektorii milli gelire ylizde 3,9 puan katki verip
biiyiimenin siiriikleyicisi olurken sanayi sektorii negatif katkida bulunarak biiylimeyi
sinirlamistir. Ayni ddnemde, tarim sektoriiniin iktisadi biiyimeye katkis1 sinirl kalmastir.
2023 yilmin ilk ¢eyreginde GSYH artis hizi yiizde 3,9 oraninda gercekleserek biiyiime
ivmesinin slirdligiine isaret etmistir. Subat ayinda meydana gelen deprem felaketine ragmen,
milli gelir artisinin devam ettigi ve depremin GSYH iizerindeki olumsuz etkisinin smirli
diizeyde kaldig1 gdzlenmistir. iktisadi faaliyet kollarma gore bilyiime verisi incelendiginde,
insaat dahil hizmetler sektoriiniin hafif ivme kaybetmekle beraber yiizde 5 oraninda artis
kaydederek biiyiimenin arkasindaki itici gli¢ olmaya devam ettigi goriilmiistiir. Bununla
birlikte, zayif dis talebin etkisiyle sanayi sektorii bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 1
oraninda daralma kaydederek biiylimeyi sinirlayan unsurlardan biri olmustur. Tarim sektorii ise
bu dénemde yiizde 1,4 oraninda azalarak diger sektorlerden olumsuz ayrigsmistir.

2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye ekonomisi yiizde 3,8 oraninda ilimli bir biiylime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi sektorii katma degeri ylizde 2,6 oraninda kiigiilerek
biiylimeye yiizde 0,5 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler sektorii katma degeri yiizde
3,9 oraninda artarak biiyiimeye 2,5 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylece, 2023 yili ilk
yarisindaki ekonomik biiylime yiizde 3,9 oraninda gerceklesmistir.
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Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi sirastyla, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore, ylizde 20,6 ve yiizde 3,0 oranlarinda
bliyiirken biiyiimeye katkilar1 ise sirasiyla 12,5 puan ve 0,4 puan olmustur. S6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari, makine ve techizat yatirimlart onciiliiglinde, yiizde
3,3 oraninda artmis ve biiyiimeye 0,9 puan katki yapmustir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet
ithracatinin biiylimeye katkisi ise 3,3 puan olarak gergeklesmistir.

2022 yiliin ikinci yarisinda ise ilk yariya benzer bir sekilde 6zel tiikketim biiylimeye giiclii katki
vermeye devam ederek, bir onceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 17,5 oraninda artmistir.
Boylece, 6zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 11,0 puan olmustur. Kamu tiiketimi ilgili yilin ikinci
yarisinda yiizde 5,3 oraninda artarak ekonomik biiylimeye 0,7 puan katki vermistir. Toplam
sabit sermaye yatirimlar1 2022 yilinin ikinci yarisinda, bir 6nceki yilin ayni donemine gore
yiizde 0,6 oraninda gerilemistir. Bu gelismede s6z konusu donemde ingaat sektoriiniin yiizde
10,5 oraninda daralmasi etkili olmustur.

2023 yilinin ilk yarisinda yurti¢i nihai talep, 6zel tiikketim onciiliiglinde biiyiimenin siiriikleyicisi
olmustur. Bu donemde enflasyon beklentilerindeki bozulmanin da etkisiyle dne c¢ekilen
tiiketimin sonucu olarak 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 16,4 oranmi ile kuvvetli bir artig
kaydetmistir. Bu dogrultuda, 6zel tiikketimin 2023 yil1 ilk yarisinda biiyiimeye katkist 11,2 puan
olmustur. Aynt donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 yiizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine-teghizat yatirimlarindaki artis yiizde 6,9 olarak kaydedilmistir. Potansiyel bitylimenin
sliriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalar1 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde
yiikkselmeye devam etmis, on bes ceyrek boyunca kesintisiz artis gostererek istikrarli bir
goriiniim sergilemistir. Boylece, siirdiiriilebilir bliyiimeyi saglayict bu temel bilesenin milli
gelirdeki pay1 yiiksek seviyelerini korumustur. Diger taraftan, kuvvetli i¢ taleple birlikte artan
ithalatin etkisiyle net mal ve hizmet ihracati biiylimeye, 2023 yilinin ilk yarisinda daraltici
yonde 4,9 puan katki yapmistir.

2023 yilinmin ikinci yarisina iligkin oncii gostergeler dikkate alindiginda, genis bir cografi alam
etkileyen Kahramanmarag ve Hatay depremlerinin iktisadi faaliyet tizerindeki daraltici etkisinin
bliyiik oOlgiide telafi edildigi goriilmektedir. 2023 yilmin ikinci yarisinda yurtigi talebi
dengeleyici ve ihracati artirici tedbirlerin ve turizmdeki canli goriiniimiin siirmesinin de
etkisiyle Tiirkiye ekonomisinin yil genelinde OVP (2023-2025) hedefine yakinsayarak yiizde
4,4 oraninda biiylimesi beklenmektedir.

2-ISTIHDAM: 2022 y1li hem isgiiciine katilimimn hem istihdam artiglarmin giiclii gerceklestigi
bir y1l olmustur. Y1l genelinde 1 milyon 955 bin istihdam artis1 kaydedilmistir. Tarim sektorii
hari¢ tiim sektorlerde istthdam artis1 yasanmis olup sanayi sektoriinde 520 bin ve hizmetler
(insaat dahil) sektoriinde 1 milyon 519 bin istihdam artis1 gergeklesmistir. Son donemde
istihdamin sektdrel kompozisyonunda da olumlu gelismeler yasanmis olup 2022 yili itibariyla
sanayi sektorii istthdaminin pay1 yiizde 21,7 diizeyiyle Kiiresel Finansal Krizden beri en yiliksek
seviyesine ulagsmistir. 2022 yilinda isgiiciinde 1 milyon 618 bin net artis yasanmis ve sdz konusu
artisin ylizde 56,4°1 kadin isgiiciindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde
toplam istihdam oraninda ve kadin isgiiciine katilim oraninda serinin giincellendigi 2005
yilindan itibaren en yiiksek seviyelere ulasilmustir. Iktisadi faaliyetteki giiclii performansin
etkisiyle igsizlik oranit bir Onceki yila gore 1,6 puan azalarak yiizde 10,4 seviyesinde
gerceklesmis ve yiizde 10,8 olan OVP (2023-2025) hedefinden daha iyi bir seviyede
gerceklesmistir.

2022 yilinda istihdamda ve iggiiciine katilimda goriilen artig egilimi 2023 yilinin ilk yarisinda
da devam etmistir. Yilin ilk alti ayinda, emeklilige hak kazanma kosullarma yonelik
diizenlemelerin ve depremin olumsuz etkilerine ragmen net 220 bin istihdam artis1 saglanmustir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 D:27/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

22



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

. HIHALKGYO

FORM

Mevsimsellikten arindirilmis isgiicline katilim ve istihdam orani sirasiyla ytizde 53,4 ve ylizde
48,2 seviyelerinde gergeklesirken, igsizlik orani yiizde 9,7 olmustur. 2023 yili genelinde
istthdam artisinin isgiicline katilim ve niifus artisi1 etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik
oraninin yiizde 10,1 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

3-FIYAT ISTIKRARI: 2022 yilinda diinya genelinde gerek manset gerekse cekirdek
gostergelerde hiz kazanan enflasyon, ozellikle gelismis lilkeler icin tarihi yiiksek seviyelere
ulagmistir. Bu nedenle kiiresel 6l¢ekte merkez bankalar1 tarafindan parasal sikilasma adimlari
atilmig, ancak bu adimlarin sonuglar1 ¢ekirdek gostergelere beklenen diizeyde yansimamustir.
Rusya-Ukrayna savasina bagli olarak tedarik zincirlerindeki aksakliklarla birlikte hizli bir
sekilde artan enerji ve gida fiyatlari, 2022 yili boyunca kiiresel enflasyonist dalganin
yasanmasinda one ¢ikan unsurlar olmustur. Ayrica, kiiresel gida glivenligindeki belirsizlikler
ve artan ticaret yasaklariyla, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, salgin sonrasi arz-talep
uyumsuzluklarinin devam etmesi ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler uluslararasi
Olcekte enflasyonun yiikselmesine neden olan diger unsurlar olmustur.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi Tirkiye’de 2022 yili Ekim ayinda tiiketici
enflasyonu, basta kur gelismeleri olmak tizere kiiresel arz kisitlamalari, artan kredi biiylimesi
ile canli i¢ ve dis talebin etkisiyle son yillarin en yiiksek seviyesine ulagsmistir. 2022 y1l1 sonunda
TUFE yillik artis orani baz etkisinin yani sira kiiresel enerji ve gida fiyatlarindaki gelismelerle
yiizde 64,3 olarak OVP (2023-2025) tahminine oldukg¢a yakin bir oranda gerceklesmistir.
2023 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 43,1 olarak
kaydedilmistir. Bu artista temel mal fiyatlarinda daha belirgin olmak {izere kur gelismelerinin
etkileri, hizmet enflasyonundaki katilik, gida fiyatlarinda tarihsel ortalamalarin {izerindeki
goriinlim, vergi diizenlemeleri, maliyet yonlii baskilar ile enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli olarak gili¢lenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, enflasyonla
miicadelede basta dogalgaz grubu olmak iizere enerji fiyatlarinda uygulanan siibvansiyonlar ve
kira artiglarina tavan fiyat uygulanmasinin yani sira bir takim dis ticaret tedbirleri alinmistir.
Boylece, TUFE yillik artis oran1 2023 yili Agustos ay1 itibartyla yiizde 58,9 olmustur.

Vergi ve harglar ile asgari ticret ve diger ayliklarda yapilan artiglar, enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli ataletin yani sira kur gelismelerinin birikimli etkisiyle birlikte TUFE yillik
artis oraninin y1l sonunda yiizde 65 seviyesine yiikselecegi ongoriilmektedir.

4-ODEMELER DENGESI: 2022 yilinda jeopolitik gerilimler ve kiiresel lgekte uygulanan
sikilastirict politikalar nedeniyle ekonomik aktivitede yasanan ivme kaybina ragmen ihracattaki
artis devam etmistir. Bu donemde, mal ihracatt OVP (2023-2025) hedefine yakin seviyede
254,2 milyar dolar olarak gerceklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay yiizde 1,02’ye
yiikselmistir. Ithalat tarafinda ise emtia fiyatlarinda yasanan yiiksek artis enerji ithalatmin 96,5
milyar dolar ile tarihi seviyelere ¢ikmasina neden olmustur. Boylece, 2022 yilinda ithalat OVP
(2023-2025) hedefini 3,7 milyar dolar asarak 363,7 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmistir.
2022 yilinda seyahat gelirleri bir onceki yila gore ylizde 55,3 diizeyinde artarak 41,4 milyar
dolar seviyesine yiikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2022 yilinda 48,4 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler
ac1g1, GSYH’ya oranla yiizde 5,3 ile OVP (2023-2025) tahmininin 0,6 puan altinda
gerceklesmistir.

2022 yilinda sermaye hesabinda, diger yatirimlar ve net hata ve noksan kaynakli sermaye
girisleri 6n plana ¢ikmis, dogrudan yabanci yatirim kaynakli net sermaye girisleri bir 6nceki
yila gore 1limlh diizeyde yiikselis kaydetmistir. Portfoy yatirimlari kaynakli olarak ise net
sermaye ¢ikisi gerceklesmistir. Cari islemler agigindaki yiikselise ragmen sermaye giriglerinin
artmasiyla birlikte rezerv varliklar hesabinda artis yaganmaistir.
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2023 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,7 oraninda
azalis kaydederek 143,3 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Bu gelismede, 2022 yilinda
artis egilimine giren kiiresel enflasyon nedeniyle uygulanmaya baslayan sikilastiric1 para
politikas1 adimlar1 sonrasinda dis talepteki diisiisiin yani sira ihracat birim degerlerindeki
yasanan ivme kaybi belirleyici olmustur. Subat ayinda yasanan deprem felaketinin ihracat
lizerindeki etkisi ise smirli diizeyde kalmustir. Ihracatin y1l genelinde yiizde 0,3 artis ile 255
milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat artis hiz1 ylizde 5,0 ile dnceki yila gore ivme kaybederek 216,8
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Bu gelismede, emtia fiyatlarinda disiis egilimi
sonrasinda enerji ithalatindaki azalig etkili olmustur. Ancak, altin ithalatinda 6nceki yilin ikinci
yarisinda baglayan yiiksek seyrin devam etmesi ile tiiketim mallari, yatirim mallar1 ve motorlu
kara tagitlar1 gibi ithalat kalemlerindeki artis toplam ithalattaki diislis egiliminin sinirhi diizeyde
kalmasina neden olmustur. Yilin kalan aylarinda ithalattaki diisiis egiliminin devam edecegi,
altin ithalatindaki yiiksek seyrin son donemde alinan tedbirlerle gerileyecegi, 2023 yil
genelinde ithalatin ylizde 0,9 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde gergeklesecegi
tahmin edilmektedir.

Yilin ilk alt1 ayinda, seyahat gelirleri ylizde 21,5 oraninda artarak 18,9 milyar dolar olarak
kaydedilmis, yilliklandirilmis seyahat gelirleri ise 44,7 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.
Yilin geri kalan aylarinda seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini siirdiirerek OVP (2023-2025)
hedefinin lizerine ¢ikmast ve 2023 yilinda 49 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi
beklenmektedir.

Thracattaki ivme kaybu, altin ithalat1 ve bazi ithalat kalemlerindeki yiiksek seyre ragmen seyahat
gelirlerindeki artis ile enerji ithalatindaki asag1 yonlii hareket sonucunda cari islemler dengesi
gectigimiz yila gore sinirlt diizeyde de olsa toparlanma egilimi gostermistir. 2023 yili genelinde
cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde 4,0 seviyesinde ger¢eklesmesi, enerji harig cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 1,4 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.
5-FINANSAL ISTIKRAR: Bankacilik sektdrii sermaye yeterliligi bakimindan giiclii
goriinlimiinii  stirdiirmektedir. Ocak 2023’teki Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR)
hesaplanmasinda kullanilan doviz alig kurlarini artirici yondeki degisiklik sonrasinda SYR
oranlarinda gerileme goriilmiistiir. Aralik 2022°de ylizde 19,5 seviyesinde gerceklesen SYR,
yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda ylizde 17’ye gerilemis, ancak sektoriin giiclii seyreden
karlilig1 ve kamu bankalarina yapilan sermaye destegiyle yeniden yiikselise gecerek Temmuz
ay1 itibartyla yiizde 18,7 seviyesine ¢ikmustir. Sektoriin SYR’si Basel kriterleri ¢ercevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8’in ve lilkemizde hedef oran olarak belirlenen yiizde
12°nin oldukga iizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da Temmuz ayinda yiizde 14,7 ile yasal oranin olduk¢a
tizerindedir.

Aralik 2021°de aciklanan Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamas1 bankacilik sektoriinde
Tiirk lirasina olan talebi artirmistir. Yilin ilk yarisinda KKM hesaplart i¢in faiz tavaninin
kaldirilmasiyla birlikte uygulamaya ilgi artmistir. 25 Agustos itibariyla 3,4 trilyon TL’ye
yiikselen KKM bakiyesinin toplam mevduat icindeki pay1 (bankalar mevduat1 hari¢) ylizde
26,1’e ulasmistir. Bu donemde doviz tevdiat hesaplarinda azalis devam etmis, yurtici
yerlesiklerin YP mevduati 2022 yilsonundaki 191,9 milyar dolar seviyesinden 25 Agustos
itibartyla 178,6 milyar dolara gerilemistir. KKM’nin agiklandig1r Aralik 2021°e gore yurtigi
yerlesiklerin doviz tevdiat hesaplarinda 58,5 milyar dolarhik ¢6ziilme gergeklesmis,
dolarizasyon orani ise yiizde 62,7’den yiizde 40,3’e gerilemistir. Ote yandan, son donemde
KKM dis1 TL mevduatin, toplam TL mevduat artisina olan katkisinin geriledigi goriilmektedir.
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Buna mukabil, Agustos ayinda, KKM dis1 TL mevduati tesvik etmek amaciyla menkul kiymet
tesisi ve zorunlu karsilik yiikiimliiliiklerinde degisiklik yapilmistir. TL mevduat payina gore
menkul kiymet tesis ve zorunlu karsilik uygulamasina son verilirken YP mevduattan KKM’ye
doniisiim hedefi uygulamasi kaldirilmis, KKM hesaplarindan TL mevduata gegisi tesvik edici
Onlemler agiklanmistir.

2022 yili Nisan ayinda ekonomide tiretkenligi artiracak belirli sektorlere diislik faizli kredi
saglanmas1 amaciyla ticari kredilerde hedefli kredi politikas1 uygulamasi baglamistir. 2023 yili
Haziran ayindan bu yana ise sikilasmaya baslayan para politikasi ¢ercevesinde kademeli faiz
artis1 yapilmis ve makroihtiyati politikalarda sadelesme adimlar1 atilmaya baslanmistir.
Sadelesme siireci kapsaminda bankalarin TL mevduati artirict yondeki zorunlu karsilik ve
menkul kiymet tesisi ylkiimliliikleri gevsetilmis, menkul kiymet tesisi kapsaminda TL ticari
kredilere uygulanan faiz sinir1 tek kademeye diisliriilmiistiir. Bunlarin yani sira kredileri
sikilastirict yonde kararlar alinmistir. Bu kapsamda, kredi kart1 ve kredili mevduat hesaplarina
uygulanan faiz oranlar1 artirilmis, tiiketici kredilerinden alinan BSMV yiikseltilmistir. Menkul
kiymet tesisi kapsaminda aylik kredi biiylime sinirlart TL ticari ve tasit kredilerinde asagi
cekilmistir. Thtiyag ve tasit kredileri ile kredi kartlarmin SYR hesaplamasinda kullanilan risk
agirliklarn artirilmis, yurtdist seyahate yonelik harcamalarda kredi kartina taksit imkani
kaldirilmistir. Ayrica, tiiketicinin kendisinin, esinin veya 18 yas altindaki ¢ocuklarinin malik
oldugu en az bir konutunun bulunmasi durumunda kullanilacak konut kredilerinin risk agirligi
artirtlmis ve kredinin konut degerine orani ise ylizde 75 oraninda azaltilmistir.

2023 yilimin ikinci yarisinda bireysel kredi kartlar1 disindaki kredi tiirlerinin yillik artislarinda
yavaglama gortilmektedir. 2022 yilinin son ¢eyreginde ivmelenmeye baslayan yillik TL ticari
kredi artis1 2023 yili Subat ayinda en yliksek degerini gordiikten sonra gerilemeye baslamis,
Haziran aymdan bu yana atilan finansal sikilastirma adimlariyla birlikte gerileme egilimi
giiclenmistir. TL ticari kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis degisim oranlar1 kayda deger bir
sekilde gerilese de yillik degisim oranlar1 halen yiiksek seviyelerde seyretmektedir. YP ticari
krediler ise 2018 yilindan bu yana siiregelen azalma egilimini slirdiirmiistiir. 2022 yili son
ceyreginden itibaren hizlanan yillik tiiketici kredi artist yilin ikinci yarisinda ihtiya¢ kredileri
onciiliigiinde yavaslamaya baglamistir. Bireysel kredi karti harcamalarinin yillik artigindaki
canli seyir, gii¢lii seyreden talep ve kullanim kolayliklarinin etkisiyle devam ederken kurumsal
kredi kart harcamalarinin yillik artisinin ikinei yarida hiz kestigi gozlenmektedir. Gliglii kredi
artis1 ve takibe giren alacak (TGA) bakiyesi artisindaki iliml seyrin etkisiyle TGA oram
Temmuz ayinda yiizde 1,6 gibi oldukca diisiik bir seviyeye gerilemistir.

Sermaye piyasalart hem arz hem de talep tarafinda son yillardaki gelisimini giiclii bir sekilde
stirdiirmektedir. 2023 y1l1 Agustos ay1 itibariyla pay piyasasi yatirimer sayist 6 milyonu asarak
rekor seviyeye ulasmistir. Yerli yatirnmcinin yaninda yabanci yatirimer ilgisi 6zellikle yilin
ikinci yarisindan itibaren 6nemli oranda artis gostermis, Haziran-Temmuz 2023 doneminde 1,7
milyar dolar olmak iizere pay piyasasina son yillarin en yiiksek yabanci yatirimer girisi
gergeklesmistir. Bu gelismelerle birlikte, BIST 100 Endeksinde yil icinde tiim zamanlarm en
yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda
firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2023 yilinin ilk yedi ay1 itibariyla
ulagilan 24 adet halka arz ile onceki yillara benzer egilim slirmiistiir. Ayn1 donemde, halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 32,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Sermaye piyasalarinda goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasasi araglarinin uluslararasi
siirdiiriilebilirlik kriterleri gercevesinde cesitlendirilmesi konusunda da kendini gostermistir. Bu
kapsamda, 2023 yili dis finansman programi ¢ercevesinde, Nisan ayinda Hazine tarafindan
uluslararas1 Cevresel, Sosyal ve Yonetisimsel (CSY) piyasalarindaki ilk yesil tahvil ihraci
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gerceklestirilmis, 2,5 milyar dolar tutarindaki ihragta ihra¢ tutarinin {i¢ katindan fazla talep
gelmistir. S6z konusu yesil tahvil ihract ve Ocak ve Mart aylarinda gerceklestirilen diger iki
ihracla birlikte bu sene Agustos ay1 itibartyla uluslararasi sermaye piyasalarindan toplam 7,5
milyar dolar tutarinda dis finansman saglanmistir. Gerek s6z konusu ihra¢ gerekse uluslararasi
siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda devam eden calismalar sayesinde kiiresel
sermaye piyasalariyla biitiinlesme ¢aligsmalari artarak siirdiiriilmektedir.

Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gore, Tiirkiye nin kamu borcunun milli
gelire oran1 2022 yilinda bir onceki yila gore 9,9 puan gerileyerek yiizde 32 seviyesinde
gerceklesmistir. Ayrica, ilgili oran gelismekte olan tlilke ortalamasi olan yiizde 65,3 seviyesine
gore olduk¢a diisiik diizeyde bulunmaktadir. Hanehalki borglulugunda da Tiirkiye benzer
sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diisiik bir risklilige sahiptir. BIS verilerine
gore, 2022 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 3,7 puan
azalarak yiizde 11°e gerilemistir. Ayn1 donemde, gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi
ise yiizde 47,7 olarak ger¢eklesmistir.

Tiirkiye’ nin reel sektor borcunun GSYH’ya orani, 2021 yilina gore 19,7 puan azalarak 2022
y1l1 sonunda yiizde 55,2’ye gerilemistir. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamasi ise 2022 y1li
sonunda yiizde 60,5 diizeyinde gergeklesmistir. Tiirkiye’nin reel sektor bor¢lulugunun milli
gelire oran1 da benzer {iilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Diger
taraftan, iilkemiz reel sektor firmalarinin net déviz pozisyon a¢1g1 2023 yili Mayis ay1 itibariyla
bir 6nceki yilin sonuna gére 6 milyar dolar iyilesme gostermistir. Sektoriin kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 66,5 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski
bulunmamaktadir.

6-KAMU MALIYESI: Pandeminin olumsuz etkilerinin siirdiigii bir dsnemde hazirlanan 2022
Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oranla yiizde 3,5’lik bir biitce acigi
ongoriilmiistiir. Y1l icinde doviz kurlarinda yiikselis ile kiiresel gelismeler kaynakli gida ve
enerji fiyatlarinda ortaya c¢ikan artislarin hizlandirdigr enflasyon, baslangic biitcesi
biiyiikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacint dogurmus ve Temmuz ayinda ek biitge uygulamaya
konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda hazirlanan OVP (2023-2025)’de 2022 yil1 biitge
acigt GSYH’ya oranla ylizde 3,4 diizeyinde Ongériilmiistiir. Bununla birlikte, yilin son
ceyreginde bir taraftan harcamalardaki artisin simirh tutulmasi, diger taraftan gelirlerin de
beklenenin iizerinde artmasi biitge agiginin dngoriilenin altinda kalmasina neden olmus ve
yilsonunda biitce ag1g1 GSYH’ya oranla yiizde 1 seviyesinde ger¢eklesmistir.

2022 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gére 3 puan
azalirken, genel devlet toplam harcamalar1 4,9 puan azalmistir. 2022 yilinda 2021 yilina gore,
genel devlet cari giderlerinde 2,2 puan, transfer harcamalarinda 2,9 puan azalis gergeklesmis,
yatirim harcamalarinda ise 0,3 puan artis yasanmistir. Bu ¢ercevede, GSYH’ya oran olarak
genel devlet aci81 1,8 puan azalarak yiizde 0,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2022 yilinda kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gére 0,2 puan
azalarak yiizde 2,4 diizeyinde gerceklesmistir. Ayn1 donemde, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya orant ise 10,1 puan azalis gostererek yiizde 31,7 diizeyinde gergeklesmistir.
OVP (2023-2025)’de, 2023 yili merkezi yonetim biitce agiginin GSYH’ya oranla yiizde 3,5
olacagi oOngoriilmistiir. Bununla birlikte, 2023 yili Subat ayinda meydana gelen
Kahramanmaras ve Hatay depremlerinin yol agtigi hasarin onarimina yonelik harcamalar
biitgeye ciddi bir yiik getirmistir. Ayrica, enflasyonun dngoriilenin {izerinde seyretmesi hem
harcamalar hem de gelirlerde artisa neden olmustur. Bu kapsamda ortaya ¢ikan ilave 6denek
ihtiyacini karsilamak {izere Temmuz ayinda ek biitce uygulamaya konulmustur.
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Bu gelismeler dogrultusunda, 2023 yilinda merkezi yonetim biit¢e a¢iginin GSYH’ya oraninin
OVP (2023-2025)’de ongoriilen yiizde 3,5’1ik hedefin 2,9 puan iizerinde yilizde 6,4 oraninda
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremde hasar géren bolgelerin yeniden ihyasi ve imari ile
depremin etkilerinin ortadan kaldirilmasi amaciyla 2023 yilinda 762 milyar TL harcama
yapilacagi tahmin edilmektedir. S6z konusu harcamalar hari¢ 2023 yilsonunda biit¢e agiginin
GSYH’ya oraninin yiizde 3,4 olacag1 dngoriilmektedir.

2023 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalarinin ise 8,0 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilinda 2022
yilina gore; genel devlet cari giderlerinin 2,3 puan, transfer harcamalarinin 5,5 puan, yatirim
harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi beklenmektedir. Bu ¢cergevede, GSYH ya oran olarak genel
devlet agigimin bir onceki yila gore 5,7 puan artarak yiizde 6,5, genel devlet faiz dis1 agiginin
ise yiizde 3,9 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

2023 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yiizde 6,4’{i oraninda acik vermesi, AB
taniml1 genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 33,3 olmasi1 beklenmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme konusu tasinmazlarin 1/1000 6lgekli imar plani siireci heniiz tamamlanmamais olup,
plan sonrasi parsel sinirlar1 ve alanlari netlesmemis durumdadir. Bu durum degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktordiir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi | B€tonarme [ |Celik T Yigma | Prefabrike I
Insaat Nizami - Giivenlik Var | Yok I
Yapim yili - Otopark Var [ Yok I
Elektrik - Yiizme Havuzu Var [ Yok I
Su - Asansor Var [ Yok I
Kanalizasyon - Yangin Merdiveni |Var | Yok I
Dogalgaz - Dig Cephe -

Su Deposu-Hid. - Can Tipi -

Yangin Tesisat1 - Jenerator Var I Yok I

Degerleme konusu 27943 ada, 17 numarali parsel 31.228,62 m? yiiz 6l¢iime sahip, “Tarla” nitelikli
tasinmazdir. Diizgiin olmayan geometrik sekikde egimsiz bir yapiya sahiptir. Tiim cephelerinden
komsu parseller ile ¢evrili olup lizerinde metruk yap1 kalintilari, tek kath ruhsatsiz kagak yapilar
bulunmaktadir. Parsel tizerindeki yapilar ruhsatsiz ve metruk olmasi sebebiyle degerlemede dikkate
alinmamustir.

Degerleme konusu 27943 ada, 57 numarali parsel 31.499,43 m? yiiz 6l¢iime sahip, “Tarla” nitelikli
taginmazdir. Diizgiin olmayan geometrik sekikde egimsiz bir yapiya sahiptir. Tiim cephelerinden
komsu parseller ile ¢evrili olup {izerinde tek katli ruhsatsiz kagak yapilar ve komsu parseller ile
degerleme konsu 57-58 parsellerin iizerine insa edilmis seralar bulunmaktadir. Sera alaninin ~1800
m? kismi1 degerleme konus 57 parselin sinirlarina igerisinde kalmaktadir. Degerleme giiniin parsel
tizerinde bulunan yapilarin tapu maliki ile herhangi bir sézlesmeye konu olmaksizin ruhsatsiz
yapilar olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamustir.
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Degerleme konusu 27943 ada, 58 numarali parsel 172,52 m? yiiz dl¢lime sahip, “Tarla” nitelikli
tasinmazdir. Diizglin olmayan geometrik sekikde egimsiz bir yapiya sahiptir. Tiim cephelerinden
komsu parseller ile ¢evrili olup iizerinde tek kath ruhsatsiz kagak yapilar ve komsu parseller ile
degerleme konsu 57-58 parsellerin lizerine inga edilmissera bulunmaktadir. Sera alaninin ~63 m?
kismi1 degerleme konus 58 parselin sinirlarina icerisinde kalmaktadir. Degerleme giiniin parsel
tizerinde bulunan yapilarin tapu maliki ile herhangi bir s6zlesmeye konu olmaksizin ruhsatsiz

yapilar olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamustir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve gevre ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e (Cephe ozellikleri baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Sehir Ici

Yapilasma Yogunlugu © %25-%50

Cevresel Gelisim Hiz1 . Orta

Yapilagsma Tiirii Do

Insaat Tarz1 To-

Insaat Nizami Do

Binanin Kat Adedi Do

Yap1 Sinifi Do-

Deprem Bolgesi D2

Deprem Hasar Durumu Do-

Onarim/Gii¢lendirme Do

Iskan Belgesi Do-

Yasi Do-

Malzeme Durumu Do

Iscilik Durumu Do-

Elektrik Do-

Su Do

Kanalizasyon Do-

Otopark Do-

Asansor To-

Jenerator Do

Giivenlik To-

Yangin Merdiveni I -

Paratoner Do
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4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasmmazlar arterlere, havaalanina ve turizm bolgelerine yakin olmasi,
» Yeni gelisen bir bolgede konumlu olmalari,
» Ulasim imkanlarmin iyi olmasi.

Olumsuz Etkenler:

» 18. Madde uygulamasi tamamlanmamis olmasi sebebiyle parsel sinirlarinin ve kesintiler
sonrasi parselin alan bilgisinin net olmamasi,

Etrafinda ¢ok sayida satisa sunulum benzer nitelikli bos tasinmaz olmasi,3
Piyasalarda yasanan degiskenlikler ve belirsizlik durumu,
Alici kitlesinin az olmasi,

58 parsel numarali taginmazin ¢ok kii¢lik alanli olmas1 ve yolda kalmast,

vV V V VYV VY

Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamilma Nedenleri

Degerleme ¢aligmasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satiglar ile kiralamalar dikkate
alinarak yapilmistir.

. Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gercgeklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi® ve “Maliyet
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, stirim
bedellerinin bulunmasi igin gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, {izerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Ilgili gayrimenkuliin
gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli caligmalar sonucu
tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglar1 ve
yatirim harcamalar1 distildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir
degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim ve azaltim
islemleri yapilarak siirtim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda, bagimsiz boliime 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olgiide benzer wvarliklar ile ilgili sik yapilan gilincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi“
kullanilmastir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu c¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢calismasi degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar: Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas g¢alisma
yapilmamigtir.
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4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakinin tesis edilmis olmasindan dolay1 deger tespitinde

maliyet yaklagimi kullanilmamuistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Satihk Tarla Emsaller
Emsal 1: Dikey Gayrimenkul: 0242 345 00 03

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni mahallede konumlu, 501 m? kullanim alanli tarla
5.250.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alimnmistir. Konu emsal benzer serefiyelidir.

Emsal 2: Realty World Larabest Gayrimenkul: 0532 402 59 43

Degerleme konusu taginmazlarla ayni mahallede konumlu tarla 405 m? kullanim alanli tarla
5.500.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konum agisindan daha yiiksek
serefiyelidir.

Emsal 3: Remax Aqua: 0242 228 02 28

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni mahallede konumlu 397 m? kullanim alanl tarla
3.700.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Konum agisindan daha diisiik
serefiyelidir.

Emsal 4: Sahibinden: 0532 761 78 41

Degerleme konusu taginmazla komsu mahalle sinirlarinda ve ayni plan dahilinde 697 m? alanli
tarla 8.400.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konum agisindan daha yiiksek
serefiyelidir.

Emsal 5: Oska Emlak Gayrimenkul: 0532 563 75 96

Degerleme konusu taginmazla komsu mahalle sinirlarinda ve ayni plan dahilinde 13.720 m?
alanl tarlanin 1050 m? lik hissesi 8.000.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konu
emsal ulasimi daha zor bir kistmda konumlu olmasi sebebiyle daha diisiik serefiyelidir.

Emsal 6: Hiiseyin Oguz Emlak: 0544 441 94 14

Degerleme konusu tasinmazla komsu mahalle sinirlarinda ve ayni plan dahilinde tarlanin 219
m? lik hissesi 2.750.000,00.-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsal benzer

serefiyelidir.
AT D ABLO
iCERIK N EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL ALAN m? 501,00 405,00 397,00 697,00 1.050,00 219,00

FiYAT

5.250.000,00 TL

5.500.000,00 TL

3.700.000,00 TL

8.400.000,00 TL

8.000.000,00 TL

2.750.000,00 TL

PAZARLIK PAYI

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

PAZARLIKLI FiYAT

4.987.500,00 TL

5.225.000,00 TL

3.515.000,00 TL

7.980.000,00 TL

7.600.000,00 TL

2.612.500,00 TL

m? BiRiM DEGERi

9.955,09 TL/m2

12.901,23 TL/m2

8.853,90 TL/m2

11.449,07 TL/m2

7.238,10 TL/m2

11.929,22 TL/m2

KONUM-YAS SEREFIYESi

0,00%

-10,00%

10,00%

-10,00%

30,00%

0,00%

ALAN DUZELTMESI

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

DUZELTILMi$ DEGER

9.955,09 TL/m2

11.611,11 TL/m2

9.739,29 TL/m2

10.304,16 TL/m2

9.409,52 TL/m2

11.929,22 TL/m2

Ortalama Birim Deger= 10.491,40 £/m?
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde kiraya ¢ikartilmis veya
kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller i¢in birim kira
degeri belirlenmistir. Degerlemede kira analizi kullanilmamastir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Degerleme konusu gayrimenkuller “Tarla” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda
projelerin yapilmasi ve yapilagsmasi en verimli kullanim1 olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu taginmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olacag: diistintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda
miisterek veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmistir. Taginmazlarin degerleri Rapor’un 6.2
‘inci boliimiinde gosterilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsih@l yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5
ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme galismasinda, rapor konusu parselle 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olgiide benzer wvarliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmastir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili Genel
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin igerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda
konumunun uygunlugu Muratpasa Belediyesi Imar Midiirliigli’nde incelenen imar paftasindan
tespit edilmistir.

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden temin edilen bilgilere gore degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parsellerin, 02.03.2020 tarih ve 99 sayili, 1/1000 o&lgekli
Havaalani Giineyi Imar planinin Muratpasa Belediye Meclisinde onaylandigi, parselasyon
onay1 i¢in kadastro midiirliigiine gonderildigi, suan i¢in 1/5.000 lik nazim imar plani1 gecerli
oldugu bilgisi alinmistir.

S6z konusu plan heniiz itiraz asamasinda olup degerleme konusu taginmazlarin degerleme tarihi
itibari ile;

1/5.000 6lgekli imar planinda; 27943 ada 17 parsel, Egitim Alan1 (%22.49), Gelisme Konut
Alan1 Orta (%]1.26), Ibadet Alan1 (%5.85), Park ve Yesil Alan (%0.63), Park ve Yesil Alan
(%1.32), Ticaret Alan1 (%1.15), Ticaret Alan1 (%2.99), Ticaret Alan1 (%35.82) Alanlarinda;

27943 ada 57 parselin Otopark Alani (%5.59), Park ve Yesil Alan (%2.74), Saglik Tesisleri
Alani (%20.97), Ticaret Alani (%9.88), Ticaret-Konut Alani (%37.93) Alanlarinda;

27943 ada 58 parselin de tamaminin Yol alaninda kalmaktadir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasast Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I1I-48.1.C) Madde 22 uyarinca;
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“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alum satim kdrt veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabiliv, kiraya verebilir ve satin almayt
veyasatmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapt yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan iglemleri gerceklestirebilir. *

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16
nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmast, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gecmektedir.

“c ) (Degisik:RG-2/1/12019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hastlat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle
yvatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri ¢cergevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sozlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmast zorunludur. Sozlesmenin kars: tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanligi, I
ler Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklart, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmast halinde bu bentte yer alan teminat sartt
uygulanmaz.”

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar: projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve omaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarimin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluglar: tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Taginmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazlarm mevcut kullanimina uygun
olmast sebebiyle GYO portfoyiinde “Tarla” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi: uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati ¢ercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme
konusu taginmazlarin konumu, c¢evresel o6zellikleri, yasal ve giincel durumu, giiniin gecerli
piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 gz oniine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklasimi g¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar {izerinde yapilmasi planlanan
bagimsiz boliimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu
olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar1 dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlak¢r goriislerine de
basvurulmustur. Degerlemeye konu tasinmazlarin Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Miidiirliigiinde imar durumu incelenmistir. Bolgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve bolgeye
miiteahhit talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamaistir. Serefiye
calismasina konu olan tasinmazlar i¢in Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli
arsalar g6z o6nilinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara 629.280.000,00 %
(Altiylizyirmidokuzmilyonikiyiizseksenbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

YASAL/MEVCUT DURUM DEGERI

Aciklama ‘?::2;' B":mrﬂf)” KAP DEGERI
27493/17 31.228,62 9.999,80 312.280.000
27493/57 31.499,43 10.000,18 315.000.000 ©
27493/58 172,52 11.592,86 2.000.000 £

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 629.280.000 %

USD=~33,0103 TL, 1 €=~35,4035 TL olarak kabul edilmistir. (25.06.2024 tasinmazlarin
degerleme giinii olan gosterge niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)
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Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin doviz cinsinden degeri;

Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden degeri 19.063.190,90 $ olarak tespit
edilmistir.
Degerleme konusu taginmazlarin Euro cinsinden degeri 17.774.513,82 € tespit ve takdir
edilmistir.

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etKkisi
g6z onilinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmstir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin piyasa kosullar i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam deger 692.208.000,00 TL (Altiyiizdoksanikimilyonikiyiizsekizbin Tiirk Lirasi) tespit ve
takdir edilmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayim ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

Is bu rapor devam eden bir gayrimenkul projesi degerleme amaci ile yapilmamustir. Degerleme
konusu tasinmazlar “Tarla” nitelikli olup, rapor bu tasinmazlarin degerlemesini kapsamaktadir.

Is bu rapor 25.06.2024 tarihinde 50 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Serhat GUL Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul
Uzman Uzman Degerleme Uzman

(SPK Lisans No: 410949) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)
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