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SUNUS

Diinya ve Turkiye'de
Genel Gorunum

2025 yilinin ilk yarisinda iki tip sistemik risk dikkat ¢ekmis ve
kiiresel ekonomik yapiy: etkilemigtir. Birincisi 2024 yil1 sonu
itibariyla ABD Bagkani Trump’in uygulamaya ¢alisti1 yeni
gumriik vergileri ve buna bagh diizenlemeler; ikincisi Ortadogu’da
giderek artan fran-Israil gerginliginin sicak bir savasa déniismesi.
Bu iki olayin golgesinde kalsa da Hindistan-Pakistan ¢atismasi,
Ukrayna-Rusya savasl gibi risk unsurlar: da karar alicilar i¢in
dikkatli izlenmesi gereken belirsizlikler olmustur.

ABD Bagkani Trump, dis ticaret acig1 verdigi lilkeler basta olmak
uzere gumruk vergilerini ¢ok hizli bir bicimde artiracagini
aciklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum
takinmistir. Trump, iki komsu tilke olan Meksika ve Kanada’ya
yonelik gimrik vergilerini de yiikseltmistir. Ardindan 1 Agustos
tarihi itibariyla ilan ettikleri veya ilgili iilkelerle miizakere edip
mutabik kaldiklar: yeni giimriik vergisi oranlarini uygulamaya
gececeklerini aciklamistir.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni
maliye politikalar1 nedeniyle olduk¢ca muhafazakar davranmaya
baslamistir. Her ne kadar bu tutum Trump tarafindan ¢ok
elestirildiyse de Fed uzun bir siiredir diigirmek i¢in ugrastigi
enflasyonun tekrar yiikselmemesi i¢in faiz indirimlerini 6teleme
egilimini korumustur.

ABD Bagkaninin uygulamaya calistig1 ekonomi politikalar:
diger tilkelerin para ve maliye politikalar: tizerinde baski
olusturmustur. Gerek kiiresel ticaretin yeni vergi oranlari
sonrasi nasll bir yol izleyecegi, gerekse buna karsi diger
ulkelerin alacag: dnlemler kiiresel biiytime tizerindeki riskleri
artirirken diger yandan artan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar: da etkilemektedir.

Diinya ekonomisinde ikinci diinya savasindan bu yana
gorulen en radikal degisikliklerden birisi olan korumaci
yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek
cok tilkeyi bolgesel i birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger
yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagmasi, rekabetin artmasi gibi bu stirecin artci
dengesizlikleri de hayata ge¢cmeye adaydir.

ABD’nin baslatti1 gimruk vergisi artis diger tilkeler arasinda

da miitekabiliyete neden olacagindan kiresel biiyimede
yasanacak kaybin dtesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
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ve ticaretin yavaslamasi gibi sorunlarin da olusabilecegi gozden
kagmamalidir. Bu tip risk ve endiselerin uluslararasi finans
kurumlar: raporlarina da yansidig1 gozlenmektedir.

IME, Diinya Ekonomik Goériniim Raporu Nisan sayisinda' ticaret
gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliklerinin
artmasi nedeniyle kiiresel ekonomik biiylime tahminlerini bu
yil igin %2,8'e ve gelecek yil icin %3'e diisirmustiir. Fon'un Ocak
ayinda yayimlanan tahminlerinde, diinya ekonomisinin bu yil
ve gelecek y1l %3,3 biiylimesi 6ngorulmusti.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sdyle 6zetleyebiliriz:

I ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konulan bir dizi
yeni tarifeyle ticaret ortaklarinin misillemeleri nedeniyle
yururlikteki gimrik vergisi oranlarinin son yiizyilda
gorulmeyen seviyelere ulastig1 belirtilen raporda, bu durumun
biiytime tizerinde biiytik bir olumsuz sok etkisi yarattigi
kaydedildi.

I "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika
belirsizliginin son derece yliksek seviyelere ulasmasinin
kiiresel ekonomik faaliyet tizerinde 6énemli bir etki yaratmasi
beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

I Gelismis ekonomilerde biiytimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil
%1,5 olmasinin beklendigi belirtilen raporda, gelismekte olan
ekonomilerde biiyime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngoruldigu aktarildi.

Soz konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise biiytimenin

bu y1l %2,7 olacagini ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladig: Global Ekonomik Goriinim Raporu'nda
Tiirkiye icin aynm1 tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda
yayimladig1 ara raporda tahminini %2,6'ya glincellemisti. 2024
yil1 igin ortalama tiiketici fiyatlar: beklentisini %33'ten %35,9'a
cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Diinya Bankasi tarafindan yayinlanan Global Ekonomik
Goriinim Haziran 20252 raporunda ise su tespitlere yer
verilmistir:

I Ocak ayinda %2,7 olarak acikladig 2025 yil sonu kiiresel
bliytime tahminini son on yedi yilin en dusiik seviyesi olan
%2,3’e dustirilmustir.

I Ticaret gerginlikleri ve politika belirsizlikleri nedeniyle 2020-
27 arasi kiiresel biilylimenin ortalama %2,5 olacagini, bununla
beraber 1960’lardan bu yana en zayif on yilin yasanacag:
uyarisinda bulunuldu.

I Banka, Tturkiye igin 2025 yil sonu biiyiime tahminini Ocak
ayinda %2,6 oraninda agiklarken, Haziran ayindaki yil sonu
tahminini %0,5’lik artigla %3,1 olarak revize etti. Ayrica Tiirkiye,
Arjantin ile beraber Diinya Bankasi’'nin 2025 yil sonu tahminini
en fazla revize ettigi tilke oldu.

I Diinya Bankasrnin Tiirkiye’ye iligkin 2026 y1l sonu
beklentisi ise Ocak ayinda %3,8 iken, Haziran ayinda %3,6
seviyesine geriledi.
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Tirkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az
oranda etkilenecegi beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel
girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasindan Mart ortasindan bu yana yasanan daha
fazla sikilagsmanin da yarattig1 nisbi koruma etkisi oldugu
sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi,
faiz oranlarinin buna bagh ytiksek seyri yapisal anlamda

risk unsuru olarak dikkat ¢ekmektedir. Haziran ayi itibariyla
dezenflasyonist slirecin hizlanacag: egilimi TCMB’nin faiz
indirimlerine tedrici olarak kap1 acacag1 beklentisini artirmistir.
Faiz ve enflasyon gerilemesinden olumlu etkilenecek sektorlerin
basinda gayrimenkul sektdrii ve bilesenleri gelmektedir.

Ulkemizdeki ekonomi ve para politikalar: hem dig hem ig sisternik
risklere gore zaman zaman degismekte olup daha siirdiirtlebilir
bir ekonomik yapiya kavusmak icin ugras verilmektedir.

ingaat ve gayrimenkul sektériiniin bilegenlerinin
makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi kacinilmazdir.
Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonkttirle ilgili
korelasyonlari da yiiksektir. Ge¢tigimiz yirmi bes yil boyunca,
Tirkiye’de ingsaat sektérii ekonominin biiyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. 2025 yilinda da benzer bir siirecin
yasanmasl olasidir. Diinya olgegi ve tilkemizin potansiyeline
bakildiginda ise ingaat sektérintn uygun konjonktiirde daha
fazla biiylime olanag bulunmaktadir.

Gayrimenkul ve Konut Sektérinin
Degerlendirilmesi

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla tilke
ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag gorevi tistlenen ingaat
sektoru ayr1 bir 6neme sahiptir. Zira giinimuzde insaat,
yalnizca ¢evrenin inga edilmesini degil, bakim, onarim ve
isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin timiini icerecek
sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma,
tasinma, yurtici gocler ile yurtdigindan gocler) ile kentlesme
olgusunda yasanan degismelerle stirdiiriilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman i¢inde yasanilan
konjonktiire gore fazlalasip azalabilmektedir.

Gayrimenkul sektdriintin 6nemli gostergelerinden birisi de
konut satig rakamlaridir.? 2025 yil ilk bes aylik toplam satiglar
584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yii ayn1 donemine
gore %25,4 dolayinda bir artis gorilmustiir. Ayn1 donemdeki
satiglarin 88.606 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayn1 dénemine gore %98,7°lik bir artis1 isaret etmektedir.
flgili dénemde ilk el satislar 174.055 adet, ikinci el satiglar ise
410.115 adet olarak kayitlara ge¢mistir.

Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk
beklentilerine ragmen canh sayilabilecek rakamlara sahip
olmugstur. Canlilifin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artig
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egilimi, goreceli konut kredilerine ulasabilirli§inin artmasi, faiz,
altin, KKM gibi yatirim araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi
sonrasl artan i¢ goc haraketliligi gibi nedenler sayilabilir.

Yabanc1 uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yilinin ilk beg ayinda
aldig: konut adedi 7.789 olmustur. Yabancilara yapilan konut
satiglar1 Ocak-Mayis déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci
uyruklu kigilere taginmaz satigiyla ilgili diizenleme sonrasinda
basta konut olmak tizere diger tasinmaz gesitlerine de ciddi

bir yabana ilgisi yasanmaya baslamistir. Yabanci tabiiyetli
gercek ve tlizel kisilerin Tiirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaghik
verilmesiyle 2022 yi1lina kadar gozlemlenen gicli trend son
birkag yildir oldukga zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma
neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiiksekligi
gorulebilir. Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢cmiste
konut alip vatandaghik, oturma izni gibi haklar1 edinmis kisilerin
sahip olduklar1 gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta
ise Turk vatandaslarinin yurtdisindan taginmaz alimlarinda
yasanan artiglardir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas:
tarafindan aciklanan 6demeler dengesi verilerine gore,
Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptig1 gayrimenkul
alimlar: i¢in 6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore ytizde
20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmigtir. Trend 2025
yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Egilimin
bu yonli devam etmesi durumunda yabanc: aliglarindan daha
fazla Tiirk vatandaslarinin yurtdisindan taginmaz edinmeleri
nedeniyle nette doviz azaltici bir stire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi
belli oranda basar1 kazanip dezenflasyon yasandiysa da hali
hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tiim varlik fiyatlarini
oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB
tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda
nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin hala enflasyonun
altinda oldugu gozlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel anlamda
degerleme stirecinde artan bir ivme dikkat ¢cekmektedir.

2025 yil1 Mayis ayinda bir énceki aya gore %3,4 oraninda artan
KFE, bir énceki yilin ayn1 ayina gére nominal olarak %32,3
oraninda artmis; reel olarak ise %2,3 oraninda azalmistir.*

Ucg biiyiik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde

ise 2025 yil1 Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore,
istanbul, Ankara ve izmir’de sirasiyla yuzde 32,6, 41,4 ve 31,1
oranlarinda artig géstermigtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz
yil yasanan yavaslamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yili
bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUTK
verilerine gore;’ ingaat maliyet endeksi 2025 yil1 May1s ayinda
bir 6nceki aya gore %0,88 artmis; bir 6nceki yilin ayni ayina
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gore %22,4 ylukselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52 yiikselmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %17,81; iscilik
endeksi %31,39 ytikselmistir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin énemli bir gostergesi de
yapim ruhsatlari ile yap1 kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu
gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektorin
ekonomik ve tretim kaynakli egilimini 6l¢cmek adina degerlidir.
TUIK tarafindan Subat ayinda agiklanan (I. Ceyrek: Ocak-

Mart, 2025) yap1 ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda;
bir énceki yilin ayn geyregine gore, 2025 yil1 I. ceyreginde
belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayis1 %21,3,
daire sayis1 %18,7 ve yluzol¢im %24,7 azalmigtir. Ayn1 ddneme
ait yap1 kullanim izinleriyse bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yili L. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma

izin belgesi verilen bina sayis1 %28, daire sayis1 %25,8 ve
yuzol¢im %31 azalmistir. Yap: ruhsatlarinin goreceli olarak
zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 adet civarinda
olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur. ilk yarida
dikkat edilmesi gereken bir diger nokta da kis mevsimi olmasi
nedeniyle yeni ingaat baglama egiliminin dugsiik olmasidir.

Ulkemiz ¢ok ciddi deprem riski olan bir konuma sahiptir. Bu
nedenle gerek konut gerek diger insaat gesitlerinin depreme
uygun yapilmasi, eksiklerin giderilmesi de hayati bir 6nem
tagimaktadir. En son 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen ve
on bir ilimizi etkileyen deprem bunun tipik bir érnegidir. Basta
Istanbul olmak tizere pek ¢ok énemli sehir ve yerlesim yerimiz
de ayni riskle kars1 karsiyadir.

Buyuk depremlerin hem insani hem ekonomik yikimi ¢ok derin
olmaktadir. Bu nedenle kentsel doniisiim, altyap1 déntisimi,
hukuki, stirdiriilebilirlik, finansman sistemleri ve yontemleri,
sosyolojik ve cografi 6zellikler gibi pek ¢ok disiplini iceren
ortak ¢oziimlerin hayata gecirilmesi de 6nem tasimaktadir.
Konuyla ilgili bakanliklarimiz, TOKI ve pek ¢ok sivil toplum
Orgitinin cabalar takdire sayandir. Ancak siirecin daha da
hizlandirilmasi gerektigi ortadadir. Sektorler ve bhilegenleriyle
ilgili ¢6zim Onerilerimiz daha dnce hazirladigimiz Mavi
Kitap'ta yer almaktadir.

Hem arz hem talep yonli iktisadi/finansal ¢6ziimlere ve buna
bagh yeni kurumlara olan ihtiya¢ giin gectikce artmaktadir.
Bu baglamda tiim paydaslarin kisa ve uzun vadede yeniden
yapilanmaya ihtiyaclari oldugu da gézlenmektedir.

Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu
gunumiuzde basta ingaat ve gayrimenkul sektéru olmak tzere
diger tiim sektorlerin siirdiirtilebilir karhlik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya
konjonktiiriinde goriilen bas déndiiriicii gelismeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken tilke iginde de yiriitiilen ekonomik
programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sektori sirketlerinin
sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.

GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
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1 https://www.imf.org/en/Publications/WEQ

2 https://www-worldbank-org.translate.goog/en/publication/global-economic-prospects?_x_tr_sl=en& x_tr_
tl=tr&_x_tr_hl=tr&_x_tr_pto=tc

3 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Mart-2025-54139

4 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-e7e55¢35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES
&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55¢35ec2d-pp2z31d

5 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Subat-2025-53884
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Tim haklar: saklidir. Kaynak gosterilmeden alint1 yapilamaz.

© 2025 Tim haklar1 sakhdir.
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Yasal Uyar1: GYODER Gosterge Raporu, gayrimenkul sektoriyle ilgili tiim
kesimleri bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Tiim veriler, GYODER
Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi tarafindan giivenilir olduguna
inanilan kaynaklardan alinmistir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve
bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti edilemez. Rapor, herhangi bir yatirnm
karar1 igin temel olusturma amaci tasimaz. Bu kaynaklarin kullanilmasi
nedeni ile ortaya cikabilecek hatalardan GYODER ve rapora katki saglayan
kurumlar sorumlu degildir. Rapor icerigi, haber verilmeksizin degistirilebilir.
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I ingaat Maliyet Endeksi; Maliyet
Gruplarina Gore Degisim

53- KONUT ENDEKSLERI

I Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Satig
Fiyat Endeksi

I Endeksa GYODER Tirkiye Konut Kira
Deger Endeksi

I Endeksa GYODER Satilik/Kiralik Konut
Pazarlama Siiresi

1 Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Yatirimi
Geri Dontus Suresi

54- KONUT SATISLARI

Ceyrek Bazda Konut Satis1

Aylik Konut Satis1

Aylik ipotekli Konut Satis Orani
Yabancilara Yapilan Konut Satiglar:
Gayrimenkul Almay Tercih Eden ilk 10 Ulke
Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik
10 Sehir

56- KONUT KREDILERI

1 Kullandirilan Konut Kredisi

I Konut Kredisi Faiz Oranlar1

1 Konut Kredisi; Toplam Bireysel Krediler
Karsilastirmasi

1 Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilim1

I Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler
I En Fazla Konut Kredisi Kullanilan 1k 10 il

58- VERILERLE: TiCARi GAYRIMENKUL
59- TICARI GAYRIMENKUL FIYAT ENDEKSI
I Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

60- ISTANBUL'DA OFIiS
I Bélgelere Gore istanbul Ofis Pazar1
I Kiralama islemleri

62- ALISVERIS MERKEZLERI

I AVM Perakende Ciro Endeksi

I Ziyaret Sayis1 Endeksi

I Yillara Gére AVM Sayis1 ve Toplam
Kiralanabilir Alan

I C4'24 - illere Gére AVM Yogunlugu
1 C4'24 - Mevcut Durum

1 C4'24 - Yeni AVM Arz1

1 C4'24 - Yogunluk

64- TURISTIK ISLETMELER

Toplam Yabanc1 Ziyaretgi Sayisi

Isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayisi
Toplam Turist ve Harcamalar

Bes Blyiik Sehir Otel Doluluk Oranm
Milliyetlere gore Gelis

Tirkiye Doluluk ve Oda Fiyatlari - STR Verileri
istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

68- LOJISTIK DEPOLAR

I Lojistik Toplam Stok; A, B, C Sinifi

I Ticari Kullanim Amach Lojistik Stok; A, B,
C Sinifi

I Birincil Kira

I Toplam Kiralama iglemleri

I Bosluk Oranlarn

70- VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM
FONLARI

I Gayrimenkul Yatirim Fonu Pazar1 Toplam
Buyuklugu

I Portfoy Yonetim Sirketlerinin Yonettigi
Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin Hacimlerine
Gore Pazar Paylar1 ve Buyukliikleri

I Gayrimenkul Yatirim Fonlari

76- VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI

BIST GYO Endeks Performansi

BIST GYO Endeks Performansi

Borsa istanbul’da Islem Géren GYO Sayis1
Halka Agiklik Orani

Fiili Dolagim

Yabana islemleri - Net Giris Cikiglar
Piyasa Degerleri

Piyasa Degerleri

islem Hacimleri

Uyruk Bazinda islem Hacmi Dagilimi
Uyruk Bazinda Yatirimci Sayilari

Uyruk Bazinda Halka A¢ik Kismin Piyasa
Degerleri

I Uyruk Bazinda Halka Agik Kismin Piyasa
Degerleri Oranlar:

I Halka Agik Kismin Piyasa Degerlerine
Gore Kurumsal - Bireysel, Yerli - Yabanci
Yatirim Dagilimi

Dagitilan Nakit ve Bedelsiz Temettii Tutarlarl
Yatirimcilarin Adreslerine Gére ilk 10 Ulke
GYO’larin Aktif Toplami Gelisimi
GYO’larin Sermaye Gelisimi

GYO’larin Ozkaynak Geligimi

GYO’larin Donem Kar: Gelisimi
GYO’larin Ozkaynak Karhligi Orani
GYO’larin Aktif Karhihig1 Orani

GYO’larin Bor¢luluk Rasyosu Geligimi
GYO'larin Ozkaynak Rasyosu Gelisimi
GYO’larin Fiyat/Kazang Orani



GYODER'DEN

Zamanin Taniklar::

Gosterge'ye Emek Verenler

10 yil, 40 say, sayisiz veri ve gayrimenkul

endiistrisi i¢in buiytik bir emek...

Diinden bugiine Gosterge,‘yalnizca
gayrimenkul sektoriiniin nabzint

tutan bir yayin degil; aynt zamanda
Tiirkiye'nin ekonomiyle i¢ ice gecmtis en
dinamik alanlarindan birinin bellegi
oldu. Bu yayiwn; ¢ceyrek ceyrek, sayt sayi,
zamanin ruhunu belgeledi.

Her veri setinin ardinda bir ‘bakis agisi,
her grafik ¢izgisinin ardinda bir analiz,
her sayinin ardinda onlarca insanin
emegi vardi. Gosterge’nin 40. sayisinda,
bu istikrarlit yayini bugiine tastyan bazi
isimlere kulak veriyoruz.

Onlar, veriyi yalmizca rakam oglarak
degil anlam, strateji ve karar zemini
olarak gorenler... Gosterge’nin
sayfalarinda iz birakan tiim isimlere,
beraberinde yaywni bugtinlere
ulagtiran tiim kuruluslara kalpten
tesekkiirlerimizle...
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Nésecan Cekici
GYODER Baskant

o Gayrimenkul sektdriiniin verisel akl olan Gosterge benim icin
sadece bir yayin degil, bir sorumluluk duygusunun, siireklilige
olan inancin ve ortak akilla tiretmenin somut bir érnegidir. Her
yeni sayl, sektdre ayna tutma goérevimizin bir adim daha 6tesine
gectigimizi gosterdi.

Bu yayin, GYODER’in “bilgi Giretme” misyonunun tasgiyicisi
oldu. Ama sadece verileri degil; bu verilerin rehberlik ettigi
stratejileri, yonelimleri ve déntiisiimleri de sundu. Yayin
hayatina gectigi ilk giinden beri elimin tizerinde oldugu
Gosterge’de akil teri doken herkesin emegini biliyor, her satirin
naslil bir 6zenle sekillendigine bizzat tanuklik ediyorum.

40 say1 boyunca; zamanin ruhunu verilerle anlatan bu yayinin
parcasi olmaktan gurur duyuyorum. Nice sayilarin, nice
analizlerin ve ortak katkinin pesinden ylriimeye devam edecegiz.

Aziz Torun

JTorunlar GYO,
2013-2017 Donemi
GYODER Bagskant

© GYODER’in her yayini, sektoriin kurumsallagsmasi ve seffaflik
temelinde biiyiimesi i¢in birer yapi tagidir. Gosterge ise

bu yapinin temel taslarindan biri oldu. Bagkanlik gérevini
yurittigim dénemde bu yayinin temellerini atarken sektorde
uzun vadeli ve seffaf bilgi altyapis1 kurulma vizyonunu
tasiyorduk. 2015 yilinda yayinin hayata gegmesinden bugiine
gelisimini hep gururla izledim.
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Cinki Gosterge sadece veri toplamadi, sektore referans
olabilecek bir akil birikimi sundu. Tiirkiye’de gayrimenkul
piyasasinin diizenli, karsilastirilabilir ve disiplinli bir sekilde
izlenmesine katk: sagladi. Bugiin bu yayinin 40. sayiya ulagmasi,
istikrarla siirdiiriilen bir vizyonun sonucudur.

Gecgmiste bu sektor genellikle "insaat sektdri”, "ingaatcl” ya da
"muteahhitlik” gibi dar kapsaml tanimlarla ifade edilirken;
buglin gayrimenkul sektérinin, finans, mimarhk, mithendislik,
sehircilik, pazarlama ve daha bircok alani kapsayan ¢ok boyutlu
bir ekosistem oldugu gercegi giderek daha net bicimde ortaya
¢ikmaktadir. GYODER olarak yayinlarimiz ve soylemlerimizle
bu déntisiime 6nculiik ediyor; gayrimenkuliin sadece ingaattan
ibaret olmadigini, pek ¢ok sektdrii bir araya getiren stratejik

bir ¢at1 sektor oldugunu ortaya koyma meselesinde énemli bir
gorev Ustleniyoruz.

GYODER’in gecmisten bugiine tasidigl sorumluluk kiltiriniin ve
kolektif emegin simgelerinden biri olan Gosterge’ye katki sunan
herkesi goniilden kutluyorum. Nice sayilar, nice saglam analizler
gormek dilegiyle...

GYODER Gosterge’nin 10. yilina ve 40. sayisina ulagmasi,
sadece sureklilik degil, ayn1 zamanda sektdrel derinlik ve
vizyonun da bir gostergesi. Bu yayin, yillar icinde gayrimenkul
sektorunin donisiminu sadece takip etmekle kalmamis, ayni
zamanda bu dontisiime yon veren kavramlarin tartisilmasina
da zemin hazirlamigtir. E§itim, yayinlar ve bilgi tiretim
komitesi olarak bizler de bu siiregte, sektérin veri analizi
ve gelisim siireclerinden, sektorel finansman modellerine;
gayrimenkul yatirim ortakliklari ve fonlarindan, erisilebilir
konut yaklagimlarina; alternatif sahiplik yapilarinin gelisimine
kadar pek ¢ok bashkta konunun ele ainmasina katki sunmaya
gayret ettik. GYODER Gosterge’nin, sektorel hafiza olusturan ve
gelecege referans saglayan bu yapisinda yer almak, bizim igin
hem akademik hem mesleki anlamda deger tasimaktadir.
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2008 yilindan bu yana tyesi olmaktan gurur duydugum
GYODER, kuruldugu giinden bu yana gayrimenkul sektoriiniin
gelisiminde 6nci bir rol Gistlenmis; bilgi iiretimi, seffaflik
ve sektorel dayanigsma acisindan her zaman en énemli yapl
taslarindan biri olmustur. Bu kokli yapinin yénetim kurulunda
sekiz y1l boyunca gorev alma firsatini elde etmek, mesleki ve
kisisel gelisimim agisindan benim i¢in buiytik bir farkindalik
kaynag1 olmustur. Yaratilmasinda emek verdigim Gosterge
yayiny, son 10 yildir diizenli olarak hazirlanmakta; sirketimiz
EVA Gayrimenkul Degerleme olarak bu yayina ilk giinden
itibaren katki sunmaktan gurur duyuyoruz. Sektérde referans
niteligi tasiyan benzer ¢aligmalarin artmasini temenni ediyor;
nice ortak tiretim ve ilerlemeyle dolu yillar diliyor, Gésterge’nin
10. yilin1 ictenlikle kutluyorum.

Gayrimenkul sektoriini tek bir ¢at1 altinda toplayarak, sahip
oldugu vizyon, bilgi tiretimi ve is birligi kiilturiyle sektére yon
veren GYODER’in on yildir yayimladigl Gosterge raporu; Tirkiye
gayrimenkul sektériiniin gelisimini kayit altina alan, veriye
dayal, giivenilir ve vizyoner bir yayin.

Endeksa olarak, biiyiik veri analitigi ve yapay zeka teknolojilerini
kullanarak bagimsiz, seffaf ve giivenilir gayrimenkul degerleme
hizmetleri sunuyor; bireylerin ve kurumlarin gayrimenkul
yatirimlarini dogru degerde ve giivenle gerceklestirmelerine
olanak taniyoruz. Kuruldugumuz giinden bu yana, verinin
demokratiklesmesi ve sektoriin teknoloji odakl gelisimine

katki saglamak en dncelikli hedeflerimiz arasinda yer aliyor. Bu
nedenle, GYODER’in bilgi paylasimi, standartlasma ve seffaflik
gibi sektoriin gelecegi agisindan hayati 6neme sahip hedeflerine
ulagsmasinda énemli bir rol oynayan Gosterge raporuna uzun
yillardir verilerimizle katki sunmaktan gurur duyuyoruz.

Gosterge’nin bu anlaml 40. sayisinda GYODER’i sektoriin
gelisimindeki liderligi icin tebrik ediyor, birlikte daha nice yillara
ulagmay diliyoruz.
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GYODER Gdsterge bir ihtiyactan, bir zorunluluktan dogdu on
yil 6nce. GYODER’in gayrimenkul sektoriintin ¢at1 kurulusu olma
sorumlulugu sektoriin hayati derecede ihtiyaci olan stirekli,
detayli ve tutarh veri ihtiyacinin karsilanmasi igin harekete
gecilmesini zorunlu kildi. Once bireysel katkilarla, elbirligiyle,
esgudimle ve her zaman oldugu gibi iyi niyetli ¢abalarla temeli
olusturuldu, bu temel tizerine yillar icinde gelisti, ayaga kalkt1 ve
bugiin profesyonel katkilarla sektériin en 6nemli veri kaynagi
olarak tartisilmaz yerini aldi.

Gosterge’nin bugtn, ¢ikis noktasi olan guivenilir, sirekli,
karsilagtirilabilir ve tutarh sektorel bilgi liretme ve paylasma
olan ana hedefinin 6tesinde, uzman gorisleri, giindemdeki
konularda makaleleri ve verileri yorumlayan, yon veren
yazilariyla sektorin dergisi, yayini olmasi on yillik siirecte
az veya ¢ok katk: ve destek veren tiim sektor paydaslarini
gururlandiriyor.

Verileri goruniir, anlagilir ve giivenilir kilan, sadece GYODER’in
degil sektoriin Gosterge’si ile nice on yillara...

GYODER Gosterge, tam on yildir biiytik bir memnuniyetle
katki sundugumuz ve paydasi olmaktan gurur duydugumuz,
gayrimenkul sektdri icin son derece degerli bir veri kaynag:
olmay siirdiriyor.

Gayrimenkul gibi sinirh veriyle calismanin zorluklarinm sektor
paydaslar1 olarak hepimiz ¢ok iyi biliyoruz. Bu noktada, kisith
veri ortaminda dahi nitelikli ve kapsamli igerik tretmeyi
basaran GYODER Gosterge’nin 6nemi daha da artiyor.

Icerikte katki saglayan, her biri kendi alaninda uzman tiim
igerik uireticilerine igtenlikle tesekkiir ederim. Temel ekonomik
gostergelerden baslayarak, sektoriin cesitli alt baghiklarinda
zengin analizler sunan bu yayini, bir sektdr paydas: olarak son
derece kiymetli buluyorum.
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2024 yili son ceyregi itibariyla yapilan icerik gelistirmeleriyle
hem cesitlilik hem kalite acisindan daha da giiclenen GYODER
Gosterge, bu yontiyle de ayr1 bir deger tagiyor.

Bu tiir yayinlarin stirdiirtilebilirliginin ne denli zor

oldugunu bilerek, 10. yilin1 kutlayan GYODER Gosterge'nin
hazirlanmasinda emegi gecen herkesi géniilden kutluyorum.

Nice basarili on yillara GYODER Gosterge!

GYODER Gosterge’nin 40. sayisina ulagmasi, sektorimiiz
adina yalnizca bir yayin basarisi degil; ayn1 zamanda
istikrarin, giivenilir bilginin, ortak aklin ve kurumlar arasi is
birliginin de simgesidir. GYODER Genel Sekreterligi gorevim
sliresince Gosterge’nin fikir olarak dogusuna, ilk adimlarinda
yasanan zorluklara ve yapi taglarinin olusmasina bizzat
taniklik ettim. Bu yayinin sektor agisindan 6nemine géntlden
inanmig ve hayata gecmesine katki sunmus biri olarak bugiin
geldigi noktay1 gormek, sahsim adina tarifsiz bir gurur ve
memnuniyet kaynagidir.

Gosterge raporu, sektorde seffaf ve giivenilir bilgiye
ulasilmasinda ve stirduriilebilir veri altyapisinin
olusturulmasinda 6nci bir rol iistlenmektedir. Bu acidan
bakildiginda, bu rapor tilkemizde gayrimenkuliin gelecegini

de inga etmeye yonelik stratejik bir kaynak haline gelmistir.
Sektorel hafiza olusturma, bilgiye dayali karar alma siireclerini
destekleme ve kamuoyunda giivenilir referans olma islevini
basariyla yerine getiren bu yayinin 40. sayisina kadar emegi
gecen herkese tesekkiir ediyor; GYODER Gosterge’nin nice
sayilarla sektore katki sunmaya devam etmesini diliyorum.
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GYODER Gosterge, yalnizca sektdriin nicel gelisimini
izlemekle kalmayip, ayni1 zamanda mekansal ve toplumsal
dontisim siireclerine dair niteliksel verilerle de diigiinmemizi
saglayan bir mecra oldu. Her sayisi, gayrimenkul sektorintn
ekonomi, planlama ve kentsel yasamla olan iligskisini daha
iyi anlamamiza katki sundu. Akademi ile sektor arasindaki
diyalogun giiclenmesine vesile olan bu yayin; veriye dayali karar
alma kiltiirinin yayginlasmas, yerel 6zgiinliiklerin géz ardi
edilmeden degerlendirilmesi ve kapsayici sehircilik anlayiginin
desteklenmesi agisindan ¢ok degerli. Bu vizyonun olusmasinda
emegi gecen herkese ictenlikle tesekkir ediyor, GYODER
Gosterge’nin 6niimiizdeki yillarda da sektoriin hafizasini
tutmaya ve yoniini sekillendirmeye devam etmesini diliyorum.

GYO’larin en 6nemli fonksiyonu; yatirimcilarin gayrimenkule
direkt yatirim yapmadan, gayrimenkul yatirimcisi bir sirkete
ortak olmak suretiyle biiyiime hikdyesinden ve gayrimenkul
gelirinden pay almalarini saglamalaridir. GYODER Gésterge
bir taraftan genel ekonomik verilerle okuyucularinin
finansa yonelik 6ngoriilerini sekillendirmesine destek
olurken bir yandan da gayrimenkul sektdriiniin en temel ve
glincel istatistiksel verilerini senelerdir en giivenilir sekilde
sunmaktadir. GYODER Gosterge 2018 yilinda énemli bir
kilometre tagini atlamis ve GYO’larin en 6nemli fonksiyonunu
yerine getirebilmek adina ihtiya¢ duyulan, yatirimcilarin
yatirim kararini direkt etkileyecek borsa ve sermaye piyasasi
verilerini ilk kaynagindan temin ederek yayimlamaya
baglamugtir. Oyle ki GYODER Gosterge bu verileri sektér
0zelinde yayimlayan tek kurulus olma 6zelligini o glinden
bugiine devam ettirmektedir. Bundan sonra da gayrimenkul
sektorinin tamamini kapsayacak sekilde yeni bilgi ve verilerle
kendisini gelistirmeye devam edecegine inaniyorum.
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I ANKARA
GAYRIMENKUL
TiRvesi

GYODER tarafindan bu yil ikincisi
diizenlenen Ankara Gayrimenkul

Zirvesi, 17 Haziran 2025 tarihinde JW
Marriott Ankara’da gergeklestirildi.
“Gayrimenkuliin Yeni Finansal Gergekligi”
temasiyla diizenlenen zirvede, sektorel
gelismeler, sermaye piyasasi araclarinin
gayrimenkule entegrasyonu ve finansal
donisiim dinamikleri kapsaml
oturumlarda ele alind1.

GYODER Yo6netim Kurulu Bagkan
Nesecan Cekici acilig konugsmasinda,
gayrimenkuliin artik yalnizca tas ve
betondan ibaret olmadigini; kaynak,
sermaye ve finansal zeka gerektiren
bir yapiya dénustiigiint vurguladi. SPK
Bagkani ibrahim Omer Géniil, GYO ve
GYF'lerin ulastig1 buyuiklige dikkat
cekerek, sermaye piyasasi araglarinin
sektdre sundugu firsatlari paylast.
Hazine ve Maliye Bakan Yardimcisi
Osman Celik ise konut arzi1 ve sosyal
konut politikalarina dair mevcut
stratejileri kamuoyuyla paylasti.

Acihisin ardindan keynote konusmacisi
olarak zirvede yer alan Prof. Dr. Emre
Alkin, Tirkiye ekonomisinin déniigim
strecini ve bu donligimiin gayrimenkul
sektorine etkilerini degerlendirdi. Alkin,
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I ANKARA
GAYRIMENKUL
ZIRVESI

Tt 5, ek

yatirimcl davraniglarinin degistigini ve
bireysel yatirnmcilarin artik alternatif
yatirim enstriimanlarina yoneldigini
belirterek, sermaye piyasalarinin sektore
entegrasyonunun stratejik 6nemine
dikkat cekti.

Zirve temasina 6zel gerceklestirilen
soyleside, gazeteci yazar Okan
Miiderrisoglu’nun moderatorligiinde
GYODER Yo6netim Kurulu Bagkani
Nesecan Cekici ile bir sdylesi yapildi.
Soyleside, sektériin mevcut dinamikleri,
regilasyon ihtiyaci, gayrimenkul
finansmaninda alternatif modeller ve
GYODER’in sektorel vizyonu ele alindi.

Zirvenin ilk paneli olan “Yeni Vergi

ve Temettid Rejiminin GYO ve GYF
Ekosistemine Etkileri ve Halka Arz
Surecleri” baghkl oturum, Nurol Holding
Yonetim Kurulu Uyesi ve YMM Ersun
Bayraktaroglu’nun moderatorligiinde
gerceklesti. Panelde, Emlak Konut GYO
Genel Mudiir Yardimcisi Ercan Alioglu,
GYODER Bagkan Yardimcis1 Burak Kutlug,
Ozmen & Yalgin Avukatlik Ortaklig
Kurucu Ortag Murat Ayyildiz ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu Daire Bagkan Yardimcisi
Selin Silahyiirekli konusmaci olarak yer
aldi. Katihmecilar, halka arz stireglerindeki

glncel vergi uygulamalari, yatirimci
davranislary, temettii politikalari ve
kurumsal yapinin giiclendirilmesine
yonelik dnerileri detaylandirdi.

“Gayrimenkulde Yeni Yatirim Araci:
Sertifikalar ve Erisilebilirlik” bashkl
soyleside, Ekonomi Gazetecileri Dernegi
Bagkan1 Hasan Arslan moderatorlik
yaptL Sermaye Piyasasi Kurulu Bagkan
Yardimcisi Ugur Yayladni’niin konusmaci
oldugu oturumda, gayrimenkul
sertifikalar: aracihgiyla kiiciik
yatirimcinin bityiik 6lcekli projelere
katilimi konusu ele alindi. Yayladni,
sertifikalarin yatirim tabanini genigletme
potansiyeline sahip oldugunu ve sektérde
erisilebilirligi artirdigini belirtti.

Ogleden sonraki ilk panel olan “Proje
Gayrimenkul Yatirim Fonlarinda Geligim
Alanlari: Mevzuat, Siirecler ve Talep
Odakl Bakis” baglikli oturum, GYODER
Komite Bagkani ve icra Kurulu Uyesi Dr.
Berra Doganer’in moderatorligiinde
gerceklesti. Panelde, Albaraka Portfoy
Genel Miidiirii M. Emin Ozer, Neo
Portfoy Yonetim Kurulu Bagkani Bekir
Yener Yildirim ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Bagkan Yardimcisi Ayta¢ Dikmen
konusmaci olarak yer aldi. Panelde
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Kurumsal performansta
uluslararasi basarn

Tarkiye'nin ilk gayrimenkul yatinm ortakligi sirketi Vakif GYO, stratejiyi eyleme donistirme ve
kurumsal performansini sirekli iyilestirme konusundaki basarisini kanitlayarak
Avrupa Kalite Yonetim Vakfi (EFQM) tarafindan verilen strdirdlebilir mikemmellik alaninda
dinyanin en prestijli 6dili olan “EFQM Global Award - 7 Diamonds” 6dilinin sahibi oldu.

www.vakifgyo.com.tr ‘ @ BN /vakifgyo Va k’ f GYO

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS bir istirakidir. Ge/eneg'in Giicii GE/ecegin inSGS/
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PGYFlerin sektoriin ihtiyaclarina gore
nasil sekillendigi, mevzuatin gelisimi,
operasyonel siireclerin yalinlagtirilmasi
ve yatirimcl talebinin yénlendirilmesi
gibi konular ele alindi.

Zirvenin kapanis paneli olan “Proje
Gayrimenkul Yatirim Fonlarinda Kisitlar
ve Coziim Onerileri: Vergi, Degerleme,
Sigorta” oturumu gazeteci yazar Vahap
Munyar moderatérligiinde gerceklesti.
Panelde, PwC Tirkiye Kidemli Vergi
Miuduri Birim Saran, LAL Degerleme
Yonetim Kurulu Bagkani Ebru Oz, Tiirkiye
Sigorta Birligi Bagkan Yardimcisi Ahmet

Yagar ve GYODER Komite Bagkani ve
icra Kurulu Uyesi Berna Sema Yigit
Sevindi yer aldi. Panelde vergi tesvikleri,
degerleme metodolojileri, proje
tamamlama sigortasi ve fon yapilarinin
yatirimcl givenligi acisindan tasidigl
6nem tim yonleriyle degerlendirildi.

Zirve, farkli uzmanhk alanlarindan
isimlerin katkilariyla, sektérde finansal
mimariyi yeniden tanimlayan ¢ok yénli
bir perspektif sundu. Sermaye piyasasi
araglarinin sektore entegrasyonu,

proje gayrimenkul yatirim fonlarinin
gelisimi, yeni nesil finansman modelleri

Kentsev tarafindan diizenlenen “Kentsel Doniigimiin
Bilesenleri ve Coziim Onerileri Calistayl,” Kentsel Déniisiim

ve sektorel regiilasyonlar gibi kritik
baghiklarin ele alindig zirve, kamu, 6zel
sektor ve finans diinyasindan karar
vericileri ortak bir zeminde bulusturdu.
Etkinlik boyunca giindeme tasinan
goriisler ve dneriler, yalnizca buginin
degil, gelecegin gayrimenkul stratejilerini
sekillendirecek nitelikteydi.

GYODER, sektorel politika Uiretiminde
ustlendigi 6nct roli bu zirveyle bir kez
daha glclendirmis; sektére yon veren
kurumlar, uzmanlar ve yatirimcilarla
birlikte stratejik bir bilgi ve is birligi
platformu olusturmustur.

Baskanliginin da temsil edildigi genis katiliml bir platformda
konunun uzmanlariyla gerceklestirildi. Calistayda, kentsel
donisim siirecleri planlama, imar, mimari, finansman
modelleri, degerleme, sigorta, hukuki diizenlemeler ve GYO/GYF
uygulamalari gibi ¢ok boyutlu olarak ele alindi.

Bulusmada, sektdriin doniigtim siireclerine dair kurumsal bakis
acgllarina ve ¢ozim Onerilerine deginen GYODER Bagkan1 Nesecan
Cekici ayn1 zamanda GYODER’in sosyal etkisini de él¢cme hedefiyle
hazirliklarina baglanan kentsel dontisiim okuryazarhig: projesinin
ana baghiklarini katihmcilarla paylasti.

Kentsel doniisiimiin sadece fiziksel degil, ayn1 zamanda sosyal

ve ekonomik boyutlariyla ele alinmasi gerektigine dikkat cekilen
oturumlarda, ¢cok paydash is birliklerinin 6nemi vurgulandi.
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GYODER Geng tarafindan diizenlenen “Iyi ki’ler Kegke’ler”
etkinliginde bu ay, Alkas ve HAN Spaces Yonetim Kurulu Bagkam
Avi Alkas genc profesyonellerle bir araya geldi. Kiler GYO ev
sahipliginde gerceklesen etkinlikte Alkas, kariyerindeki dontim
noktalariny, is yasamindaki “iyi ki” ve “keske”lerini samimi bir
dille paylasti. GYODER Geng, bu etkinliklerle sektoriin birikimini
yeni nesillere tagimayi siirdiirtyor.

GOSTERGE - say1 40



PETRA

HOSPITALITY MANAGEMENT

Istanbul - London - Athens

3. Taraf Otel

Yonetiminde
Global Markalarin
Co6zum Ortag

Yatirnma ozel cozumler, esnek modeller,
surdurulebilir performans

Petra Hospitality Management, her otelin
6zgun ihtiyaglanini ve yatinmeisinin hedeflerini
anlayarak, uzman kadrosuyla karlilik, verimlilik
ve uzun vadeli performans odakl esnek
yonetim gdzamileri sunuyor.

www.petrahm.com

©

Performans ve
varlk degeri
odakl otel
yonetimi

a
=)
23 Otel ve
3.000'den fazla
odayla buylyen
portfoy

o

3 kitada
uluslararasi
operasyon agi

9

Marriott, Hilton
ve Radisson
tarafindan
akredite
operatér firma




Turkiye gayrimenkul sektériinin

¢ati kurulusu GYODER, yeni yénetim
doéneminde komite ve platform
yapilanmasini yeniden sekillendirdi.
Bilgi Uretimi, sektorel ¢ozim

gelistirme ve katilimci temsil anlayisi
dogrultusunda olusturulan bu yap,
toplam on iki komite ve dokuz platform
ile daha kapsayici ve etkin bir calisma
diizeni hedefliyor.

Yeni donemde su komiteler faaliyet
gosterecek: Egitim, Yayinlar ve Bilgi
Uretimi Komitesi, GYODER Geng,

GYF Komitesi, GYO Komitesi, Konut
Yatirimlar: Komitesi, Sosyal Etki Komitesi,
Vergi Diizenlemeleri Komitesi, Yasal
Diizenlemeler Komitesi, Tasarim Komitesi,
Turizm Yatirimlar: Komitesi, Lojistik
Yatirimlar: Komitesi ve Ticari Gayrimenkul
Yatirimlar: Komitesi.Platform yapilanmasi

ise; 4T Sertifikasi, GYODER Gelecek,

GKL (Gayrimenkulde Kadin Liderler)
Platformu, Is Giicii Stratejisi Platformu,
Kentsel Donuigiim Okuryazarlig, Yeni Nesil
Gayrimenkul Coziimleri, GYODER Global,
GYODER Tech ve icimizdeki Sanatgilar
bashklarinda kurgulandi.

Komite ve platformlar, ilk toplantilariyla
calismalarina resmi olarak bagladi. Bu
kapsamda, sektorel onceliklerin tespiti,
ortak calisma alanlarinin belirlenmesi ve
yol haritasinin olusturulmas: yéntnde
ilk adimlar atildi. Uyelerin komite ve
platformlarda yer almasina iliskin
duyurular Temmuz ay1 i¢inde yapilacak.

GYODER’in GYO ve GYF Komiteleri katkisiyla hayata gecirdigi
Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 (PGYF) Gelisim Calistayi,
gayrimenkul sektoriinlin finansal derinlesme siirecinde 6nemli
bir adim olarak one ¢ikt1. Calistay, sektordeki baslica paydaslar:
ayni masa etrafinda bulusturarak PGYF sisteminde dair
uygulama sorunlarinin ¢éziimiine yonelik ortak bir diistinsel
zemin olusturdu. Etkinlige gayrimenkul gelistiricileri, portfoy

: . yonetim sirketleri, degerleme kuruluslari, hukuk danismanlari,
LT . sigorta sektori temsilcileri ve akademisyenler gibi alaninda

" = - uzman isimler katildu.

Calistay kapsaminda, PGYF sisteminin hukuki, teknik ve

7 operasyonel boyutlar1 detayl bir sekilde ele alind1. Katihmcilar,

[ fon kurulumu stireglerinden yatirnmcinin korunmasina,

. — degerleme prosedirlerinden vergi diizenlemelerine kadar genis

bir gercevede bilgi alisverisinde bulundu. Mevzuattaki gri alanlar,
=3 12 y ¢ 2 uygulamada karsilasilan belirsizlikler ve fon yonetiminde sahaya
: 0zgu pratikler 15181nda, siirecin daha etkin ve siirdiirilebilir
sekilde isletilebilmesi icin ortak ¢6ziim onerileri gelistirildi.

E
o
EG R

Ankara Zirvesi 6ncesinde gergeklestirilen bu ¢alistay, aym
zamanda II. Ankara Gayrimenkul Zirvesi’nde tartismaya acilacak
konular icin giicli bir hazirlik ve yonlendirme iglevi gérdi.
Teminat yapilarinin yeniden tasarimi, bina tamamlama sigortasi
uygulamalari, yatirima iligkileri yonetimi, vergilendirme
politikalar ve diizenleyici otoritelerle iletisim gibi baghklar
etrafinda yapilan tartigmalar, dogrudan sektor temsilcilerinin
saha deneyimleriyle desteklendi.

Calistayin sonunda, dile getirilen sorunlar, énerilen ¢6zim
yollar1 ve sektorun ihtiyaclarina yonelik degerlendirmeler
detayh bicimde dokiimante edilerek bir rapor haline getirildi.
Bu raporun, ilgili kamu otoriteleri ve diizenleyici kurumlarla
paylasilmasi, PGYF sisteminin daha net, uygulanabilir ve
fonksiyonel bir yapiya kavusturulmasi acisindan kritik bir adim
olarak degerlendiriliyor.
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Kerim Rota
Ekonomist, Yazar

Finansal Hafizamizda
Birikenler

fsvigreli UBS Bankasinin yirmi yili agkin siiredir hazirladig
Kiiresel Servet Raporu diinyada ve tilkemizdeki tasarruf
egilimlerini anlamamaiza 151k tutan bir caligmadir.

Ulkemizde TUIK uzun yillardir gelir dagilimiyla ilgili
uluslararasi standartlarda istatistikler yayinlamakta. Ancak
servet dagilimiyla ilgili diizenli bir calisma bulunmuyor. Bu
nedenle her yil UBS tarafindan yayinlanan rapordaki Tirkiye
verileri oldukga ilgi gériiyor. Ben de bu verileri uzun yillardir
takip ederek olusan egilimleri anlamaya ¢alisiyorum.

Yazimin ilk béliimiinde sizlerle UBS 2025 (2024 verileriyle
derlenmis) raporundan cikan dikkat ¢ekici bazi bulgular:
paylagmak istiyorum. Bu bulgulara gegmeden énce raporda
bahsedilen servet taniminin yetigkin nifus basina hesaplandigini
ve icerisine gayrimenkullerin ve finansal varliklarin dahil edilip
varsa borg tutarlarinin disildigini belirteyim. Dolayisiyla net
servetler olarak adlandirmak da miimkin.

UBS raporunda servetler finansal ve
finansal olmayan varliklar olarak ikiye
ayriliyor. Ulkemizde servetlerin neredeyse
%701 finansal olmayan varliklarda
degerlendiriliyor. Bunun baginda da
gayrimenkul yatirimlart geliyor.
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Ortalama Servet Miktari

Asagidaki tabloda 2024 yilinda Kkisi bas1 ortalama servet tutar:
en yuiksek olan, niifusu belli bir sayinin tizerindeki baz tilkeleri
gorebilirsiniz.

UBS Tirkiye verisini 2022 yilina kadar acikliyordu. Sonrasinda
veri setini bazi tlkelerle sinirladi. Bu nedenle 2024 i¢in elimizde
bir veri bulunmuyor. Ancak 2022 verisinden yola ¢ikarak
ulkemizde ortalama servetin yetiskin niifus bagina 20.000
Amerikan dolar1 civarinda oldugunu séylemek mimkiin.

Ortalama Servet Miktari (USD)

687.166
620.654
516.640
370.697
368.410
365.953
339.700
334391
301.503
256.715
251.223
233.739

205.221

Dolar Milyoneri 60 Milyon Kisi

Bir dnceki “Gosterge” yazimda sizlere diinyada servet dagilimindaki
hizh bozulmanin siyasi degisimleri nasil tetiklediginden
bahsetmistim. Bu yilki UBS raporu bunu teyit ediyor.

Son yayinlanan servet piramidine gore diinyada 1,5 milyar
kisinin serveti 10.000 Amerikan dolarindan disiik. Bu grup
yetiskin sayisinin %40’1n1 temsil etmesine ragmen servetten
ancak %0,6 pay alabiliyor. Varlig1 1 milyon dolarin iizerindeki
60 milyon kisi, yani piramidin %1,6’s1 ise servetin %48’ini elinde
tutuyor. Sosyal medyanin yayginlagmasiyla 1giltil yasamlar
sikca karsimiza c¢iksa da 1 milyon dolar ve lizeri net serveti olan
kisi say1s1 diinyada aslinda oldukga az.

Son yillarda sirket degerlerindeki ytkselis ve trilyon dolarlik

sirketlerin ortaya gitkmasinin ardindan servet piramidinin en
tepesi daha cok dikkat cekici hale gelmis durumda.
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Dolar Milyarderleri Rekabeti

Meger dolar milyarderleri arasinda da bayag1 bir esitsizlik
sorunu varmig. Ultra zenginler olarak tanimlanabilecek servet
piramidinin en tepesinde on bes kisi var. Bu kisilerin her birinin
serveti 100 milyar dolarin iizerinde. Elon Musk, Jeff Bezos, Bill
Gates gibi bazi isimler bize yabanci degil. Hemen altindaki on
alt1 kisinin serveti ise 50 ile 100 milyar dolar arasindaymis. Bu
on alt1 kisinin éniimiizdeki yillarda bir iist basamaga ¢ikabilmek
icin uykusuz geceler gecirdigine stiphe yok. Hemen altinda

1 ile 50 milyar dolar arasinda serveti bulunan 2.860 kisi var.
Piramidin bu kisminda tilkemizden de isimler bulunuyor.
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Servet dagilimi gelire gore cok daha esitsiz durumda.

Servet birikimine bir kez kavusanlar hisse degerlerindeki
artis, reel faizler ve miras aktarimlariyla yillar icinde daha
hizli zenginlesebiliyorlar. Oysa gecmisten gelen birikimi
olmayanlarin iyi bir yillik gelire kavugsalar bile bunu servete
donistiirmeleri pek kolay olmuyor.

Servet Esitsizligi Ligi

UBS raporunda servet esitsizligini yansitan “gini” katsayisi
da hesaplanmis. Gini katsayisi yiikseldikce esitsizlik artar.
Ornegin 100 kisinin yasadig1 bir adada tiim servet bir kiginin
elinde toplanmigsa bu katsay1 1 olur. 100 kisiye esit dagildig1
durumda 0.01 olur.

Ulkelere Goére Gini Katsayilari

Brezilya 0.82
Rusya 0.82
Giiney Afrika 0.81
BAE 0.81
Suudi Arabistan 0.78
Isveg 0.75
ABD 0.74
Hindistan 0.74
Tiirkiye 0.73
Meksika 0.72
Singapur 0.70
Almanya 0.68
Isvigre 0.67
Israil 0.66
Hollanda 0.65
Hong Kong 0.63
Cin 0.62
Portekiz 0.61
Yunanistan 0.60
Tayvan 0.60
Fransa 0.59
Ingiltere 0.58
Giiney Kore 0.57
Polonya 0.57
italya 0.57
ispanya 0.56
Avustralya 0.55
Liiksemburg 0.55
Japonya 0.54
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Servet egitsizliginde Brezilya 0,82 ile bas1 ¢ekiyor. Ulkemiz

0,73 ile dokuzuncu sirada yer aliyor. Bu listenin tepelerinde
Isveg, Almanya, Isvicre gibi iilkelerin bulunmasi dikkatinizi
cekmistir. Uyguladiklar: vergi politikalar: ve sosyal yardimlarla
gelir dagilimini diizeltmeXk icin gayret gostermekle sohretli

bu tlkeler servet dagiliminda ayni basariy: gosterememisler.
Servet adaletinden artik hicbir cografyada soz etmek pek
mumkin degil.

Gayrimenkul Asigi Ulkeler

Finansal ve Finansal Olmayan Varliklarin Payi ile Borglar

Brut finansal ile brut finansal olmayan varliklarin toplami
brut serveti, ondan borg¢larin ¢ikartilmasi net serveti verir

UBS raporunda servetler finansal ve finansal olmayan varhklar
olarak ikiye ayriliyor. Ulkemizde servetlerin neredeyse %70’i
finansal olmayan varliklarda degerlendiriliyor. Bunun basinda
da gayrimenkul yatirimlari geliyor.

Servetini finansal varliklarda tutmayi pek tercih etmeyen
ulkelerin basinda Hindistan, Tirkiye, Ispanya, Yunanistan,
Portekiz ve Rusya geliyor.

Ulkemizde servetlerin finansal varliklarda degerlendirilen
kism1 %30 civarindayken, bunun da yaklasik yarisi déviz ve
altindan olusuyor. Pay piyasasinda bulunan bir miktar goz
ontne alininca Turk lirasi faiz iceren tirtinlerde servetlerin
ancak %10’u tutuluyor. Bu da enflasyonla miicadelede

para politikasinin etkinligini oldukca azaltan bir unsur.
Vatandaslarimiz yillara dayanan deneyimleriyle gayrimenkul
ve altin gibi enflasyona dayanikli ve finans sisteminin digindaki
uriinlere ilgi gosteriyorlar. Bu durumda Tiirk lirasina giivenin
saglanabilmesi i¢in Merkez Bankasinin reel faizleri ¢ok uzun
stire cok yuksek seviyede tutmasi gerekiyor.

Tasarrufzedeler
Diinyada tarih boyunca birikimleri veya servetleri korumak
hig¢ kolay olmamis. Savagslar, kithiklar, yanginlar, depremler,

iktidar degisimleri, isgaller veya salinan vergiler tasarruflarin
erimesine veya el degistirmesine neden olmus.
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Bonozedeler

Yakin tarihimizin ilk tasarrufzedeleri tasarruf bonosu sahipleri
olmus. 1961 yilinda yapilan diizenlemeyle, belli bir miktarin
uzerindeki tiim kazang ve gelirlerden %3 oraninda bir kesinti
yapilip karsiliginda hak sahiplerine yillik %6 faizli on yil vadeli
tasarruf bonosu verilmesi yasalagmis. Boylece zorunlu tasarruf
gorintiisinde biit¢enin i¢ borgla finanse edilmesi saglanmais.

Bonolar ilk bes yil nama, sonraki bes y1l hamiline ait olacak
sekilde diizenlenmis. Ancak piyasaya cikar cikmaz derin
iskontolarla alinip satilmaya baslanmis. Banker Kastelli’nin
ortaya ¢ikisl da o donem bu bonolarin ticaretini yapmaya
baglamasiyla olmus. Tasarruf bonolari, vatandaglarin kendi
aralarinda da iskontolu bir sekilde para yerine kullanilmaya
baslanmis. Hatta tasarruf bonosu karsiliinda sac tirasi
yapan berberler bile ortaya qikmus. (flging bir tesadiif; finans
jargonunda “sag tiras1”, bono ihrag¢ edenin zora dismesiyle
anaparadan kesinti yapmas1 anlaminda da kullanilir.)

Tasarruf bonosu uygulamasi, borg yiikiiniin gittikce artmasi

ve ¢alisanlarin yogun itirazlari nedeniyle 1971 yilinda
sonlandirilmis, tasarruf bonosu gitmis, yerine kalici vergi geliri
yaratacak mali denge vergisi getirilmis.

Kooperatifzedeler

1970-1980 aras1 donemde, banka mevduat faizleri enflasyonun
oldukga altindaydi. O zamanlar déviz bulundurmak ve tasarruf
etmek de yasakt.

Tasarruf etmenin yasal iki yolu vardu. ilki, enflasyonun

cok altinda bir faizle paranizi bankaniza emanet etmekti.

Bu durumda birikimlerinizin enflasyona karsi erimesi
kaginilmazdu. ikinci tasarruf yéntemiyse gayrimenkul almakti.
O zamanlar buginkii gibi konut kredileri yoktu. “Basini sokacak
bir ev” veya “U¢ bes kurus kira geliri” hayaliyle kooperatiflere
girilir, evlerin ingaatinin toplanan aidatlarla bitmesi i¢in uzun
yillar beklenirdi. Ancak kooperatife giivenip miiteahhit firmanin
veya kooperatif yoneticilerinin ayak oyunlariyla birikimlerini
kaybeden bircok magdur da olusmustu. Donemin gazeteleri bu
kez kooperatifzede haberleri vermeye baglamisti.

Vatandaslarimiz yillara dayanan
deneyimleriyle gayrimenkul ve altin gibi
enflasyona dayanikli ve finans sisteminin
disindaki tirtinlere ilgi gosteriyorlar.

Bu durumda Tlirk lirasina giivenin
saglanabilmesi i¢in Merkez Bankasinin reel
faizleri cok uzun stire cok ytiksek seviyede
tutmast gerekiyor.
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Bankerzedeler

24 Ocak 1980 kararlari sonrasi faizlerin serbest olarak
belirlenmesi kararlastirildi. Mevduat ve kredi faizleri hizla
yikseldi. Boylece yillardir birikimleri kooperatifte batan veya
bankada enflasyona karsi eriyen tasarruf sahipleri ilk kez reel
faizle tanigmis oldular. Bu kararin hemen ardindan banka
faizinin ¢ok Ustiinde faiz vaat eden bankerler ortaya gikt.
Bunlarin bir kism1 Banker Kastelli gibi gegmiste tasarruf bonosu
ticareti tecriibesi olanlardi. Bir kismi ise hizli nakit akiginin
sehvetine kapilan “girisimcilerdi.”

Bankerler denetimsiz bir sekilde biiyiirlerken ilk zamanlarda
banka mevduat sertifikas1 pazarlamasi yoluyla para
topluyorlardi. Bankerlere ilgi o kadar hizla buyudu ki,
Hisarbank, istanbul Bankasi, Odibank, Bagbank gibi baz1
bankalar para toplayabilmek icin bankerlere yiiksek
komisyonlar dder hale geldiler.

Piyasanin denetimsiz oldugunu fark eden merdivenalti
bankerler ise ayda %10’a kadar faiz vaat ederek devletin gozi
onunde Turk isi bir ponzi sistemi baglatmiglardi.

1981 sonbaharinda bu ponzi sistemi ardinda bir¢ok bankerzede
birakarak ¢oktii. Nisan 1982’ye degin 258 banker batt1. Ardindan
faizlerin serbestce belirlenmesinden vazgecildi. Sayilar:
200.000'1 bulan ve toplam 75 milyar TL (bugiiniin 2 milyar ABD
dolar) alacaklari olan tasarruf sahipleri banker ofislerinin
ontnde acikli gortntiiler olusturdular.

Bankerzedeler paralarinin bir kismin tasfiye kurullarindan
ancak yedi sekiz yil sonra, enflasyon tizerlerinden silindir
gibi gectikten sonra alabildiler. Bankere yatirdiklari zaman
ev alabilecek degerde olan paralarini geri aldiklarinda, artik
sadece o zamanlarin modasi olan renkli televizyon alabilir
haldeydiler. Yazida ad1 gecen bankalara ise devlet el koyarak
zararlar ustlendi.

KEYzedeler

Banker olayi biraz kiillendikten sonra 1986’ya gelindiginde
devletimiz tasarruf adi altinda yeni bir biitge finansman trini
ortaya ¢ikarmakta gecikmedi. Konut Edindirme Yardimi (KEY)
ile tim ¢alisanlarin maaglarindan ve isverenlerinden belli

bir kesinti yapilmaya baslandi. Plana gore birikimler belli

bir miktara ulasinca konut sahibi olmak isteyen calisanlara
devlet bir miktar faizli konut kredisi, bir miktar da faizsiz kredi
verecek ve ev sahibi olmalarini saglayacakti. Tabii ki kagit
uzerinde iyi niyetli olan bu girisim de devletin bu tasarruflar:
eritmesiyle sonuclandi.

Kanun ¢iktiktan birkag ay sonra gazeteye demeg veren bir
sanayici asagidaki sozleriyle adeta gelecegi gormiustu;
“Verilecek krediyle konut edinmek miimkiin olmayacaktir.
Hiikkiimet bunu bagka alanlarda kullanacak ve isciler bir bardak
soguk su iceceklerdir.”
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Diinyada tarih boyunca birikimleri veya
servetleri korumak hi¢ kolay olmamas.
Savaslar, kitliklar, yangwinlar, depremler,
iktidar degisimleri, isgaller veya salinan
vergiler tasarruflarin erimesine veya el
degistirmesine neden olmus.

Dedigi aynen ¢ikti. Konut Edindirme Yardimi kesintileri
1986’dan 1999’a on tg¢ yil stirdu. Birikimlerin hak sahiplerine
2008 yilinda geri 6denmesi kararlastirilds. ilk kesintiyle geri
O0deme arasinda gecen yirmi iki yilda birikimli enflasyon %8,600
olmustu. Geri 6denen tutarlarla konut edinmek tabi ki artik
hayaldi. Bir¢ok kisinin alacag1 para artik bankaya gitmek icin
Odeyecegi taksi parasina bile yetmiyordu.

Bankazedeler

Tasarruf bonosu, kooperatifler, bankerler ve konut edindirme
kesintilerinden bas1 dénen tasarruf sahipleri 1994’te yepyeni bir
riskle tanigtilar.

O gliniin hiikiimeti enflasyon tam gaz giderken faizleri
disiirerek faiz yikiini azaltmak gibi parlak bir fikre kapilmigti.
Bu dustincenin tetikledigi kriz 5 Nisan 1994’te patladi. Bu

kriz sirasinda daha 6nce tilkemizde pek alisik olunmayan bir
bankacilik krizi patladi. Zora diigen ui¢ bankanin faaliyetleri
sonlandirildi ve iflas etmelerine izin verildi. Bu bankalara

para yatiran mudiler ve yatirimcilar bir gecede her seylerini
kaybettiler.

O dénem gazeteye isimsiz demec veren bir biirokrat, “Bir iki
banka batabilir. Bu bizim agimizdan énemli degil. Onemli olan
sistem. Sistemi kurtaracak ¢oztimler ariyoruz,” diyecek kadar
rahat goriintiyordu.

Tabii ki beklenen oldu, herkes bankasina para ¢cekmeye kostu.
Hiktiimet panik halinde mevduatlara devlet garantisi getirdi.
Ardindan IMF ile agir kosullar iceren bir anlagma yapilarak
“itibar” satin alinda.

Olan, tasarruflarini bu ti¢ bankada degerlendiren yatirimcilara
oldu. Onceki yillarda bankerler ve kooperatifler gibi devletin
en azindan dogrudan midahil olmadig: kuruluglarda sorun
yasayan tasarruf sahipleri, bu kez devletin lisans verip
denetledigi bankalarda ayni riskle karsilastilar.
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Servetler Finans Sistemi Disina Kayiyor

Yakin tarihimizdeki bu tatsiz hikayeler tasarruflari ve serveti

finansal sistemin igerisinde tutma konusunda g¢ekince yaratiyor.

Bu hikayeler nesiller boyu anlatilarak gayrimenkuliin ve
yastikalt1 altinin cazibesini artiriyor.

Tasarruf sahiplerinin bu magduriyetleri 1960’lardan giinimtuze
degisik sekillerde yasanmis olsa da tiim hikayelerin iki ortak
noktasi var: ilki devletin vatandaslarin tasarruflarin1 kamu
finansman kaynagina déniigtiirme hevesi. Ikincisiyse uzun
suren yuksek enflasyonlar nedeniyle reel getiri arayisinda

olan tasarrufcularin finansal sistem icindeki veya disindaki
arayislarinin tamamen denetimsiz birakilmasi.

Gectigimiz yillarda da enflasyon ytiikselirken faizlerin
distrilmesi ve Tirk lirasinin tasarruf araci olmaktan

UZMAN GOZUNDEN

uzaklagmasi gibi deneyimler yasandi. Ancak neyse ki uzun
sliredir tasarruflar kamu finansman araci olarak goriilmiiyor ve
finans siteminin icindeki ve disindaki tirtinlerin denetimi ¢ok
daha sik1 yapiliyor.

Yakin tarihimizde kotii 6rnekler cok olsa da devletin denetleme
gorevini yerine getirip finansal sistemdeki tasarruflar:
desteklemek i¢in elini tasin altina koydugu uygulamalar da
bulunmakta. Bireysel emeklilik sistemi gibi devletin hem
uzun vadeli tasarruflar1 destekledigi hem denetimini hakkiyla
yaptig1 uygulamalar zaman i¢inde servetlerin finansal sistem
icindeki agirhgini artiracaktir. Enflasyonla miicadelenin
ciddiyetle siirdiiriilmesi ve tek haneli seviyelere gerilemesi
halinde Tirk lirasina giivenin de tekrar saglanmasi beklenir.
Umarim hepsi gerceklesir ve UBS’nin éniimuzdeki yillarda
yayinlayacagl raporlarda ortalama servetimiz artarken gini
katsayimiz da azalir.

Dog. Dr. Yener Coskun

SPK Baguzmani

Izmir Ekonomi Universitesi Konuk Ogr. Gor.
RICS Ticari Gayrimenkul Deg. ESG GWG Uyesi

Gayrimenkulde
ESG Raporlama
Standartlan

Surdiurilebilirlik ve ESG adaptasyonu gelismis tilke
gayrimenkul piyasalarinda faaliyet gdsteren sirketlerin uzun
suiredir oncelikli konular: arasinda yer aliyor. Son birkag yildir
disen faaliyet karhligi-fon getirileri, yiiksek faiz oranlari ve
artan maliyetler ESG yatirimlarinda bir yavaslamaya neden
olsa da! diizenlemeler, paydas baskis1 ve en énemlisi ¢agimizin

GOSTERGE - say1 40

basat sorunu olarak 6n plana ¢ikan strdiiriilebilirlik krizi,
ESG yatirimlarinin gelismis piyasalarda glincelligini yine de
koruyacagini gosteriyor. Gelisen ekonomilerde de durum c¢ok
farkl degil. Diizenlemelerle desteklenen ESG adaptasyonu
bircok gelisen piyasada rekabet¢i avantajin énemli bir unsuru
olarak goruliyor.

Bu calismada, Tirkiye'de stirdirtlebilirlik ve ESG
adaptasyonuna iligkin mevcut durum 6zetlenmis; ardindan
ingaat ve gayrimenkul sektoriinde siirdiriilebilirlik
uyumunun énemi ve bu siirecin hangi uluslararasi normlar
ve standartlar cercevesinde yirttiilebilecegi tartisilmigtir.
Calismanin son boliimiinde ise, sektorel dizeyde etkili bir
stirdiriilebilirlik entegrasyonu i¢in gerekli yapisal 6n kosullar
degerlendirilmistir.

Surdurilebilir Kalkinma Raporu 2025’te
Tarkiye’'nin Konumu

2015 yilina gore tilke stirdiirtilebilir kalkinma amaglar:

(SKA) skorumuz gelisme gosterse de, 2025 yil1 Suirdiiriilebilir
Kalkinma Raporu’nda? Polonya 9’uncu, Yunanistan 27'nci,
Urdiin 71’inci sirada yer alirken, tilkemiz 73’{incii sirada yer
aldi. Kimi konularda (SKA1-A¢liga Son, SKA4 Kaliteli Egitim

ve SKA9 Endiistri, inovasyon ve Altyapi) gelisme kaydetsek

de, cogu sosyokiiltiirel konuda SKA'nin 6ngoérdigu hedeflerin
uzagindayiz. Kolay bir cografyada yasamiyoruz. Uretim eksigi,
Uciiz a1k, yiiksek enflasyon-borgluluk, servet/gelir esitsizligi ve
yoksulluk sarmalindayiz. Cesitli siyasi ve kiiltiirel ikilemlerle
bogustugumuz da dogru. Ancak bunlarin hi¢hiri modern kélelik,
biyogesitlilik veya kirilgan gruplarin korunmasi gibi SKA
konularinda tilkemizin sergiledigi yetersizlikleri aciklamak i¢in
yeterli gorinmiiyor.
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Turkiye'de Surdurlebilirlik Adaptasyonun
Neresinde?

Son yillarda is diinyasinda ve politika yapici kesimde

ortaya ¢ikan uyanis i¢cimize biraz su serpse de, iilkemiz
surdurilebilirlik ve ESG adaptasyonunda ge¢ kalan tilkeler
arasinda yer aliyor. Bunu ESG veri tabanlarinda yapilacak
basit bir incelemeyle gérmek miimkiin. Ulkemiz is diinyasi,
sturdurulebilirlik yatirimlarinin yalnizca bir maliyet

unsuru degil, ayn1 zamanda yeni nesil rekabet avantajinin
temel bilesenlerinden biri oldugunu heniiz tam anlamiyla
i¢sellestirmis gorinmemektedir. Bu durumun olusmasinda,
isletmelerin kisa vadeli finansal baskilarla kars: karsiya olmasi
ve ekonomik belirsizliklerin uzun vadeli stratejik yaklagimlar:
golgede birakmasi 6nemli bir rol oynamaktadir.

Istanbul Sanayi Odasi (ISO) tarafindan, 606 sirketin

katilimiyla hazirlanan “iSO Sanayide Siirdiiriilebilirlik Egilimi
Aragtirmas1”nin 2025 yili sonuglarina gore sirdirilebilirlik
konusunda kamuya acik rapor yayimlayan firmalarin orani
%38, karbon ayak izi hesaplayan sanayi kuruluglarinin orani ise
%16 olarak gerceklesmistir. Firmalarin stirdiiriilebilirlik hedef
ve aksiyonlarini en ¢ok etkileyen unsurun yasal diizenlemeler
oldugu gorilirken, sanayi isletmeleri stirdiirilebilirlik
uygulamalari icin en ¢ok tesvik ve finansman destegine ihtiyac
duyduklarini ifade etmistir.?

Halka acik sirketler agisindan degerlendirildiginde;

Borsa Istanbul’da islem gérmenin beraberinde getirdigi
kurumsallagma diizeyi, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
diizenlemeleri ve kiiresel yatirimci beklentilerine uyum
gereklilikleriyle birlikte, stirdurilebilirlik alaninda farkindalik
ve uyum c¢abalarinin artis gosterdigi gozlemlenmektedir.
Bununla birlikte, 2024 yilina kadar stirduriilebilirlik
raporlamasi, istisnai 6rnekler haricinde sirketler genelinde
kurumsal bir standart haline gelmemis; raporlama pratigi
yayginlassa da igerik kalitesi ve seffaflik diizeyi genelde

sinirli kalmagtir. 2025/Haziran verilerine gore BiST’te

halka acik ve paylar1 borsada islem goren sirket sayis1 586
iken, BIST Siirdiirtilebilirlik Endeksi’ndeki* sirket sayis1 88
olarak gerceklesmistir.5 BIST Stirdirtlebilirlik Endeksi'nde
ingaat, gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakli1 (GYO)
sektorlerinden ise (Akis GYO, Enka Ingaat, Is GYO ve Vakif GYO
olmak tizere) toplamda dort sirket yer alabilmistir.

Tarkiye'nin Surdurilebilirlik-ESG Adaptasyonunda
Yanlis Giden Ne?

Kiiresel veriler, ESG adaptasyonunu benimseyen ytizlerce
gayrimenkul sirketinin varligini ortaya koyarken, iilkemizde
surdurulebilirlik ve ESG uygulamalarinin hentiz yeterince
gelismemis olmasinin birkac temel nedeni bulunmaktadir.

Birincisi, Tirkiye’de ESG kavram ve siirduriilebilirlik

stratejileri hentiiz birgok sirketin uzun vadeli yatirim ve
operasyonel planlarina tam entegre olmamistir. Bu durum,
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ESG yatirimlarinda bir yavaslamaya neden
olsa da diizenlemeler, paydas baskist ve en
onemlisi cagumizin bagat sorunu olarak

on plana ¢ikan stirdtiriilebilirlik krizi,

ESG yatirimlarinin gelismis piyasalarda
guncelligini yine de koruyacagnt gosteriyor.

sektor oyuncularinin ézellikle yiiksek faiz oranlar: ve ekonomik
dalgalanmalar gibi kisa vadeli finansal baskilar altinda cevresel
ve sosyal onceliklere gereken énemi verememeleriyle iligkilidir.
ikincisi, ESG hedeflerinin belirlenmesi ve uygulanmasinda
netlik ve tutarlhilik eksikligi mevcuttur. Tiirkiye’de bircok

sirket cevresel hedefler belirlese de, sosyal ve yonetisim
boyutlarinda hedeflerin ve uygulamalarin yayginlasmasi

hentiz sinirhdir. Ayrica, kapsamli sera gazi emisyonu azaltimi
gibi kritik alanlarda 6nlemler heniiz yayginlasmamistir.
Uglincii olarak, yasal diizenlemeler ve standartlar yeni

yeni sekillenmekte olup, stirdiriilebilirlik raporlamasinda
zorunluluk ve kapsam kriterleri hala gelisme agamasindadir.
Bu durum, sirketlerin ESG uygulamalarini sistematik ve seffaf
sekilde hayata gecirmesini zorlagtirmaktadir.

Son olarak, sektorde teknolojik altyap: ve siirdiiriilebilirlik
odakli inovasyonlarin yayginlagsmasi zaman almaktadir. Yesil
bina sertifikalar1 ve enerji verimliligi gibi uygulamalar artmakla
birlikte heniiz yayginlik kazanamamigtir.

Surdurulebilirlik ve ESG adaptasyonundaki gecikmenin
ekonomik-finansal vizyondaki mevcut yapiyla da bag1 vardir.
Bu durumun temel gostergeleri arasinda; Avrupa Birligi

uyelik stirecinin durma noktasina gelmesi, dogrudan yabanci
yatirimlar ile portfoy yatirimlarinin ciddi oranda azalmasi

ve ulusal diizenlemelerin gelismis finansal piyasalarla
entegrasyon vizyonundan uzaklagsmasi sayilabilir. Her ne kadar
ihracat odakly, uluslararasi sermayeyle entegre veya halka

acik sirketler daha proaktif bir yaklasim sergiliyor olsa da;
genel olarak tilkemizdeki buytk 6lgekli sirketlerin 6nemli bir
bolumu icin ESG ve suirdirilebilirlik uygulamalari, duizenleyici
zorunluluklar olmadikca goniillii olarak benimsenen bir strateji
konumunda degildir.

Kisa Vadeli Rasyonalite mi, Uzun Vadeli Strateji mi?

Ulkemizin mevcut ekonomik yapisinda, belirsizliklerin
yuksek, kaynaklarin ise sinirh ve ¢cok maliyetli oldugu bir
konjonktiirde, zorunlu diizenlemeler disinda kalan ve kisa
vadede maliyet yiikii olusturabilecek uygulamalardan
kac¢inilmasi igletmeler agisindan rasyonel bir davranig olarak
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degerlendirilebilir. En azindan mevcut kosullar agisindan
bu yaklasim gecerliligini korumaktadir. Ancak, isletmelerin
uzun vadeli stratejik planlamalarinda daha istikrarl ve
ongorilebilir bir ekonomik ortama yo6nelik senaryolari da
dikkate almasi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Uzun dénemli stirdurilebilirlik degeri yaratilmasina

yonelik son dénemde dikkati ¢ceken olumlu gelismelerden

biri ise, stirdiirtilebilirlik konusunun 6zel sektér nezdinde
giderek artan diizeyde sosyal ve sektdrel baski unsuru

haline gelmeye baslamasidir. Bu gelismede rekabetci bask:
kadar, KGK'nin zorunlu stirdiirtilebilirlik raporlamasina
yonelik diizenlemesinin de 6énemli bir pay1 var. Bu durum,
surdurulebilirligi esasen maliyet kalemi olarak goren pek ¢ok
isletmenin, imaj yonetimi odakl da olsa, politika belgeleri ve
hedef agiklamalari yoluyla bu alanda goriiniirliik saglamaya
caligmasindan anlagilmaktadir. fsletmeler hentiz bilyiik élgekli
déntisim yatirimlarina sicak bakmasalar da, siirdiiriilebilirlik
glndemine tamamen kayitsiz kalmak da istememektedirler.

insaat-Gayrimenkul Sektériinde Surdurulebilirlik
ve ESG Adaptasyonu

Gayrimenkul-ingaat sektorii gerek AB’de, gerekse tilkemizin
iklim politikalarinda éncelikli sektorler arasinda yer aliyor.
Bunun baglica nedeni sektoriin ¢evresel, sosyal ve yonetisimsel
acilardan tagidigy buyiik 6nem (ve kuskusuz riskleri).

Konuya gevresel stirdiiriilebilirlik acisindan bakalim. Yap1
cevresi, yillik kuiresel sera gazi emisyonlarinin %42’sini
olusturuyor. Bunun %27’si binalarin isletme stirecinden,
%15’iyse ingaat suirecleri ve yap1 malzemelerinden (gémili
karbon) kaynaklaniyor. Architecture 2030 adl1 bagimsiz
kurulusun verilerine gore, kiiresel bina stokunun 2020-2060
yillar1 arasinda 241 milyar metrekare artmasi bekleniyor. Bu
da onumuizdeki kirk yil boyunca, her ay diinya tizerine yeni bir
New York sehri eklenmesi anlamina geliyor.® Bu stok artiginin
surdurulebilirlik ilkeleri ¢ercevesinde ilerlemesi gerektigi
dikkate alindiginda; gayrimenkul-ingaat diinyasinin yakin
gelecekte de cevresel suirdirtlebilirlik agisindan énemini
koruyacagini sdyleyebiliriz.

Gayrimenkul-ingaat sektori i¢in sosyal stirdurilebilirlik
bambagka bir 6neme sahip. Zira tiretim/hizmet siirecinde

is glivenligi, istihdam kosullari, yerel ¢evreyle iletisim ve
kirilgan gruplarla etkilesim gibi konular sektorii sosyal
surdurilebilirlige katky/riskler acisindan farkl bir konuma
oturtuyor. Ulkemiz gayrimenkul-ingaat sektdriinde sayilara
giderek artan iflas ve konkordato bagvurular: ise kurumsal
yonetimin (yonetisim stirdiirilebilirliginin) 6nemini ortaya
koyuyor. Yonetim kalitesi, is etigi, finansal yonetim yeterliligi
ve mevzuata uyum gibi alanlardaki zafiyetler, 6zellikle insaat
sektoriindeki sirketler acisindan yalnizca sektorel degil,
toplumsal diizeyde de ciddi yansimalar dogurabilmektedir. Bu
baglamda, tizerinde yeterince durulmayan bir alan olmasina
ragmen, ESG cercevesinde siirdiriilebilirligin sosyal ve
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yonetisimsel boyutlarinin, kurumsal finansal yonetim kalitesini
artirma potansiyelinin oldukg¢a ytiksek oldugunu da dikkate
almak gereklidir.

ingaat-Gayrimenkul Sektériinde Surdiriilebilirlik
ve ESG Standartlan

Finansal yonetim kalitesini artirma potansiyeliyle birlikte,
ESG’nin sosyal ve yonetisimsel boyutlarinin sirket performansina
etkisi her gecen giin daha goriinir hale gelmektedir. Ancak bu
etkiyi 6l¢cmek, yonetmek ve kamuyla seffaf bigimde paylasmak
i¢in saglam ve uygulanabilir bir degerlendirme gergevesine
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu noktada, ingaat ve gayrimenkul
sektorinin kendine 6zgu dinamikleri goz 6niine alindiginda,
stirduriilebilirlik uygulamalarinin hangi standartlara dayanarak
yurtitilecegi sorusu da ayr1 bir 6nem kazanmaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii 6zelinde 6n plana ¢ikan, tiim
paydaslar tarafindan ortak kabul goren tek bir siirdirilebilirlik
ya da ESG standart cercevesi bulunmamaktadir. Bu durum,
sektor genelinde ideal bir ESG modelinden s6z etmeyi
gliclestirse de, halihazirda uluslararasi alanda 6ne ¢ikan -ve
birbirleriyle kismen ortiisen-— gesitli cergeveler tizerinden
hareketle sektore 6zgii bir ESG skorlama ve kamuyu aydinlatma
yapisi gelistirmek miimkiindiir. S6z konusu gerceveler,
uygulama yayginlig, veri tutarhlifi, karsilagtirilabilirlik ve
diizenleyici uyum kapasitesi acisindan degerlendirilerek
sektorel uyarlamaya tabi tutulabilir.

Bu baglamda, gayrimenkul-insaat sektdriindeki
stirdiirtlebilirlik-ESG adaptasyonunda referans niteligi
tasiyabilecek baglica uluslararasi kamuyu aydinlatma/
raporlama ve skorlama cerceveleri sunlardir:

I Gayrimenkul sektoriine 6zgii ESG skorlama (ve kamuyu
aydinlatma) standardi:

I Ozellikle GRESB Standartlary’
I Gayrimenkul sektdriiyle iligkili 6zdiizenleyici kurumlarin
gayrimenkul ESG kamuyu aydinlatma sistematikleri:

I EPRA En Iyi Uygulama Standartlar®

I NAREIT ESG Raporlama Rehberi®

I GRI Standartlar®

I INREV Rehberleri'ndeki stirdirilebilirlik raporlamasi

modulit

I SASB Gayrimenkul Sektor Standartlari!?

Insaat ve gayrimenkul sektérii 6zelinde 6n
plana c¢ikan, tiim paydaslar tarafindan ortak
kabul goren tek bir stirdtiriilebilirlik ya da
ESG standart ¢cercgevesi bulunmamaktadir.
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I Gayrimenkul sektériiyle iligkili ve belli bir konuya 6zgii
raporlama girisimleri:
I CRREM Risk Degerlendirmesi Referans Rehberi®?
I Gayrimenkul GHG Emisyonlarinin Muhasebelestirilmesi
ve Raporlanmasi
I GHG Proje Muhasebesi I¢in Arazi Kullanimi, Arazi
Kullanim Degisikligi ve Ormancilik Rehberi's
I Kiiresel strdiiriilebilirlik cerceveleri (TSRS, GRI, AB diizenl.,
SBTij, ISO, TCFD'¢ vh.)
I ESG derecelendirme kuruluglarinin skorlama cerceveleri
(LSEG, S&P, Fitch, Sustainalytics vb).

ingaat-GayrimgnkuI Sektoru Surdurulebilirlik
Adaptasyonu I¢in Ne Yapmali?

Turkiye insaat-gayrimenkul sektori, ekonomik biiyimenin
ve kentlesmenin en énemli itici gli¢lerinden biri olmasina
ragmen, surdiirilebilirlik alaninda heniiz istenilen seviyede
bir adaptasyon stiireci icinde degildir. Kiresel iklim degisikligi,
kaynaklarin tiikenmesi ve gevresel etkilerin artmasi

gibi zorluklar, sektoriin siirdiirilebilirlik prensiplerini
benimsemesini zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda, yapisal
farkindalik olusturulmasi, veri yénetimi ve raporlama
altyapisinin kurulmasi ile finansal ve regiilasyonel tegvik
mekanizmalarinin giclendirilmesi, tilkemiz ingaat-
gayrimenkul sektodriiniin siirdurilebilirlik yolunda atmasi
gereken kritik adimlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu adimlari
kisaca ele alalim.

Yapisal Farkindalik ve Kapasite Gelisimi

Sektdr paydaslarinin siirdiiriilebilirlik bilincini artirmak

icin egitim ve farkindalik programlar: diizenlenmelidir. Bu
yaklasim, stirdiiriilebilir insaat teknikleri, malzeme secimi ve
enerji verimliligi konularinda profesyonellerin kapasitesini
gelistirecek; boylece sektdrde kaliteli, cevre dostu is giicii
yetigecektir. Yitksekdgretim kurumlar: ve mesleki egitimlerle
desteklenen bu siirecin, uzun dénemde siirdiiriilebilir yapilarin
say1isini artirmasi ve kalitesini yiikseltmesi beklenebilir.

Veri Yonetimi ve Raporlama Altyapisinin
Olusturulmasi

Gayrimenkul ve ingaat sektdriinde surdurulebilirlik
performansinin dl¢tilmesi, izlenmesi ve raporlanmasi igin

veri yonetimi sistemlerinin eksikligi, dontigtimiin éniindeki

en temel teknik engellerden biridir. Firmalarin karbon ayak
izi, enerji tiikketimi, atik yonetimi ve su kullanimai gibi cevresel
verileri diizenli olarak toplamasi ve bu verileri uluslararasi
standartlara uygun bicimde raporlamasi gerekmektedir. Ancak
veri butinligu ve karsilastirilabilirlik saglanmadan yapilan
beyanlarin "yikama riskini” artirabilecegi de dikkate alinmaldair.
Bu nedenle veri dogrulama ve tigiincu taraf degerlendirme
mekanizmalarinin sektdérde kurumsallagmasi saglanmalidir.
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Bu baglamda ingaat projelerinde gercek zamanh veri toplama
ve analiz yapabilen dijital is raporlama sistemleri kurulmalidir.
Bu sistemlerin proje ilerlemesini, maliyetleri ve is giivenligini
etkin sekilde takip ederek, karar alma stireclerini nesnel ve
hizli hale getirmesi beklenebilir. Yapay zeka destekli raporlama
teknolojileriyle veri analizinin hizlanmasi, stirdiiriilebilirlik
risklerinin minimize edilmesini miimkin kilabilir.

Finansal Tesviklerin Giuclendirilmesi

Surdirulebilir ingaat uygulamalarinin benimsenmesi gogu
zaman yulksek baslangi¢ maliyetleri gerektirmektedir. Bu durum,
ozellikle KOBI 6lcegindeki firmalarin siirece dahil olmasini
zorlastirmaktadir. Devlet destekli finansman mekanizmalari,
surduriilebilirlik odakl yatirimlari cazip hale getirmelidir. Yeni
yatirim tesvik sistemleri kapsaminda, yesil ve dijital déniistim
yatirimlarina yonelik nakdi destekler, vergi indirimleri ve
istihdam tesvikleri sunulmalidir. Bu desteklerin, finansman
yukuint azaltarak yatirim istahini artirmasi ve sektérde
stirduriilebilirlik adaptasyonunu hizlandirmasi beklenebilir.

Duzenleme Cergevesinin Gelistiriimesi ve
Uluslararasi Standartlarin Uygulanmasi

Surdirtlebilirlik kriterlerini zorunlu kilan mevzuatlar

ve standartlar gelistirilmelidir. Bu diizenlemeler, enerji

ve su tasarrufu, atik yonetimi, i¢ hava kalitesi gibi temel
stirdtriilebilirlik unsurlarin1 kapsamali ve denetimlerle
desteklenmelidir. Bu siiregte Cin, Hindistan ve Macaristan gibi
ulkelere paralel olarak ESG skoru alinmasinin borsa sirketleri
icin zorunlu hale getirilmesi de dikkate alinmalhdir. AB
diizenlemelerine paralel olarak borsa dis1 biiyiik sirketler igin
de kapsaml siirdiiriilebilirlik standartlar gelistirilmeli ve ESG
skoru alinmasi zorunlu hale getirilmelidir.

Sektorel isbirligi ve Paydas Katiliminin Artinimasi

Kamu, 6zel sektor, akademi ve sivil toplum kuruluglar:

arasinda koordinasyon saglanarak siirdiirtilebilirlik hedefleri
ortaklagtirllmahdir. Bu igbirliginin, bilgi paylasim, teknoloji
transferi ve yenilikci ¢oziimlerin yayginlagmasini kolaylagtirmas
beklenebilir. Ayrica, bolgesel farkliliklar gozetilerek yerel
ihtiyaclara uygun stratejiler de gelistirilmelidir.

GYODER'in Sektoérel Strdurilebilirlik
Vizyonuna Katkisi

Gayrimenkul sektériintin 6ncu sivil toplum kuruluslarinin baginda
gelen GYODER’in, sektordeki stirdiirtilebilirlik doniisimiine kayda
deger katki sunma potansiyeli bulunmaktadir. Bu potansiyelin,

son yillarda gelistirilen 4T (Teknoloji, Tasarim, Tabiat ve Toplum)
yaklasimu cercevesindeki calismalarla birlikte somut bir dontistime
evrilmekte oldugu gozlemlenmektedir.
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Dernegin giincel misyon taniminda da yer alan 4T kavramj;
sektorin oncelik ve hassasiyetleri ¢ercevesinde ingaat-
gayrimenkul sektdériinde strdurtlebilirlik adaptasyonunu
hizlandirmayi, GYODER tyelerini uzun dénemli
surdurulebilirlik degeri yaratma konusunda tesvik etmeyi

ve Uyelerin olumlu sosyal-cevresel deger de yaratarak
rekabetci avantaj saglamasini giindeme getiriyor. Dernegin
surdurtlebilirlik ve ESG adaptasyonunda ustlendigi bu yeni
ve dncu rolin, sektérin sosyal deger tiretmesini destekleyerek
kiiresel entegrasyonuna katk: saglamasi beklenebilir.

GYODER Misyon Tanimi ve Sektérde
Surdurilebilirlik Adaptasyonu Hedefi

“Teknoloji, Tasarim, Tabiat ve Toplum olarak adlandirdigimiz

4T prensipleri ve Birlesmis Milletler siirdiiriilebilirlik kalkinma
hedefleri ile uyumlu ¢agdas ve akill kentsel kalkinma hedeflerini
benimsemek, bu unsurlarin olusmasina katkida bulunmak.”

Sonug ve Oneriler

1. Surdurilebilirlik Déntsiimuiniin Ertelenmesi Risklidir:
Tirkiye’de tUretim ve hizmet sektorlerinde halen yaygin
olan, sturdurtlebilirlik kriterlerine uyum gostermeyen
operasyonel modellerin, gelismis ekonomilerde uzun yillar
once terk edildigi gercegi dikkate alindiginda; déniisimun
ertelenmesinin sirketler icin stratejik bir risk unsuru oldugu
acikca gorilmektedir. Cevresel ve sosyal sorumluluk odakl
uygulamalar maliyetli olsa da, bu dontisimden kaginmak
uluslararasi rekabet giiciinu zayiflatiyor ve kurumsal deger
yaratimini orta veuzun vadede olumsuz etkiliyor.

Tirkiye’de kurumsal siirdtiriilebilirlik alaninda uzman

insan kaynag1 ve danismanhk kapasitesi hentiz sinirll. Bu da
isletmelerin “nereden baglamali, nasil ilerlemeli” sorularina
yanit bulmasini zorlastiriyor. Ancak siirdiiriilebilirlik
adaptasyonunun, uzun vadede tiim sirketler icin stratejik bir
zorunluluk haline gelecegine de kesin goziiyle bakmak gerekiyor.
GYODER’in 4T projesinin bu noktada insaat-gayrimenkul
sirketleri agisindan bir firsata dontismesi mimkiin.

2. Gayrimenkul ve insaatta ESG: Zorluklar ve Firsatlar Bir
Arada: Kiuresel gayrimenkul sektoriinde ESG adaptasyonu hizla
artarken, Turkiye’de stirdurulebilirlik ve ESG uygulamalarinin
sinirli kalmasinin temelinde (genel yapiya uygun olarak);
ekonomik kosullar, kisa vadecilik-stratejik vizyon eksikligi,
yasal-kurumsal altyapinin heniiz olgunlasmamasi ile teknolojik
ve kiiltiirel déniisimiin tamamlanmamig olmasi yer almaktadir.
Sektor, sirdurilebilirlik adaptasyonunda hentiz baslangic
asamasinda olsa da; yapisal farkindaligin artirilmasi, dijital
veri yonetimi altyapisinin kurulmasi ve finansal-regiilasyonel
tesviklerin etkinlestirilmesiyle 6nemli ilerlemeler saglayabilir.
Bu alanlarda atilacak adimlar, sektorin gevresel ve sosyal
olumsuz etkilerini azaltirken ekonomik verimliligi artiracak;
uzun vadede ise daha saglikli, dayanikl ve ¢evre dostu
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yapilarin ingasini mimkun kilacaktir. Boylece, Tiirkiye’de
ESG adaptasyonunun dniimiizdeki donemde hiz kazanmasi ve
ingaat-gayrimenkul sektoriiniin siirdirtlebilir bir déniisim
slirecine girmesi mimkin olacaktir.

1 https://www.pwc.com/us/en/industries/financial-services/images/pwc-etre-2025.pdf

2 Bk Sachs, .D., Lafortune, G., Fuller, G., Iablonovski, G. (2025). Financing the SDGs by2030 and Mid-

Century. Sustainable Development Report 2025. Paris: SDSN, Dublin: Dublin UniversityPress. DOL:https://doi.
org/10.25546/111909

3 https://www.iso.org.tr/haberler/diger-haberler/istanbul-sanayi-odasi-ipsos-is-birligi-ile-2025-yili-iso-
sanayide-surdurulebilirlik-egilimi-skorlarini-acikladi/

4 BIST Siirdiirilebilirlik Endeksinde yer alabilmek iin sirketlerin Genel Siirdiirtilebilirlik Notu 50 veya tizerinde,
her bir ana baslik notu 40 veya iizerinde ve Kategori notlarindan en az sekizi 26 veya tizerinde olmalidir (bkz.
https://www.borsaistanbul.com/tr/sayfa/165/bist-surdurulebilirlik-endeksleri).

5 https://www.mkk.com.tr/; https://www.borsaistanbul.com/tr/sayfa/165/bist-surdurulebilirlik-endeksleri ;
https://borsaistanbul.com/tr/endeks-detay/324/bist-surdurulebilirlik/1

6 https://www.gresb.com/nl-en/what-is-embodied-carbon-in-the-real-estate-sector-and-why-does-it-matter/
72025 GRESB Standards & Reference Guides: https://www.gresb.com/nl-en/insights/the-2025-gresb-standards-
reference-guides-and-reporting-resources-are-now-available/

8 EPRA Sustainability Best Practices: https://www.epra.com/application/files/4617/1567/8076/EPRA_SBPR_
Guidelines_Fourth_Edition.pdf

9 NAREIT Guide to ESG Reporting Framework: https://www.reit.com/sites/default/files/2021-05/Nareit_Guide_
to_ESG_Reporting_2_21_19_0.pdf

10" GRI sektdr ve konu standartlar: https://cdn2.hubspot.net/hubfs/2642721/Recursos/Guias%20y%20
Estandares/Suplementos%20sectoriales%20G4/GRI-G4-Construction-and-Real-Estate-Sector-Disclosures.pdf

11 The INREV Guidelines: https://www.inrev.org/guidelines/module/inrev-guidelines#inrev-guidelines

12 sasB Gayrimenkul ve Gayrimenkul Hizmetleri Sektor Standartlari: https://navigator.sash.ifrs.org/sector/IF/
industry/IF-RE ; https://navigator.sasb.ifrs.org/sector/IF/industry/IF-RS

13" CRREM Risk Assessment Reference Guide- Carbon Risk Assessment Tool: https://www.crrem.eu/wp-content/
uploads/2024/10/CRREM-Risk-Assessment-Reference-Guide-V2_09_10_2024-final.pdf

14 GRESB, PCAF, CRREM: Accounting and Reporting of GHG Emissions from Real Estate Operations: https://
carbonaccountingfinancials.com/files/downloads/ghg_emissions_real_estate_guidance_1.0.pdf

15 The Land Use, Land-Use Change, and Forestry (LULUCF) Guidancefor GHG Project Accounting: https://
ghgprotocol.org/land-use-land-use-change-and-forestry-lulucf-guidance-ghg-project-accounting

16 7CFD'nin gayrimenkul ile ilgili kamuyu aydinlatma metrikleri icin, bkz: https://assets.bbhub.io/company/
sites/60/2021/10/FINAL-2017-TCFD-Report.pdf; https://assets.bbhub.io/company/sites/60/2021/07/2021-TCFD-

Implementing_Guidance.pdf
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Mete Varas
EurAsia Proptech Initiative

Kurucu

Alisagelmis islerin ve is
Yapis Tarzinin Sonu
Teknoloji ve inovasyon
Gayrimenkul ve insaatta
Nasil Yeni Bir Gergeklik
Yaratiyor?

Nesiller boyunca gayrimenkul ve ingaat, beton, ¢elik ve insan
iligkileriyle tanimlandi. Basari, konum, zamanlama ve sezginin
bir fonksiyonuydu. Ancak, gayrimenkul ve ingaat sektori uzun
bir suredir bu geleneksel temellerinin ¢ogunu gecersiz kilan derin
ve geri dondiriilemez bir dontisim yasiyor. Teknolojinin sessiz
entegrasyonu, yapay zekdnin merkez tisst oldugu tam tesekkilli
bir devrime dontsti. Gliniimiizde gayrimenkuliin gelecegi
yalnizca fiziksel temeller tizerine degil, veri, baglanti ve akilli
otomasyondan olusan dijital bir ¢erceve iizerine de insa ediliyor.

Bu degisimin 6lgegi sasirtict. Ticari gayrimenkulde yapay
zekaya yonelik kiiresel pazar, 6niimiuizdeki yillarda ti¢ kattan
fazla artarak 2025'teki tahmini 303 milyar dolardan 2029'da
yaklasik 1 trilyon dolara firlayacak gibi goriiniiyor. Bu iistel
biliyime, temel bir gercegi vurguluyor: Yapay zeka artik

bir yenilik degil, sektoriin geleceginin temel bir bileseni.
Gayrimenkul profesyonellerinin ¢alisma bigiminde kokli
bir degisime tanik oluyoruz. Bir zamanlar piyasa analizi,
arastirma ve tahmin siireglerini tanimlayan emek yogun,
manuel siirecler yerini, benzeri gériilmemis bir hizla daha
dogru icgoriiler sunan yapay zeka destekli platformlara
birakiyor. Bu, daha seffaf ve gevik bir ekosistem saglayarak
yatirimcilarin, kredi verenlerin ve tiretim ekiplerinin daha
hizli ve daha bilingli kararlar almasini saghyor.
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Bu teknolojik dalga, fiziksel varliklarin dogasini da yeniden
sekillendiriyor. Yapay zekanin koriikledigi doymak bilmez

veri talebi, gii¢ ve sogutma optimizasyonu icin artik akilli
sistemlerin olmazsa olmaz oldugu veri merkezlerinin hizla
evrimini yonlendiriyor. Sanayi ve lojistik sektoériinde, "karanlik
fabrikalar" (tamamen otonom Uretim ve dagitim merkezleri)
disuncesi éntimizdeki on yil iginde bilimkurgu olmaktan
cikip somut bir gercege dontiisecek. Bu yeniliklerin merkezinde
yari iletken cipler yer aliyor ve tilkeler yerli tiretimi
onceliklendirdikge, bu kritik tiretim tesisleri etrafinda yepyeni
gayrimenkul ekosistemlerinin ortaya c¢iktigini gérecegiz.

Ancak bu devrim, zorluklar: da beraberinde getiriyor. Yapay
zeka ve diger gelismis teknolojilerin vaatleri ancak yiiksek
kaliteli ve erisilebilir verilerle gerceklestirilebilir. Bir¢ok firma,
eski sistemler ve giincelligini yitirmig altyapilar nedeniyle
engelleniyor ve bu da inovasyonun éntinde 6nemli bir engel
tegkil ediyor. Bagarili olmak icin sirketlerin ileriye doniik

bir strateji benimsemesi, esnek ve kurumsal platformlara
yatirim yapmasl ve bu gucli yeni araclarin stratejik ve etik
uygulamalarini denetleyecek 6zel ekipler kurmasi gerekiyor.

Belki de en 6nemli degisim, deger yaratmanin taniminda
yasanyor. Eski is yapma ve gelir elde etme yontemleri
sistematik olarak ortadan kaldiriliyor. Basar1 artik yalnizca
sahip olduklarinizla ilgili degil, teknolojiyi performansi
optimize etmek ve kullanic1 deneyimini gelistirmek i¢in ne
kadar etkili bir sekilde kullanabildiginizle ilgili. Ornegin, cok
aileli konut sektériinde yapay zekd, dinamik fiyatlandirma
modellerini ve 6ngorici bakimi yénlendirerek hem sakinlerin
hem yatirimcilarin degisen ihtiyaclarini dogrudan karsiliyor.

Gelecek, bu teknolojileri yalnizca uygulayabilenlere degil,
ayn1 zamanda gercek etkilerini de 6lcebilenlere ait. Gelismis
operasyonel verimlilikten daha akilli yatirim stratejilerine ve
gelismis misteri hizmetlerine kadar somut is sonuclari sunan
kullanim érneklerini belirleme ve 6lceklendirme becerisi,
gelecek nesil sektor liderlerinin belirleyici 6zelligi olacak.

Ortak yasam agiktir: Teknoloji, insa edilmis ¢evreyi kokten
yeniden sekillendirirken, gayrimenkuliin fiziksel diinyasi

her zaman dijital gelecegimizin lizerine insa edilecegi temel
olacaktir. Bu iki diinyanin bir zamanlar pek olas1 gérinmeyen
birlesimi artik inkar edilemez durumda ve eski oyun kitabina
bagh kalanlar i¢in oyun ¢oktan bitti. Tirkiye'de sektor
diinyayla entegre olmadig1 i¢in farkindalik yok sadece.

Ortak yasam agiktir: Teknoloji, insa edilmis
cevreyi kokten yeniden sekillendirirken,
gayrimenkuliin fiziksel diinyast her zaman
dijital gelecegimizin tizerine insa edilecegi
temel olacaktrr.
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Dr. Haldun Ersen
Kentsel Doniisiim ve Sehircilik Vakft Baskant

Kentsel Donusumun
Bilesenleri ve
Cozumleri Calistayi
Uzerine

Turkiye’de 31 milyon konutun yaklasik %70’inin riskli oldugu
distiniliyor, bu da 6-7 milyon binanin hasar alacag1 anlamina
geliyor. Deprem gercegiyle yasayan bir tilke olarak, kentsel
dontsum siirecine hiz verilmesi gerektigi agiktir. Bu siireg,
binalarin yenilenmesinin étesinde, sehirlerin saghkl bir
donustmle gelecege tasinmasi anlamina gelmektedir. Kentsel
doénusim projeleri, cevresel surdirilebilirlik ve akilli sehir
yonetimi gibi unsurlar: icermelidir.

Kentsel dontiisiim sadece binalar1 yenilemekle kalmamali,

ayn1 zamanda sehirlerin gelismesini saglamalidir.

Turkiye’nin kentsel déniigim projeleri, diinyanin en biytik

20 projelerinden biridir ve bu siire¢, ekonomik oldugu kadar
sosyal acidan da kazan-kazan bir duruma dontismelidir.
Sehirlerin tarihi dokusunun korunmasi, afet risklerinin
azaltilmasi ve eski sanayilerin uzaklastirilmasi gibi faktorler
de goz ontinde bulundurulmalidir. Sadece binalar: yenileyerek
degil, sehirlerin kultiirel ve tarihi anlamda da gelismesi
saglanmalidir.

Onitimiizdeki yillarda, dzellikle ada bazinda déntisiim
projelerinin 6ne ¢ikmasi bekleniyor. Bu projeler, sehir
entegrasyonunu daha verimli hale getirecek ve sehir estetigini
bozmadan gelisim saglanacaktir. Kentsel doniisiim ve sehircilik
daha bitiinsel bir sekilde ele alinmaya baslanacaktir.
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Kentsel doniistim sadece binalart yenilemekle
kalmamali, ayni zamanda gehirlerin
gelismesini saglamalidur. [...] Sadece binalart
yenileyerek degil, sehirlerin kiiltiirel ve tarihi
anlamda da gelismesi saglanmalidur.

Riskli binalarin dénisiimii ile ilgili karsilasilan sorunlar

I Kat malikleri ile miteahhitler arasindaki giiven sorunlar:

I Kentsel doniisime girecek yerlerde kira sorunlarinin olmasi
I Kentsel doniigiim icin yeterli stok olmamasi bir¢cok konutun
bos tutulmasindan dolay1 penetrasyon yapilamamasli

I Kentsel doniisiimii finanse edecek kaynaklarin ingaat
maliyetlerinin artmasindan dolay1 yeterli gelmemesi

I 6306 nolu kanunda yapisal diizenlemelerin ve
entegrasyonlarin olmamasi

I Kat maliklerinin kentsel dontiisiime déntik yeterli
egitimlerinin ve bilinglerinin olmamasi

I Kat maliklerinin optimum beklentilerinden ¢ok maksimum
beklentilerinin olmasi

I Konutlar ile zemin arasinda yeterli iligkinin saglanamamasi
ve yuksek maliyetlerin ¢ikmasi (Fore kazik vb.)

I Zamaninda verilen imar haklarinin aymn sekilde olmamasi
(yola terk, kat, emsal vb.)

Riskli alanlarin dénusimii ile ilgili karsilasilan sorunlar

I Belediyelerin kentsel dontisiim yapabilmek icin gerekli alt
yap1 ve insan kaynagina sahip olmamasi

I Belediyelerin strateji ve eylem planlarinin olmamasi

I Belediyelerin kentsel déntisiim birimlerinin yeterli sayida ve
nitelikte olmamasi

I Kamu - 6zel sektor ighirli§inin saglanamamasi

I Birc¢ok belediyenin kentsel donlisiimden oy kaybederiz
korkusundan dolay: cekinceli durmasi

I Vatandasi ikna edebilecek ve onlarla miizakere gériismeleri
yapabilecek yeterli insan kaynag! ve egitimlerinin olmamasi

I Afetlerin ve depremin Turkiye icin bir beka sorunu
oldugunu gérememek

6306 Sayili Kentsel Dénlisiim Yasasindaki Onemli
Degisiklikler

I Maliklerin karar verme orani: Mevcut maliklerin
kararlari, milkiyet oranina gore %2/3 yerine salt cogunlukla
(%50,00001) alinacak.

I insaat Ruhsati ve diger islemlere baslamak icin yeter sayu:
Salt cogunlukla, azinlikta kalan muhaliflerin hisselerinin
satisinl beklemeden ingaat ruhsat1 ve islemler baslayabilecek.
3. Giineydogu Deprem Bolgesi’ne 6zel dava siirelerinin
kisaltilmasi: Bu bolgedeki davalarda bazi streler kisaltilacak,
yargilama hizlanacak.
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I Kentsel Dontisiim Bagkanhigi Kurulmasi: Bagimsiz tiizel
kisilige sahip Bagkanlik, miilk edinme ve kamulastirma gibi
islemleri dogrudan yapabilecek.

I Rezerv Alan kavrami giiclendirildi: Rezerv alanlar, Bakanhk
tarafindan belirlendikten sonra Baskanlik tarafindan uygulanacak.
I Riskli Yap1 Tespiti: Lisansh kuruluglarin islem yapabilmesi i¢in
kolluk kuvvetlerinin 6nlemi yasal hale getirilecek.

I Riskli Yap1 Raporu ve tebligat sorunu: Riskli yapi raporlarinin
tebligatlar: e-tebligat veya aski ilani ile yapilacak.

I Tescil Dis1 Alanlar Kentsel Doniisiime kaynak olacaktir:
Devlet miulkiyetindeki tescil edilmemis alanlar, kentsel
dontsim icin kullanilacak.

1 Gergek veya Ozel Hukuk Tiizel Kigilerin Miilkiyetindeki
Alanlarin Rezerv Alani Yapilmasi: Ozel miilkiyetteki alanlarda
yapilagsmaya esas %30’luk kesinti yapilacak.

I Rezerv Yap1 Alaninda Tasarruflarin Kisitlanmasi: Rezerv
alanlardaki yapilara da uygulama genisletilecek.

I Riskli Yapilarin Yapimina Devlet Destegi: Riskli yapilarin
ingasina da devlet destegi saglanacak, “yarisi bizden”
kampanyasina zemin hazirlanacak.

I Maliklere tahliye ve yikim i¢in verilen stre: Stre, tek sefere
distirilerek 90 giin olarak diizenlendi.

I Riskli Yapilarin Yikiminda Kolluk Kuvvetlerinin
Gorevlendirilmesi: Tahliye ve yikimda direnilirse kolluk
kuvvetleri ile islem yapilacak.

I Riskli Yapilarin Malik ve Kiracilarina Tebligat: Tebligatlar
e-tebligat ile yapilacak, muhtarhkta askiya c¢ikacak.

I Salt Cogunlukla Alinan Kararlarda Noter Tebligi: Noter
tebligat1 kaldirildi, muhtarhikta ilan yeterli olacak.

I Maliklere Tebligat Usulii: Bagkanlik, e-Devlet veya muhtarhik
ilani ile maliklere tebligat yapacak.

I Pay Satisinda Malikler Arasindan Alici Cikmamasi: Paylarim
satmayan maliklerin hisseleri Bagkanlik tarafindan satin alinacak.
I Yoksul veya Dar Gelirli Olanlara Konut Verilmesi: Yoksul ya
da dar gelirli kisilere, bagkanlik tarafindan bagimsiz bélim
verilerek siikna hakk: taninacak.

Yukaridaki sorunlar ve yeni yasadaki degisiklikler
cercevesinde, Kentsel Dontligiim ve Sehircilik Vakfi liderliginde
30 Haziran 2025 Pazartesi giini yapilan ¢alistayda sorunlar
masaya yatirilmis ve ¢oziimler iiretilmistir.

Quick Sigorta Genel Mudirligi’nde, Quick Sigorta, Cityvenn
ve Gayrimenkul Hukuku Enstitiisi’'niin sponsorlugunda
gerceklesen “Kentsel Dontiisimiin Bilesenleri ve Coziimleri
Calistay1” ¢cok dnemli kisi ve kurumlar katildi.

15 konu baghginin detayl bir sekilde masaya yatirildigi
calistay da kentsel déniisimin tim bilesenlerinin sorunlar:
ortaya konuldu, bilegenlerin birbirini anlamasi ve dinlemesi
sagland1 ve ¢6zim Onerileri gelistirildi.

Kentsel Dontlisiim Baskanlif'ndan dort daire baskaninin da
katilmasi ile 6zellikle kamu ve 6zel sektdriin birbirini anlamasi
yoninde cok dnemli giktilar saglandi. 15 konu baghgi altinda
Sektorel STK baskanlari, akademisyenler, avukatlar, mimarhk
ofisleri, sigorta sirketleri, degerleme firmalari, belediye
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temsilcileri, gayrimenkul fonlar: ve danismanlari, banka ve
finans temsilcileri, gelistiricilerden olugan konunun uzmani
36 katihmci ile diizenlenen ve 10 saat siiren ¢alistaydan ¢ikan
sonuglari 6zetlemek gerekirse:

Kentsel dontisiim siireclerinin etkinlestirilmesi amaciyla;
toplumun dogru bilgilendirilmesi, dontigiim kiiltirinin
yayginlastirilmasi ve stratejik planlarin merkezi koordinasyonla
biitiincil sekilde hazirlanmasi gerektigi vurgulanmistir.
Belediyelerin imar ve déniisiim planlarini entegre bigimde

ele almasi, finansal siirdiiriilebilirlik icin cesitli araglar

(fonlar, sigortalar, GYF, menkullestirme enstriimanlari)
gelistirilmesi 6nerilmistir. Uzmanlk egitimi, danismanlik
ofisleri ve yiiksekdgretim programlariyla kurumsal kapasite
artirimi 6nemsenmis; ayrica hukuki altyapinin (ihtisas
mahkemeleri, anayasal diizenlemeler) giiclendirilmesi gerektigi
belirtilmigtir. Karbon saliminin azaltilmasi ve enerji verimliligi
gibi siirduirilebilirlik kriterleri 6n plana ¢ikarilirken, dijital
sistemlerle silire¢ yonetiminin seffaflastirilmasi énerilmistir.
Sonug olarak, kentsel doniistimtin ¢ok aktorli, planl, seffaf,
finansal ve ¢evresel boyutlar1 gozetilerek yuritiilmesi gerektigi
ortak bir prensip olarak benimsenmistir.
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Turkiye'nin Surdurulebilir
Sehir Planlama ve Kentsel
Tasarim Ac¢isindan Durum
Analizi ve Gelecek Vizyonu

Tiirkiye'nin depreme kars: ne kadar hazirliksiz oldugunu
1999 yilinda G6lciik, 2023’de ise Kahramanmaras ve Hatay
merkezli depremler maalesef ki ac1 bir sekilde bizlere
gosterirken, yasanan elim tablo kentsel donlisimiin 6nemini
ve acil bir sekilde ele alinmasi gerektigini bir kez daha
vurguladi. Kentsel déniisimin sadece binalar1 yikip yeniden
inga etmek olmadigini, ayni zamanda toplumun sosyal ve
ekonomik yapisini da doniistiirmeyi hedeflemesi gerektiginin
bilincindeyiz. Bu déntiisim yesil alanlarin korunmasi,
surdurilebilir ulasim, enerji verimliligi ve ¢evre dostu yap1
malzemelerinin kullanimi gibi unsurlar igerirken, topluluklarin
katilimi ve ihtiyaclarinin géz 6ntinde bulundurulmasin
basarinin bir diger 6nemli anahtari olarak goriiyorum.

Peki surdurilebilir sehir planlama ve kentsel
tasarim ne anlama geliyor?

Sehirleri ekonomik, sosyal ve cevresel agidan dengeli bir sekilde
gelistirmeyi amagclayan bir yaklasim olan suirdurilebilir sehir
planlama ve kentsel tasarim; sehirlerin gelecek nesiller icin
yasanabilir olmasini saglamay: hedefliyor. Bu noktada temel
ilkelerin neler oldugunu gelin birlikte inceleyelim:

Yesil alanlarin korunmasi ve gelistirilmesi: Sehirlerde yesil
alanlarin olmasy, hava ve su kirliligini azaltmak, glriltii seviyesini
dustrmek ve sehir sakinlerine rekreasyon alanlar1 sunmak gibi
birgok fayda sagliyor. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine
gore, Turkiye'deki yesil alan orani ylizde 12,4 iken bu oran ytzde
25 olan Avrupa ortalamasinin oldukga altinda yer ahiyor.
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Surduriilebilir ulagim: $ehirlerde 6zel ara¢ kullaniminin
azaltilmasi ve toplu tagima, bisiklet ve yaya dostu altyapinin
gelistirilmesi olduk¢a 6énemli. 2023 yili itibariyla Tirkiye'de
toplu tasima kullanim orani ytizde 25 iken bu oran ytizde

35 olan Avrupa ortalamasinin gerisinde yer aliyordu. 2024
icinse heniiz giincel oranlar yayimlanmamus olsa da istanbul
gibi biiytk sehirlerde toplu tasimanin sehir ici payinin yizde
30’larda oldugu 6ngoriiliyor.

Enerji verimliligi: Binalarda enerji verimliligi saglamak
i¢in glines enerjisi gibi yenilenebilir enerji kaynaklarinin
kullanilmasi ve binalarin yalitminin yapilmasi tesvik
edilmelidir. Tirkiye'de binalarda kullanilan enerji, toplam
enerji tiikketiminin yiizde 33'ini olusturmaktadir.

Cevre dostu yapi malzemeleri: Binalarda cevre dostu yap1i
malzemelerinin kullanilmasi, ingaat sektériiniin cevreye olan
etkisini azaltmaya yardimeci olur. Tiirkiye'de ingaat sektori,
toplam su tiiketiminin ytizde 40'1n1 ve toplam atik tiretiminin
yiuzde 30'unu olusturuyor.

Topluluklarin katilimi: Kentsel planlama ve tasarim
stireclerinde topluluklarin katilimi saglanmalidir. Bu sayede,
sehirlerin ihtiyaclarin en iyi sekilde karsilayan planlar ve
tasarimlar ortaya ¢ikar.

Turkiye'de stirdirilebilir sehir planlama ve kentsel

tasarim konusunda son yillarda bazi gelismeler yasandigini
soyleyebiliriz. Ornegin, 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306
say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiirtilmesi hakkinda
¢ikan kanun, kentsel doniistimiin yasal gercevesini olusturdu.
Bu kanun kapsaminda birgok riskli bina yikildi ve yeniden
inga edildi. Bu bilgiler 15181nda 2012 yilindan bu yana yaklagik
1 milyon 800 bin konutun kentsel déniisiim kapsaminda
yenilendigini séylemek mimkiin.

Diger yandan Turkiye'de siirdirilebilir sehir planlama ve
kentsel tasarim konusunda hala yapilmasi gereken oldukca
fazla sey var. Ozellikle yesil alanlarin korunmasl, stirdiiriilebilir
ulasim ve enerji verimliligi gibi konularda daha fazla ilerleme
kaydedilmesi gerekiyor.

Kentsel doniigtimiin sadece binalart yikip
yeniden insa etmek olmadigini, aynt zamanda
toplumun sosyal ve ekonomik yapisint da
donitistiirmeyi hedeflemesi gerektiginin
bilincindeyiz.
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Avukat Pinar Ersin Kollu ben. 2000
yilindan beri gayrimenkul sektériinde
hukuk danigmani olarak ¢alisiyorum ve
yine ayni tarihten beri GYODER’in de
aktif bir tiyesiyim. GYODER btinyesinde
stireklilik arz eden ¢aligmalarimin
basinda hukukgu olmayan sektdr
profesyonelleri i¢in verdigim “Proje
Gelistirmede Alternatif Hukuki
Modeller” egitimleri; “Mentorluk”
egitimleri ve Yasal Dlizenlemeler Komite
Uyeligi ile Gayrimenkulde Kadin Liderler
Platform Liderligi'ni sayabilirim.
Bugiinki toplantimizin da temasi olan ve
2025 yili itibaryla baglattigimiz Kentsel
Dontigim Okur Yazarlig: Platformunun
da basgkanlik gorevini tistlenmis
bulunuyorum.

Kentsel dontigim her daim giindemimizde
olan fakat nedense yavas yavas i¢inin
bosalmakta oldugunu diisindigim

bir kavram. 99 depreminden itibaren
konusmaya bagladigimiz, sonra
regiilasyonlarla daha ciddiye aldigimiz

ve adin kentsel dontisim olarak
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Ozetleyip gerekli gereksiz her baglamda
kullanageldigimiz bir ifade. Uzerinde
cokca konugulmay ve titizlikle ele
alinmay gerektiren pek cok alt baghig1 var.
Bugiin hepsine deginebilmeyi umuyorum.

Deprem gercegini 6ne koysak da
doénisim konusunda pek de hizli aksiyon
alamadigimiz hepimizin malumu. Altinda
yatan sebepleri bugiin konusacagiz
ancak ilk aklima gelen kentsel déniigtime
gonulli olmasini bekledigimiz halkin

bir giin olabilecek bir deprem ya da afet
korkusuyla karar almayi rasyonalize
edememesi. Bildiginiz gibi; "insan"
kelimesi Arapcada "unutan" anlamina
gelen "nisyan" kelimesinden tiiremis,
yani dogamiz geregi, bir giin bir yerde bir
sebepten 6lecegini unutarak bu diinya
isleriyle hemhal olmaya programliyiz.
Uzakta bir yerde olan bir depreme ¢ok
uziilliyor ve yardim etmeye calisiyoruz
ama bunun kendi bagimiza gelecegine
ihtimal vermiyoruz. Hal bdyle olunca
6lum ya da kayip korkusuyla motive
olunmasini beklemek dontigimi
hizlandirmaya yetmiyor.

iste bu diisiincelerimin uyandirdig:
merakla kiymetli haziruna sormak
istiyorum. Kentsel dontiigimi adina
yakisir sekilde hayata gecirebilmek
uzere tim paydaslarin esgidimini

ve motivasyonunu nasil saglariz? Cag:
yakalamak, gelecegi yeniden insa etmek,
yeni nesillere daha saglam, daha diizgiin,
daha donanimh kentler birakmak i¢in
elimizde ne gibi olanaklar var?

Ben de Bursa merkezli bir ingaat

firmasi yoneticisi olarak burada
bulunmaktayim. On beg yili agkin bir
siiredir GYODER'deyim. Bugiin bir

araya gelmemizin temel nedeni kentsel
doniigtimle ilgili neler yaptigimizi
konugmak. Toplu konutla ilgili olarak bir
organizasyon basariniz varsa artik ingaat
firmasinin 6tesinde bir ¢6ziim ortag1
oluyorsunuz. Biz kendimizi GYODER'le
bircok konuda gelistirdigimize inaniyoruz.
Yaptigimiz islerin dogrulugunu sinayacak,
vizyonumuzu gelistirecek, cesaretimizi
artiracak, farkh perspektiflerden ig
gelistirme fikirleri verecek bir ortam
saghiyor. GYODER catisinin bizim icin
anlamlarindan biri de bu.

Ben Mimar Yusuf Uyar. 2010 yilinda
Uludag Universitesi Mimarlik
Bélimiinden mezun oldum. Ogrencilik
donemi ve sonrasinda birgok ulusal
mimarlik proje yarismasina katildim.
Mimari tasarim ve proje gelistirme
suireclerinde yer aldim. 2017 yilinda
yolum Emlak Konut'la kesisti ve 2020
yilindan bu yana Emlak Konut GYO
kurulusu olan Emlak Planlama Insaat
Proje Yonetimi'nde (EPP) etiid ve proje
muduri olarak gorev yapmaktayim. Su
anda EPP’de genel miidir yardimcisi
olarak ¢alismaya devam ediyorum.

Kentsel déniisiim, yapilarin fiziki
olarak daha kaliteli bir hale getirildigi
fiziki bir yenileme siirecinin yaninda
bir is gelistirme modeline donustu.
Yapilarimizi deprem gercegine
hazirlarken daha kaliteli, daha giivenli,
modern altyapi ve yeterli sosyal donati
alanlarina sahip kentler olusturmak
asil amacimiz olmalidir. Yani burada
tekil yapilarin donigsiimiinden ziyade
kentin kimligini tam anlamiyla degistiren
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bir kavram tizerine konusacagiz. Ben
kentsel dontisimii daha ust 6lgekli bir
perspektiften ele almak gerektigine
inaniyorum. Uzun vadeli ve kapsamh
master planlar cercevesinde, biitiincul bir
bakis acisiyla ama adim adim ilerleyerek
daha verimli sonuglara ulasabiliriz.
Elbette, pratikte bunun uygulanmasi
oldukca zor ve icinde bulundugumuz
cografyada deprem diye bir gerceklik
var. Bu nedenle, yerinde dontisiim gibi
parsel veya ada bazh uygulamalar:
stirdururken, bir yandan da bes, on, hatta
otuz yillik planlar: olusturmak ve bu
vizyonla ilerlemek biiyiik 6nem tasiyor.

Ben istanbul Teknik Universitesi Sehir

ve Bolge Planlama mezunuyum. $u

an GEDAS Gayrimenkul Degerleme’de
kentsel dontisim mudiiri olarak gorev
yapiyorum. Yirmi y1l 6nce GEDAS'a lisansh
degerleme uzmani olarak girmistim.
Kentsel doniisimiin degerleme ayagiyla
basladigimiz stirece, sirketimizin faaliyet
alanlarinin geniglemesiyle birlikte pek ¢ok
alanda katki vermeye devam ediyoruz.
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Sirketimizin Toplu Konut idaresi

istiraki olmasi sebebiyle, kentsel
donusimun kamu ayagina daha

cok destek vermek amaciyla faaliyet
alanlarimiza degerlemenin yani sira
bagka alanlar ekledik: Mevcut haritalarin
ve zemin etlitlerinin yapimi, mimari
projelerin hazirlanmasi, imar plani ve
uygulamalarinin yapimi, fizibilitelerinin
calisilmasi, dagitim modellerinin
hazirlanmasi, uzlasma gorismelerinin
yapilmasy, hak sahipligi sozlesmelerinin
hazirlanmasi, anahtar teslimlerinin
yapimasi gibi, ingaat haricindeki tim
asamalarda katkida bulunabiliyoruz.
Bildiginiz tizere kamu projelerindeki
ingaatlar TOKI, Emlak Konut ve EPP
tarafindan yapiliyor. Onun digindaki tiim
surecleri Kentsel Dontisum Baskanlig1
ile birlikte yuriitiiyoruz. Enerjimizin
biiytik ¢cogunlugunu deprem bolgesine
aktariyoruz. Malumunuz cok biiyiik bir
alanda tespit degerlemeleri yapmak,
stireci vatandaglarimizla bire bir diyalog
halinde yuriitmek gerekiyor.

Hepinizin farkinda oldugu tizere son
yillarda kamunun kentsel déniisiim
alaninda ciddi atilimlar: var. Antalya
yangini, Kastamonu ve Giresun selleri,
Elaz1g depremi ve Kahramanmaras
merkezli, on bir ilimizi etkileyen
deprem afeti gibi biiytik alanlar, ancak
kamu eliyle yapilabilecek dlcekte
oldugu i¢in gittikce vatandastaki alg:

da degisiyor kanisindayim. Kamuya
olan giivenle déniisiime olan inang

da artiyor. Bundan yirmi yil 6nce,

ilk ise basladigim dénemde iizerinde
uzun uzadiya ¢alisip, vatandagla
uzlagsamadigimiz ve baska bir zaman
degerlendirilmek tizere beklemeye
aldigimiz projeler agirhiktaydi. Su an
yaptigimiz islerde, alana girdikten sonra
vatandasla anlasip, projeleri ¢ok kisa
stirede tamamlayip, anahtar teslimlerini
yaparak ¢ikiyoruz. Kamunun bu konuda
kayda deger bir deneyim kazandigini

ve bunun yayginlastirilabilecegini
disiniyorum.

Avukat olarak meslekte on dokuzuncu
senem; bu stirenin son on iki, on tg
yil1 Mayis 2012°de hayatimiza giren
6006 Sayil1 Kanun’la ilgili calisarak
gecti diyebilirim. Istanbul Barosunda
ve Turkiye Barolar Birliginde kentsel
dontisiim mevzuatiyla ilgili egitimci
olarak yer aliyorum. Ayrica birgok
0zel kurulusta, 6zel egitim firmasinda
egitimci olarak, danisman olarak
calisiyorum. Kendi adima kentsel
dontisimde sahada edindigim en
biiyiik tecriibe, alan bazh caligmalar
sayesinde oldu. Kanunun bashigindan
da anlasilacag gibi afet riski altindaki
alanlarin donistirilmesinden
bahsediyoruz; parsel bazl, bina

bazli dontsim degil, alanlarin
dontstirilmesi olmasi gereken.

Basarili orneklerin sayisinin giderek
artacagina inaniyorum. Kanimca hala
mevzuat yeni sayilir; on Ui¢ sene bhir
mevzuatin, o mevzuata bagh ictihatlarin
yerlesmesi icin yeterli bir siire degil. Yiiz
yillik Medeni Kanun’umuza, Kat Miilkiyeti
Kanunu’muza istisnai hiikiimler getiren
bir kanun. Dolayisiyla da sancilar yasand,
cok fazla degisiklige ugradi.
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Kentsel dontigimde bizi gercekten
basariya ulastiracak olan, deprem
korkusuyla degil bir kentlesme vizyonuyla
bakmak olacaktir. Ayse Hanim'in soyledigi
gibi kamu bu konuda giderek gtiven
kazaniyor; benim sahada gérdigum

bu. Onun icin de 6zel sektor kuruluslar:
yatirimci olduklar projelerde Emlak
Konut olsun, EPP olsun, TOKI olsun istiyor.
Cunki biliyor ki vatandas o tabelayl
gordigiinde projenin tamamlanacagina
inaniyor. Gergekten kamunun bu
konudaki etkisi, giicii bagarili caligmalarla
giderek artiyor. Devletin Kentsel Doniisim
Bagkanligrna Yaris1 Bizden Kampanyasi
icin sadece istanbul’da ii¢ yilligina
aktardig tutar 480 milyar TL ve vatandas
da artik bu tutarin 6dendigini gériiyor.

Her 06lcekte dontiisiim projeleri planlama,
gelistirme, uzlasi, tahliye, finansman,
gibi her biri ayr1 zorluklar barindiran
asamalardan olusuyor. Veysel Bey, uzun
yillardir sahada faaliyet gosteren bir
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gelistirici olarak, sahadaki tecriibenizle
baktiginizda en zor esikleri nerelerde
goruyorsunuz ve bunlar: nasil
aslyorsunuz?

Soze acaba yeni bir heyecan olusturmak
adina, kentsel doniisiim yerine yenileme
mi ya da degisim mi demek gerek
sorusuyla baslamak istiyorum. Ctinku
binalar yapisal olarak yenileniyor
olmasinin 6tesinde, kentsel dontsim
projeleri sayesinde ¢ok kiymetli yeni
alanlar olusuyor. Olaganiisti goclere
maruz kalan biiytik sehirlerimizde

yeni merkezler inga edilmeye bagladi.
Bundan dolay: da ifade olarak belki

de artik dénisim yerine yenileme
ifadesini kullanmak gerekiyor. Her yere
donisim diye yaklastifinizda rantla ilgili
Onyargilar devreye giriyor.

Bugiin Bursa kent merkezinde 90’1
yillarda insa edilmis, insaat kalitesi ¢ok
diisiik kooperatif yapilar1 var. insanlar
kendilerince yenilemek istiyorlar. Ama
donusim dediginizde caddeye cephesi
olan taraftaki rant ilgi cekerken kimse
bir arka sokaktakinin yliziine bakmiyor.
Binalarin iyi durumda oldugu ama hi¢bir
sosyal donati1 bulunmayan, bahcesinde
korkuluk dahi olmayan yerler var. Bolik
porciik, bazi sabit fikirli mal sahiplerinin
asla vermem deyip, kendilerini adeta

bir 1stirap icinde yasattif1 yerler var.
Obiir tarafta vizyona bakip ikna olan
mal sahipleri sayesinde hayati yenilenen,
bir plan olan, sosyal donatilar1 olan
bolgeler var. Yuklenici, proje gelistirici
sifatiyla oralara gitmemiz artik yeterli
olmayabiliyor; bizim artik vizyon inga
etmemiz gerekiyor.

2023 yilinda bagladigimiz mahalle bazh
kentsel dontsiim projesinde stirecin
asamalarina baktigimizda sektor
bugtinki konjonktiirden ¢ok daha

iyi durumdaydi diyebilirim. Kaynaga
erigim, satis sayilary, yabancilarin
ilgisi, kendi olanaklarimiz, is¢iliklerde
ve aldigimiz hizmetlere kolay ulagim.
Bunlarin bir¢ogu bugtin yok. Sikintili
ortam devam ettigi halde hala (belli
ki toplumun 6zelligi bu) kendimizi
guncelleyebiliyoruz. Gerekiyorsa
fedakarlik yapiyoruz, hichir rasyonel
hesaba bakmadan tamam diyoruz, bu

da bizden olsun, bir saat daha fazla
calisgalim, pazar gini de ¢calisalim...
Yeter ki mevcut performans diismesin ve
arabanin vitesi kiictilmesin.

Disaridan bakanlar ¢ok hacimli,
metrekaresi ¢cok olan igler yapiyorsunuz,
cok para kazaniyorsunuz diyor. Ama
bugiin amag¢ kazanmak degil, isi
basarmak noktasina gelindi. GYODER
catis1 altinda olanlarin hemen hepsinin
esas gayesi, amaci, ¢aba gosterdigi sey
artik topluma ne noktada daha fazla
faydali olabilirim, sektdre nasil bir katki
koyabilirim, duayen pozisyonunu nasil
ustlenebilirim noktasinda. Varsa bir
birikim ve donanim, onu bu noktadan
sunmamiz gerekiyor.

Sektorde 99 depreminden bu yana gecen
yirmi bes yilin sonunda geldigimiz
noktada kamunun kendi konusuna ciddi
anlamda hakimiyetinin ve agirhiginin
oldugu ortada. Mesela cevre ve sehir

il mudirliklerine gidecek olsaniz,
bakanlikla stirekli diyalog i¢inde olan,
projelere dogru yaklagabilen, diyaloga
acik, cok gucli, donanimh bir muhatap
buluyorsunuz karsimnizda.

Ote yandan 2023'le karsilastirdiginizda
sektoriin elinin cok zayifladig taraflar
da var. Organizasyonu yaptiginizda hig
ongoremediginiz, isleri bloke eden bircok
surpriz, yeni gelisme cikiyor karsiniza;
ozellikle de kaynaga ulagsmada hem
titkketici hem de bizim igin. flgingtir,
hangi bélgeden, hangi tilkeden olursa
olsun yabancilarin (Tirkiye’ye 6zel
degil) genel anlamda baktigimizda
yatirima kars1 bir soguklugu var.
Tahminimce konjonktiirel bazi meseleler
de s6z konusu; giiven kavraminin tim
diinyada sorgulandig1 uygulamalar var,
devlet politikalarinda degisiklikler var.
Dolayisiyla baktigimiz vakit her yoniiyle
zorlasan ve bizim gibi 6zel sektoriin
kendini gelistirmesini bir zaruret haline
getiren durumlar s6z konusu.

Bir taraftan da esi benzeri olmayan
donemlerde ve kisith biitgelerle, biiytik
fedakarhklarla sahada calisiyoruz. 6
Subat depreminden sonra devletin
karsisinda dyle bir laboratuar olustur
ki: Otuz alt1 ay icinde 400.000 konutu,
kendi 6zkaynaklarini, insan giiciind,
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projelendirmeni, altyapiyi, denetimi,
teslimati, hepsini sen yoneteceksin diye...
Ve bu laboratuvardan ¢ yil sonra yiiz
akiyla ¢ikacaksin. Miithis bir sey.

Bizler de 6nceden titopik sayilabilecek
birtakim hedefleri gerceklestirdik.
Insanlarla diyalogu kurduk; biz buraya
ingaatc olarak sizlerin elinizdeki tathiy1
almaya gelmedik, beraber bu tathinin
yaninda yemek yapalim, birlikte bir masa
kuralim, birlikte yemek yiyelim dedik.
Onlara bir danigsman, bir koordinator gibi
hizmet verdik. Yaptigimiz toplantilarda
onlara bilmeleri gereken seyler
konusunda egitimler verdik. Bagka
fikirler, bagka teklifler, baska oneriler,
baska firsatlar varsa bunlar getirin
birlikte degerlendirelim dedik. Bu yap1y1
izah ederken, anlatirken, bu diyalogu
kurarken farkinda olmadan kendimizi de
onlara ifade ettik. Her seyimizi gordiiler;
liyakat var mi, sadakat var mi, sermaye
yapis1 uygun mu, ekip, ekipman iyi

mi, refleksler, referanslar yerinde mi...
Sahada ytlizde yuz herkesle anlastik. Bir
asamada Bursa’da belediye fark etti ve
“bizim eksikligimiz var” dedi. Sonug
olarak su anda Cevre Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanlig1 biiyiik

bir laboratuvarda, miithis bir ders Yng
aliyor, egitim aliyor ve bu sayede g

daha donaniml hale geliyor. P
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Dialog vurgunuzun 6zellikle altin1 ¢izmek
istiyorum, uzlagi kiiltirintin temel
hammaddesini olusturuyor. Gelistirici
perspektifinden devam edelim. Yusuf Bey
sizin, kamunun 6nde gelen gelistiricisi
EPP icinden bir profesyonel olarak
kamunun 6zel sektore, halkin da kamuya
bakis acisin1 daha net gordiginiizi
distiniyorum. Sizden su agsamada
kentsel dontstimiin geldigi noktada EPP
bakis acisindan bir degerlendirme almak
isteriz. Bir de tabi bu ¢ok paydasghlik
konusunda, yani kamunun i¢inde oldugu,
adeta bir laboratuvar oldugu ifade

edilen deprem bolgesindeki gibi biiytik
donlisim projelerinde neler yasaniyor,
bizimle paylasir misiniz?

Bugiin geldigimiz noktada, kamuyla
cok guiclu bir igbirligi icindeyiz.

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlifinin énciiligiinde, Altyapi
Kentsel Donuigiim Bagkanlh§ ile birlikte
yurittigimuz bu siirecte, hak sahipligi
gorismelerinden imar plani ve imar
uygulamalarinin hazirlanmasina,
mimari ve mithendislik projelerinden
altyap1 hazirhiklarina kadar pek gok
teknik destegi esgiidiimlii bir sekilde
saghiyoruz. Kentsel déntisiime yonelik
fizibilite caligmalarinin hazirlanmasi,
degerlendirilmesi, model gelistirme
stireclerinin belirlenmesi ve uzlasma
gorismeleri sonrasinda mimari ile
miihendislik uygulama projelerinin
hazirlanmasina kadar genis bir yelpazede
katki sunuyoruz.

Bu siireci 6zellikle vurgulamak istiyorum;
cinku bu kadar ¢ok bilegeni bir arada,
birbiriyle entegre ve saghkli bicimde
yuritmek ciddi bir organizasyon becerisi
gerektiriyor. Projeleri tamamladiktan
sonra, EPP olarak yiklenicileri belirleyip
akabinde uygulama miusavirligi

hizmeti veriyoruz. Bu alanda oldukga
guclu bir teknik hafizaya ve deneyime
sahip bir sirketiz. EPP olarak Basta
TOKI’ye ve Emlak Konut’a olmak {izere
hem deprem bdlgesinde hem kentsel
donlisim calismalarinda sahada énemli
bir uygulama miisavirligi destegi de
sunuyoruz.

Altyapi Kentsel Dontisiim Bagkanlhi ile
birlikte, projelerin en basindan anahtar
teslimine kadar uzanan bir modelle
calisiyoruz. Esasinda kentsel dontisiim diye
adlandirdigimiz bu stiregte Ui¢ temel aktor
bulunuyor: gérevi bu siireci yonetmek
olan kamu, bunu bir firsat olarak
degerlendiren 6zel sektdér ve bu durumu
kaginilmaz bir gergeklik olarak géren
vatandas. Bu U¢ dinamik birlestiginde,
ortaya giicli bir sinerji cikiyor.

Kentsel dontsiim uygulamalarinda siireg
genellikle vatandas talepleri nedeniyle
tikanabiliyor. Bakanlik uzlagsma
streclerini yurttiirken, GEDAS degerleme
destegi saghyor, EPP olarak biz de proje
uretiminde teknik katkilar veriyoruz.
Ancak bazen vatandasin beklentileri,
gercekci sinirlarin dtesine gegebiliyor ve
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6zellikle uzlasma siirecinde tikanmalar
olabiliyor. Bu noktada, “kentsel dontsim
okuryazarlig1” kavraminin altini ¢izmek
gerekiyor. GYODER’in bu konuda
baglattig1 bilin¢lendirme projesi son
derece degerli. Vatandas ne kadar bilincli
olursa, dontisim siiregleri de o kadar
hizli ve saglikl ilerleyecektir.

Kentsel dontisiim, kavram olarak ¢ok
derin anlamlar igeriyor aslinda. Maalesef
eski binayi yik, yeni bina yap olarak
algilanmiyor. Cokca duyuyoruz: "Bizim
binamiz kentsel dontisime girdi." Hayir
sizin binaniz kentsel déntisiime girmedi.
Sizin binaniz émrini tamamladi. Artik
yikilip yenilenmesi gerekiyor. Ne yazik
ki toplumda bu kavram ¢ogunlukla
bdyle algilaniyor. Oysa asil mesele,

artik 6mrind tamamlamig yapilarin
yenilerken dayanikli ve yasanabilir
alanlar tUretmektir. Bakildig1 zaman
hakikaten bir kavram kargasasi var. Bu
kavrami yeni bir sdylemle, daha gergekgi
bir vizyonla kamuoyuna dogru sekilde
anlatmak gerekiyor.

EPP olarak Tirkiye genelinde binlerce
bagimsiz alan lizerinde ¢alisiyoruz.
Sadece Istanbul degil; Ankara, izmir ve
diger sehirlerde de aktif olarak sahadayiz.
Elbette son yasanan depremler,
gelistiricilerin finansmana erisiminde
ciddi zorluklar yaratiyor. Ancak kamu her
zaman sirece sahip cikti, elini tagin altina
koymaktan ¢ekinmedi. Bugiin deprem
bélgesinde yapilanlara baktiginizda,
diinyanin bagka hicbir yerinde bdéyle bir
alanin birkag yil icinde yasanabilir hale
getirilmesi hayal bile edilemez.

Kentsel dontisimiin 6nemli ayagl

olan vatandasla yapilan uzlagma
gorusmelerinde, onlara somut bir

proje sunmak biiyik énem tasiyor.

Bu noktada EPP olarak proje iiretme
kabiliyetimiz oldukga yiiksek. Altyap1

ve Kentsel Doniistim Bagkanligina
alternatifli mimari projeleri, gorselleri,
kat planlarini ve vatandasa sunulabilecek
tim verileri dogru ve hizl bir sekilde
uretebiliyoruz. Vatandasin gérmek
istedigi daire buyiikliikleri, planlar

ve detaylar1 hizlica organize etmek,
strecin hizlanmasina dogrudan katk:
saghyor. Ayrica, ingaat maliyetlerini hizli
analiz edip, fizibiliteleri ¢ikarma, ihale
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slireclerini tamamlama ve sahada hizlica
uygulamaya ge¢cme konusunda oldukca
gucli bir teknik altyapimiz ve saha
hafizamiz bulunuyor.

Su anda ozellikle istanbul 6zelinde,
kentsel dontistime dair Altyapi ve
Kentsel Dontigim Bagkanligi, EPP ve
Emlak Konut olarak tim kurumsal
gliclimiizle sahadayiz.

Sohbetimiz ilerledikce, kentsel
donusimun altbaghklarinda daha da
derinlestigimizi fark ediyorum. Finansal
gercekligi net olarak ortaya koymanin ve
fiziki gorsellerin etkisini vurguladiktan
sonra degerleme bakis agisina ddnmek
istiyorum. Ayse Hanim, mevcut
faaliyetlerinizin olagan akisi icinde
kentsel doniisiim projeleri ne kadar yer
tutuyor? Ve halihazirda uyguladiginiz
degerleme yontemleri ve yetkinliklerinin
ne kadari isinizi géruyor, ne kadar: fayda
etmiyor ve yeni yontemler, gelistirme
ihtiyaci doguyor?

Bizim sirketimiz degerleme alaninda,
Degerleme Mudturligi ve Kentsel
Doéntsim Mudurligi olarak
caligmalarin stirduriyor. Standart
lisansh degerleme sirketlerinde yapilan
islemler, yani 6zel sektorin talepleri,
banka ipotekleri vb. igler degerleme
mudirligimiizde devam ediyor.

Kentsel dontisiim mudirligimuizde

ise, enerjimizin biiytk bir kismini basta
da soyledigim gibi 6 Subat deprem
afetinden etkilenen illerimiz aliyor.

Ben bu ¢alisma doéneminde yetkinlikler
konusunda sunu gérdiim: Vatandas ne
aldim, ka¢ metrekare, ka¢ adet, borcum
ne kadar, diye bakar. Yani bunlarin hepsi
yillar siiren bir akistir ama sonu buna
baglanir. Biz bir degerleme sirketi olarak
gayrimenkul degerleme hizmetinde icmal
listelerini hazirlarken sadece degerlerini
hazirlamiyoruz. Hak sahibinin kim
oldugu, hak sahipliginin ka¢ metrekare,
kac adet oldugu gibi hususlar tespit
etmemiz ve bunlari ilk bastan itibaren
¢ok dogru yapmamiz gerekiyor. Biz biitiin
akiglar1 yasadifimiz icin gliniin sonunda
karsilasacagimiz seyi tespit ve degerleme
asamasinda ¢cozmeye calisiyoruz ki daha
hizli ilerleyebilelim.

Sirketimizin siireci Kentsel Déniisim
Bagkanlig) onciliglinde biitintyle
yonetiyor olmasi ilk asamaya da ¢ok
buiytik bir katki sunuyor. Uzmanlarimiz
icmal listelerini hazirladiginda, bunlar
mimari projelere ihtiyac analizi olarak
gidiyor. Vatandaglarimiz burada
sunlara bakar: benim diitkkanim kose
basindaydi, benim dairem iki cepheliydi,
buiylik balkonlarimiz vardi gibi... Yani
degerleme dediginiz, salt bir metrekare
ve deger hesabindan ibaret degil. Onun
bir ihtiya¢ analizi olarak mimari proje
ekibine dogru verilmesini saglayacak
tespitleri yapmak gerekiyor.
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Bizim yasadigimiz problemler en gok
hak sahipligi asamasinda oluyor, yani
hak sahibinin tespiti noktasinda. Kentsel
déntusim kapsaminda ¢alistigimiz
alanlarin ¢ok azinda kat milkiyeti
vardir. Yani ¢cok nadirdir. Genelde arsa
tapulu, ruhsatsiz, bir parsel lizerinde
50-60 tane binanin oldugu, tapu kaydi
aldiginizda 200 ayr1 insani gorduginiiz
bir seydir, parsel tizerinde 20-30 konut,
diikkan olur... Bunlarin eslesmelerini
yapmak degerleme biriminin isidir.
Sahada ne var, kimin hakki ne kadar.
Biz en biuiytk sikintilar: bu eslesmeleri
yaparken yagiyoruz. Oncelikle gereken
evraklar: topluyorsunuz: tapu kayitlari,
emlak beyanlari, abonelik sézlesmeleri,
ikamet belgeleri, varsa tapu tahsisle ilgili
evraklar. Ama mesela bir bakiyorsunuz,
emlak beyaninda bagka, su idaresinde
bagska, elektrikte baska numaratajlar
var. Bazen bunlarin hichirisini bir araya
getiremezsiniz. Ama sonugta isin bir
asamasinda vatandaslar toplariz ve
onlarla muvafakatname, feragatname,
rizai taksim s6zlesmeleri gibi anlagsmalar
yaparak ¢cozmeye calisiriz. Boyle
bakinca degerleme sirketlerinin kentsel
dontsum degerlemesiyle ilgili tim
detaylara hakim olmalar1 gerektigini
distniyorum.

Ik adimu siirecin sonunu bilerek

dogru atmak sart. Vatandaslarin

gliniin sonunda alacag1 seyi dogru

tespit etmediginiz stirece sonug
Uretemezsiniz. Bir de unutmayalim ki
vatandas kendinden 6nce komsusuna
bakar. Uzlagma goriigmesi yapmamig
bir degerleme uzmani bunu bilmez.
Uzlasma asamasini yaptiysa bilir ki 6nce
komsusunu soracak. Tabii bu alanlarda
parsel bazli calismak daha kolaydir. Ama
disiiniin, 10 hektar, 50 hektar bir alanda
butln vatandaglarin deger dengesini,
adaletini saglamaniz gerekiyor.
“Komsumun degeri 3 milyonmus,
benimki 2 milyon 950, benimki niye 50
bin lira diisik?” Bunu sorar vatandas.
Degerleme asamasinda calisirken bu tip
sorulara somut, gercekci, farkindalikla
cevap verebileceginiz degerleri
olusturmaniz lazim. Degerleme kismi
kentsel dontistim projelerinin ufak

bir béliimi gibi goriiliyor ancak siz o
kisimda bir aksaklik yasarsaniz sonunu
getiremezsiniz.

36

O ylizden giiven unsurunu, yani ben
burada bu alani déniistiiriirken herkese
esit mesafede, gliven duygusuyla, adalet
duygusuyla isimi yapacagim imajin
vermeniz gerekiyor. Degerlemeye iliskin
sonuglar1 agiklarken vatandas bunun
uyumlu olduguna ve muadilleriyle

de dengeli olduguna inaniyorsa size
guveniyor. Orada o iligkiyi kurmus
oluyorsunuz. Ondan sonra daha kolay
ilerliyorsunuz.

Genel olarak 6zetleyecek olursak,
degerlemenin isini ikiye ayirdigimizda,
hak sahibine baglanacak taginmazi
dogru tespit etmek ve bu tespit ettiginiz
birime dogru degeri vermek diyebiliriz.
Bu isi sonradan her tirli itiraza cevap
verebileceginiz sekilde ve farkindalikla
yerine getirmeniz gerekiyor.

Given bagligini glindeme getirdiginiz

ve 1srarla vurguladiginiz icin tesekkur
ederim. Bu noktada hukuk¢u
katihmcimiza s6z vermek daha anlaml
oldu. Serkan Bey, sizden 6306 Sayili
Kanun dncesinden, yani Medeni

Kanun ve Kat Milkiyeti Kanunu'yla
sehirlesmeye calistigimiz dénemden
baglayarak kentsel dontisiin mevzuatinin
nasi evrimlestigini 6grenebilir miyiz?
Ve tabii son gelinen noktada ihtiyaclari
ne kadar karsiliyor? Hele de gliveni tesis
etmek ¢ok 6nemli demigken...

6306 Sayili Kanun yurtrlige girmeden
once mevcut bir binanin hem yikilmasi
hem yeniden yapilmasi veya bir arsa
lizerinde bir taginmaz inga edilmesi
Medeni Kanun’a ve Kat Miilkiyeti
Kanunu’na gore istisnasiz oy birligine
tabiydi. Belediyelerin kentsel déniisim
uygulamasina dayanak olan Belediye
Kanunu’nun 73. Maddesi gibi istisnai
durumlar vardi. Onun diginda belli
alanlar icin ¢ikartilan kanunlar vardy;
Kuzey Ankara veya Tarlabasi kentsel
donusim projelerinde oldugu gibi.

Ama bunlar vatandasin rizasina degil
dogrudan kamunun giiciine bagh olarak
gerceklestirilen, anlamasi giig, acele
kamulastirma gibi argiimanlarin devreye
girdigi yasalarda.

6306 Sayil1 Kanun bu anlamda ¢ok
onemli. Bir kere 1999'da yasadigimiz
Marmara Depremi sonrasinda mevzuat
anlaminda atilan en somut adimdir.
Milkiyet hakki ihlali tartigmalar:
yasanmis olsa da mulkiyet hakkindan
once yasam hakki geliyor. Tek bir malikin
talepleri sebebiyle stirecin geciktigi
durumlarda devreye girmesi bakimindan
6306 cok 6nemli.

Kanun yururlige girdikten sonra ¢ok
fazla revize gordii. Bu da gerekliydi
clinki biz 6306’y1 yasayarak gelistirdik.
Kanun, bakanlik gorusleri, belediyelerin
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ve ilgili kamu kurumlarinin talepleri
dogrultusunda sekillendi. 2016, 2019

ve 2023 yillarinda ti¢ kez ¢ok kapsamh
degisiklige ugradi. Ozellikle 7 Kasim
2023 tarihli son degisiklik, uygulamanin
onunu acan son derece yenilikei
hikimler getirmesi bakimindan bizim
i¢in ¢cok énemli. Ornegin riskli yapilarin
tespitinde yapilara girilmesi engellenirse,
kamunun gerekiyorsa kolluk giicti
kullanarak bu tespitleri yaptirmasi
imkan getirildi. Bu degisiklik éncesinde,
degil bir malik, bir kiraci bile kapisin
acmadiginda bu yapilarin risk tespitini
yapmak imkansiz olabiliyordu; yapilan
sikdyetler neticesinde Cumhuriyet
Savciliklar takipsizlik karar: veriyordu.
Nitekim tebligatlar konusu en ¢ok sikinti
yasadigimiz konulardan biriydi; riskli
yap1 tespitinden pay satisl agamasina
kadar idarenin yapacagi veya anlasan
malikler arasinda yapilacak tebligatlarin
hepsi elzem iglemlerdir. Ornegin

bir malik stireci zorlastirmak adina,
tebligat yapilamasin diye tasinmazdaki
paymnin %1'ini Avustralya'da yasayan

bir akrabasina satiyordu. Sirf
konsolosluk araciligiyla orada yasayan
Tirk vatandasina tebligat yapabilmek
amaciyla Hollanda'ya, Katar’a
gittigimiz durumlar oluyordu. Artik
7201 Sayili Tebligat Kanunu’na
gore fiziki tebligat s6z konusu
degil; tebligatin binanin kapisina
yapistirilmasi, muhtarhkta aski
yoluyla ilana ¢ikilmasi ve vatandasa
da e-devlet tizerinden bildirimde
bulunulmasi suretiyle tebligat islemleri
son derece kolaylastirilmis oldu.

Uglincti ve yine uygulamada en ¢ok
6nimizi acan konulardan biri salt
¢ogunlukla ingaat ruhsati alinabilmesidir.
Kasim 2023 degisikligi 6ncesinde tigte iki
¢ogunlukla miiteahhidi secebiliyorduk,
tasinmazi ne sekilde degerlendirecegimize
karar verebiliyorduk, hatta ifraz, tevhid,
terk gibi islemleri dahi yapabiliyorduk
ama ingaat ruhsati almaya gittigimizde
belediye bizden oy birligi istiyordu. Son
derece yerinde bir degisiklikle artik

salt cogunlukla ruhsat alinmasi dahil
ingaatin yapimina dair tiim islemler
yapilabilir hale geldi. Bazen belediyelerin
ve tapu mudurluklerinin bu konuya

biraz mesafeli yaklagtiklarini gériiyoruz.
Evet binalar yapiliyor ama bu sefer de
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nerdeyse bitme asamasina gelmis ama
hala kat irtifaki kurulmamais binalarla
karsilasiyoruz. Kat irtifaki kurulmasi igin
mecburen artik oy birligine ihtiyacimiz
var. Yani kat karsiig1 bir sistem s6z
konusuysa tapularin miiteahhide ait
olacak paylarinin devredilmis olmasi
gerekiyor. Yeni sisteme iligkin hakl bir
elestiri konusu. Gegen bir bucuk senelik
siirece baktigimda salt cogunlukla ingaat
ruhsati alma konusunun son derece
faydal oldugunu goriiyorum. Sézlesmeler
imzalandiktan sonra, ruhsat alinmasi

ve ardindan kat irtifaki kurulmasi en az
1-1,5 senelik bir siire¢. Bu siireyi efektif
kullanabilmek adina bu hiikiim bence ¢ok
yerinde bir degisiklik oldu.

Burada 6nemli bir konu var. Siz o

tarafta kat irtifakini kuramazsaniz

bizler projeleri nasil satacagiz, nasil
fonlayacagiz? Bagimsiz birimler belli
olmadan, kredi kullandirmak ya da nakit
satis yapmak kat irtifaki hisse devrini
yapmadan mimkin degil.

O konuda 6306 Sayili1 Kanun Uygulama
Yonetmeligi'nde bir hikim getirilmisti:
resen kat irtifaki kurulmas: maddesi.

Bu hiikiim daha sonra Kat Milkiyeti
Kanunu’na da eklendi. Sadece kentsel
dontisime tabi yerlerde degil, biitiin
yapilarda kat irtifakinin resen
kurulabilecegi, butin maliklerin yénetim
planinda ve projede imzasinin olmasi
gerekmedigi seklinde bir hikimdui

bu. Fakat buradaki temel sorun o
anlagma saglanamayan vatandasi nasil
cozecegimiz konusu. Belki o vatandasin
payini satmak yerine, salt cogunlugun
kabul ettigi projedeki bir bagimsiz
bolimi onun adina irtifaklandirmak gibi
bir ¢dziim dugtintlebilir.

Veysel Bey, kat irtifaki tesisinin
zamanlamasi ya da arsa paylarinin dogru
degerlemesi basta olmak tizere aslinda
kamuyla el ele ylrudigimiiz pek cok
nokta var. Siz kamunun destegine en

cok nerelerde ihtiya¢ duyuyorsunuz?
Nerelerde 6ntiniiz ac¢ilir? Kamu siz
gelistiriciler icin bagka neler yapmali?

Bursa’da bir kentsel dontisim, yenileme
projesi yapiyorum. ilk ruhsatimizi
aldigimiz 2023 Kasim ayindan itibaren
olaganiistu bir deneyim kazandik. Ve
stireg iginde iligki kurdugumuz ilge
Belediyesi, Biiyliksehir belediyesi, Tapu
ve Kadastro, Cevre ve $ehircilik Bakanlig1
i1 Mudiirliigi gibi farkli mercilerle, bir
musavirlik hizmeti verir gibi senkronize
olmak durumda kaldik. Ozel sektér olarak
stireci daha sonuc odakli ve fedakarliga,
karsilikh iknaya dayali yiriitmeye calistik.
Hayal kirikligina ugradigimiz veyahut
soklara maruz kaldigimiz uygulamalar da
olmad1 degil. Bir bakiyorsunuz belediye
kendi i¢ yonetmeligi veya aldif1 bir
enciimen karari dogrultusunda ¢ok farkh
bir yorum getirerek sizi bloke etmis.
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Siirec basladiginda Bursa Biiytiksehir
Belediyesi dedi ki 400 dontumlik bir
yerde doniigim yapilacak, sehrin en
yorgun binalarinin oldugu bir yer

burasy; arada Hazine’nin mulkiyetinde
olan artik parseller var, yesil alanlar

var, bunlar1 bizim satin almamiz gerek
ama vakit yeterli degil. Nihayet belediye
Hazine’den yaklasik 120 déntim yeri
satin ald1. Bir sonraki adimda dediler ki,
biz bu parselleri birlestiremiyoruz, her
parseli kendi yerinde yapabiliriz. Bu defa
otopark meselesini ¢6zemiyoruz. Otopark
bedelleri ¢arpan etkileri olagantisti fazla
¢ikti. Pazarlama stratejisinde giivenlik
olmazsa olmaz, o zaman tiinel kalipla
yapiyorsunuz. Otopark icin yeni alanlara
ihtiyag var. Her biri kendi 6zelinde

1.000 metrekareden kiigiik parseller.
Taban alaniyla ilgili cekme mesafeleri
dikdortgen arsalar oldugundan ¢ok
bicimsiz. Herkesin tasin altina elini
koymas gerekti. Neyse o sliregler de
asildi. Bu sefer dediler ki, su yesil alan
dedigimiz yerler hep gobekte, etrafinda
binalar var. Siz bunlarin i¢ini bogaltin.
Burada biz bir enclimen karari, bir meclis
karar1 alahim. Bunlarin altina otopark
yapin. Bila bedel 45.000 metrekare kapal
otopark yaptik oralara. Ustii de yesil alan.
Yani stireg iginde bakuginiz vakit kendi
kendine evrilmeyle ilgili olarak bedel
6demeden, agir travmalar yasamadan

bunlar: bir araya getirmek mimkiin degil.

Buraya kadar bahsettiklerimizi
toparlayacak ve yeni bir nefes sunacak
farkli modeller miimkiin mii? Yusuf Bey
siz baglarda bahsetmistiniz. Halihazirda
kullanilmayan, EPP'nin, kamunun,

0zel sektorin is birligi icerisinde
gelistirebilecegi yeni model 6nerileriniz
neler olabilir? Bir sektdr profesyoneli
olarak, farkli kamu kurumlari tarafindan
yapilabilir diyeceginiz dneriler varsa
onlar1 da duymak isteriz.

Basta da degindigim gibi, parsel veya ada
bazh dontisim uygulamalari; otopark
yetersizligi, yasam ve donat1 alani
eksikligi, altyap1 sorunlari gibi pek ¢cok

yapisal problemi de beraberinde getiriyor.

Ornegin; yirmi dairelik bir apartmani
0zel sektér miteahhidi déniistirmek
istiyor. Her hak sahibine bir daire istiyor
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ama borc¢lanmak istemiyor. Her hak
sahibine birer daire veriliyor, miteahhit
ise finansman ihtiyacim karsilamak icin
on daire daha ekliyor ve bunlari satiyor.
Bu durumda yapidaki konut sayisi
yirmiden otuza cikiyor. Sonugcta, niifus
%50 oraninda artarken, yollar, otoparklar,
altyapu sistemleri ve sosyal donatilar

bu yiiki tasiyamaz hale geliyor. Yani
dontsim, eger butincul disintilmezse,
kentlerin mevcut problemlerini biiytitme
riskini tagiyor.

Tlm bu sorunlara ragmen elimizi

¢abuk tutmamiz gereken bir gerceklik

de var: deprem. Bu noktada, ada bazh
déntstimden bir adim 6teye gecip,
adalarin birlestirilerek tevhit edilmesi gibi
daha bitinciil planlama yaklagimlarinin

hayata gecirilmesi gerekiyor. Nitekim bu
yonde tegvikler de mevcut. Herkes bu
gerekliligin farkinda; ancak uygulamada,
cesitli nedenlerle bu biitiinctl
planlamalari hayata gegirmek zorlasiyor.

Bu durumun en ¢arpici 6rneklerinden
biri Istanbul Fikirtepe bélgesidir. Ozel
sektdr bu alana girdiginde, bolge biiytik
olciide Uic-dort katli, gecekondu nitelikli
yapilardan olusuyordu. Bolgenin merkezi
konumu ve degeri nedeniyle vatandaslara
verilen vaatler, 6zel sektorin
tasiyabileceginden fazlaydi. Sonug olarak
pek cok proje yarim kald: ve kamu stirece
miidahil olmak zorunda kaldi.

Emlak Konut olarak, bakanlik
koordinasyonunda bélgenin imar
planlar: yeniden diizenlendi, on dokuz
ayr1 ihale gerceklestirildi ve 12.000'in
uzerinde bagimsiz bélim turetildi.
Fikirtepe bugiin, kamu eliyle kurtarilarak
teslim siireclerine gecilen érnek bir
doniisiim alani haline geldi. Burada
yapilan isten ziyade Kamu iradesine
vurgu yapmak istedim.

Emlak Konut ve EPP olarak halihazirda
iki tip is modeli tizerinden ilerliyoruz.
Bunlardan birincisi “Arsa Satig1 Karsilig
Gelir Paylasimi1” isleri, ikincisi “Yapim
Isi” diye adlandirdigimiz ingaatini
kendimiz yaptirarak tirettigimiz
gayrimenkulleri portfoytimiize aldigimiz
isler. Bu modeller artik kentsel doniisim
alanlarinda da uygulanabiliyor. Burada
hak sahipleriyle uzlagsma saglandiktan
sonra s0z konusu arsa tizerinde bu
modellerle ig gelistiriliyor.

Buna ek olarak burada 6zel sektérden
Uclincu bir paydas olarak 6zel sektor
miteahhidi projeye dahil edilebiliyor.
Bu noktada dikkat ¢ekici bir dontistim
yasaniyor: Miuteahhitlik firmalar:
artik sadece ingaat yapan degil, ayni
zamanda gayrimenkul gelistiren,
proje finansmani ve planlamasi yapan
firmalara doéniistiyor. EPP olarak 6zel
sektor firmalariyla olusturdugumuz
ortakliklar sayesinde bu kamu-6zel
sektor-vatandas etkilesimi gerceklesiyor
diye diisiiniyorum. Tabi bu konuda
cok secici ve titiz bir sekilde uygun
modellerle ilerlemek gerektigini de
belirtmek isterim.
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Tum bu siireglerde fizibilite caligmalar:
ve piyasa analizleri biiyik 6nem
tasiyor. Sadece ulkemizde degil, diinya
genelinde ekonomik belirsizlikler
mevcut. Ozel sektor ciddi bir bask:
altinda. Bugln, insaatin maliyeti
metrekarede 25-30 bin lira seviyesine
ulasmis durumda. Arsa pay1 da
eklendiginde bu rakam 50 bin liray1
buluyor. Bu durumda gelistirici, bu
fiyatlarla proje gelistirmekte zorlaniyor
ve finansal denge bozuluyor.

Son dénemde kamuoyunda daha fazla
gindeme gelen gayrimenkul yatirim
fonlar1 (GYF) ve proje gayrimenkul
yatirim fonlar1 (PGYF), bu tikanikligin
asilmasinda énemli birer arac olabilir.
Ancak bu konuda heniiz yolun
basindayiz. En temel sorun ise giiven.
Vatandas bu tir fonlara kuskuyla
yaklasabiliyor; "Benim paramla
bagkasi para kazanacak" algis1 hala
yaygin. Bu noktada seffaflik, gliven
ingasi ve bilinclendirme ¢ok kritik diye
distiniyorum.

Bu kapsamda; daha iyi model ne
olabilir sorusuna cevaben bir fikrim
var: vatandas ile kamu arasinda kopri
gorevi Ustlenmek. Bu kapsamda hem
danigmanlik hem de bir tir garantérlik
roliyle hareket eden, vatandasin
taleplerini kamuya dogru sekilde
aktaran ve ayni1 zamanda projelerin
inga siirecinde 6zel sektoru kontrol
eden ve sorumluluk uistlenen bir yap1
kurgulamak mumkin.

Danismanlik genellikle tarafsiz bir
pozisyon olarak goriilse de, benim
onerdigim modelde daha aktif,
yonlendirici ve giiven insa eden bir
rol ustlenebilir. Hem vatandasin
beklentilerini dogru analiz eden, hem
kamu politikalarina uygun ¢6zim
lreten bir arayiizden sz ediyoruz.
Bu arayliz, 6zellikle kentsel doniisiim
gibi ¢ok aktorli, karmasik ve hassas
sureclerde biiytik bir boslugu
doldurabilir.

Bu model; kamu, 6zel sektor ve bizim
gibi kamu istiraki kuruluslar arasinda
kurulan giicli bir is birliiyle hayata
gecirildiginde, hem finansal riskleri
dagitan hem giiven problemini ortadan

kaldiran yenilik¢i bir ¢6ziim haline gelir.
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Bence zamanlamada bir sikint1 oldu.

Biz PGYF'yi giindemimize aldigimizda
Tirkiye’de hem finansal kriz hem 6 Subat
depremi oldu. GYF zaten vardi. PGYF’yi
duyunca harika bir sey dedik. Parsel

bazinda konusacagiz, anlasacagiz, alacagiz.

O dénemde hayata gecirebilecegimiz

5.000 konutluk araziyi aliyorduk, sartlar
ve kogullar kotilesti, tiiketicinin kaynaga
ulasimu zorlasti. Projeyi erteledik. Kanimca
uygun kosullar olustugunda yeniden
glindeme getirilebilir.

Ayse Hanim sizce degerleme sektort,
yeni modeller gelistirmenin yani

sira tam olarak hangi noktalarda

daha yapici olabilir? Céziime yonelik
Oneriler liretebilir? Ve kentsel doniisim
uzerine uzmanlagsma meselesini nasil
gelistirebiliriz?

Degerleme sektoriinde bu isi uzmanlagmis
olarak yapan lisansh uzman sayisi oldukca
az. Kentsel donisiimiin bagka bir bakis
acis1 var. Saha tespiti konusuna nasil
yaklasilmasi gerektigine dair egitimlerle
bu isi yapacak arkadaglarimizin sayisin
artirmamiz lazim. Ornek verecek

olursak, saha tespitine giden eksper
arkadaslarimizin orada bir odun firimi
varsa bana bunu tespit asamasinda
belirtmesi gerekiyor. Clinki biz doniisim
alanlarinda sadece bir binay1 yikip

yerine yenisini yapmiyoruz, bir yasam
alanin yeniden sekillendiriyoruz. Ve
bunu insanlarin gunliik aligkanlhiklarini,
sosyokiltiirel hayatini degistirmeden
yapmaya ¢alisiyoruz. Biliyorsunuz bazi
bélgelerimizde evde tepsi hazirlanir, firina
gotirilur, orada pisirilir, eve getirilir.

Ben saha tespit agsamasinda odun firini
oldugunu bilmiyorsam proje ekibine bu
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bilgiyi veremiyorum. Eski yonetmeliklerde

bu firinlar bina altlarina yapilabiliyorken
yeni yonetmeliklere gore miistakil
binalarda yapilabiliyor. Kastettigim,
tespitleri bu bakis acis1 ve farkindalikla
yapabiliyor olmak. Ya da mesela tapu
kayitlarinda muhdesat serhleri vardir;
bu bina su kisiye aittir seklinde ama
yerinde bagka birisi malik oldugunu
soyliiyordur. Muhdesat serhi olan kisinin
o hakkin bir bagkasina satmis ve tapuya
kaydettirmemis olabilecegini ama satin
alan kisinin elinde buna ait bir evraki da
olabilecegini ve saha tespiti agamasinda
bunun sorulmasi gerektigini bilmek

¢ok kiymetli. Bu isi yapan arkadaglarda
bilin¢ olugmasi i¢in bizim ciddi bir egitim
vermemiz lazim. Clinki eger tespit dogru
olmaz ve analiz yanls sonug verirse, proje
yanlis cikiyor, uzlasma olmuyor. Bizim
temeli dogru oturtmamaiz sart.

Miilkiyet problemlerinde yap1 kayitlarina
bakiyoruz. Diiginiin deprem bélgesinde
calisiyoruz ve binalar yikilmis. Ama biz o
binalardan insanlara daire verecegiz. Kag
metrekare verecegiz, ka¢ adet verecegiz?
Yerinde tespit edemedigimizde gidip
kaynaklara bakiyoruz: ruhsata, emlak
beyanina, aboneliklere. Kentsel déniisim
alanlarinda ¢alistifimiz ruhsath bina
sayisl az, olsa olsa sehir merkezlerinde

az sayida var. Cogu bina arsa tapuludur
veyahut vatandas ruhsath yapiyi, kat
miilkiyeti tesis edilmis olmasina karsin
iskén aldiktan sonra degistirmistir.
Hepimiz biliriz; cat1 piyesi meskenler,
iskdndan sonra tam kata dontstirulir.
Bu tip isk&n belgesine aykir1 degisiklikler
olabiliyor. Dolayisiyla kaynaklar arasinda
bir uyum olmasi lazim. Mesela bir
binanin emlak beyanlarina bakiyoruz;
beyanda bir mesken gosterilmis ama
yerinde iki katliymis, altinda diilkkan
varmis. Yani kayitlarla emlak beyani
uyumsuz olabiliyor.

Ozellikle belediyelerdeki kayitlarin
dogru tutulmasi ve diizgiin argivlenmesi
¢ok 6nemli. Mesela depremde
belediyelerimizin maddi arsivleri yikildi.
Sunun farkinda olmaliy1z: Mevcut
yapinin tespitini cok dogru yapmamiz
lazim. Bunu saglayabilmek i¢in de o
yapiya ait tiim dijital kayitlarin ilgili
kurumlarda dogru olmasini saglamak
zorundayiz. Kamusal anlamda bu sart.
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Ayse Hanim’in anlattiklarinda,

gelinen son noktada teknolojiden
yararlanabilecek ama yapay zekanin
isini elinden alamayacag: bir uzmanlik
alani gordim. Bunu da simdiden genclere
soylemek lazim. Tam da bu noktada
Serkan Bey, kentsel doniisim stirecindeki
bitiin paydaslar: dikkate aldiginizda,
uzman hukukcular sahaya hangi
noktalarda, hangi yontemlerle daha

etkin destek olabilirler? Ciinku genelde
biz hukukcular sonradan, sorun ¢iktig1
noktada dahil ediliyoruz ve maalesef bu
durum bazen yeterli olmuyor.

Ashinda kentsel déniistimde bir
hukukgunun tstlenecegi en 6nemli gorev
onleyici danismanlik. Yani daha sorun
ortaya ¢ikmadan, sorunun dogacagini
ongorerek énlem almak. Ben Tapu
Kadastro Genel Midirligint ¢cok 6nemli
goruyorum; herhalde diinyanin en basarili
tapu kadastro sistemi bizdedir. Kayitlarin
yuz yih agkin siiredir kusursuz tutuldugu
ve dijitale de ¢cok basarili bir sekilde
aktarilabildigi bir sistemden bahsediyoruz.
Dolayisiyla miilkiyetle ilgili problemlerin
¢ozilmesinde bence 6nct kurulus Tapu
Kadastro Genel Miidurliigi olabilir.
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Baz1 hukukgular kendi miivekkillerine,
danisanlarina kentsel dontigiim streci
oncesinde taginmazlarinin rontgenini
ceker. Riskli yapi stireci basgladigl zaman
artik macun tiipten ¢ikmis oluyor,
doéntsi yok. Bir bina yikilacaksa onun
tapu kayitlarini inceleyip, tapuya islenmig
olasi kisithlik durumu, vasiyetname
durumu, davalidir serhi, ticiinci
kisilere devrinin 6nlenmesine

dair bir ihtiyati tedbir karar1

gibi ileride ortaya ¢ikabilecek g
sorunlar: tespit eder. Hatta bir

adim Otesine gecerek belediyeden
imar durumu aragtirmasini yapar.

Yillar énce Bostanci metro istasyonunun
oldugu yerde maliklerin riskli yapi tespiti
yaptirdig1 bir bina vardi, tapu sicilinde
altindan metro gectigi icin kamulagtirma
serhi olan. Sonradan belediyeyle yapilan
gorusmelerle istasyonun yeri degistirildi
de o bina 6yle kurtarildi. Yoksa bina
kentsel doniistimden yikilacak ve
kamulastirma bedeli tistiindeki bina
olmadan sadece arsa degeri olarak
ddenecekti. Iste bir hukukgu bu tiirden
meseleleri 6ngérebilmeli. Ozellikle de
kentsel doniisim stireclerinde.

Kentsel dontigiim siiregleri konusulmaya
baslayana kadar bizde kimse arsa pay1
bilmezdi, ona bakmazdi. Bu kanun
sayesinde simdi herkes arsa pay1

nedir 6grendi. Bizim meshur Bagdat
Caddesi’ne gittigimiz zaman ara katta
gordiguniz konutlardan belki on kat
daha kiymetli olan diikkdnlarin tapu
kaydina bir bakarsiniz konut ¢ikar.
Bina kirk yil 6énce yapilmis ve giris
kattaki konut oldugu icin en diisiik
arsa payl ona verilmis. $imdiyse
yikilip yenilenecegi zaman en degersiz
bagimsiz bélime denk gelmesi gerekir.
Fakat fiiliyatta baktiginiz zaman en
kiymetli yer onun. iste bu problemi
¢ozmek hukukgularin gorevi.

Bu noktada s6zii GYODER’in, benim
gururla liderligini yuruttigim Kentsel
Dontisim Okur Yazarlig1 Platformuna
getirmek istiyorum. Bu Platform bir
sihirli degnek olmus olsa sizler kendi
temsil ettiginiz disiplinler agisindan
baktiginizda Tiirkiye'de bu alanda nasil
bir degisim yaratmasini beklerdiniz?
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GYODER tarafindan ele alinan kentsel
doniisim okuryazarh fikrini cok
kiymetli buluyorum. Kentsel déniisim
stireclerinde en fazla sorun yasanan

iki temel konu var: uzlasi stireci ve
deger tespiti. Hak sahipleriyle yapilan
goruismelerin tikanmasindaki en buyiik
etkenlerden biri, mevcut taginmazin
gercek degerinin ne olduguna dair ortak
bir zeminin bulunamamasi.

Bu baglamda Tapu ve Kadastro Genel
Mudirliginin, kurulusunun 178. yilina
0zel olarak diizenledigi lansmanda
duyurdugu yeni diizenleme son derece
6nemli bir doniim noktas: olabilir.
Aciklanan karara gore, tapu kiitiiklerinin
dijital ortama aktarilmasi ve tim
yapilarin, bagimsiz boélimlere kadar
kimliklendirilerek kayit altina alinmasi

planlaniyor. Artik her bir konutun oda
sayisindan metrekaresine kadar birgok
teknik detay dijital sistemde yer alacak.
Buna entegre bir sekilde, Sermaye
Piyasas1 Kurulu (SPK) lisansh gayrimenkul
degerleme firmalariyla birlikte tasinmaz
degerlerinin sisteme entegre edilmesi
giindeme gelebilir. Bu, sabit ve mutlak bir
deger sistemi olmasa da, uzlasi siireglerini
biiytik 6lciide kolaylastirabilecek bir
uygulama olacaktir.

Biz Emlak Konut ve EPP olarak kendi
islerimizde, kat irtifaklarini olustururken
arsa paylarini metrekare tizerinden degil,
deger Uizerinden belirliyoruz. Lisansh

bir ekspertiz firmasiyla ¢alisarak her
bagimsiz b6lim icin ayr1 ayri degerleme
yaptiriyoruz. Bu degerlerin toplami arsa
payinin "payda“sini olustururken, her
bir birimin degeri "pay" oluyor. Bdylece
100 metrekarelik, kuzeye bakan zemin
kat dairenin arsa payi, 50 metrekarelik
ama ada manzarali, gliney cepheli bir
daireden daha diisiik olabiliyor.

Eger tapu sistemini bu deger esash
modele entegre edebilirsek, kentsel
donlisim adina ¢ok biiytk bir

adim atilmis olur. Ancak bunun
stirdirulebilirligi ve yayginhgi,
vatandasin da bu kavrami dogru
anlamasina bagh. Deger esash

doniigiim kavramini kentsel doniisim
okuryazarhig kapsaminda toplumun
geneline anlatabilirsek ve vatandas

bu biling diizeyine ulasirsa, uzlasi
gorusmeleri de, projelendirme strecleri
de ¢ok daha hizl ve saglikli ilerleyecektir.

Sonug olarak; kentsel déniisiim sadece
metrekare, yogunluk ya da plan notu
uzerinden okunabilecek bir konu

degil. Bu, toplumsal giiveni, ekonomik
sirdirulebilirligi ve sehir hayatinin
kalitesini dogrudan etkileyen; sehircilik,
mimari, finans, sosyoloji, psikoloji

gibi bircok disiplinin bir arada oldugu
karmasik bir siirectir.

EPP olarak biz bu déniisiim siirecine
yalnizca “doniisen yapilar” olarak

degil, toplumsal giiveni, ekonomik
surduriilebilirligi ve sehir hayatinin
kalitesini dogrudan etkileyen, iliskileri,
modelleri ve yasama dair gliveni
yeniden inga eden “sistematik bir siirec”
olarak bakiyoruz.
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Oncelikle vatandaslarin miilkiyetiyle
alakali tapu kaydina bakma konusunda
bilin¢lenmesi, gordiginu anlayabilecek
gayrimenkul okur yazarlifina erismesi
onemli. Ozellikle siirekli miilkiyet
problemi olan yerlerde bir gayrimenkul
satin aldiginda ne satin aldiginin farkinda
olmasi, tapuda muhdesat serhi varsa
gerekiyorsa onun kaldirilmasini talep
etmesi lazim. Tapu tahsis belgesinin
tapunun yerine ge¢gmedigini, 6demelerini
yaptiysa, gidip tapusunu talep etmesi
gerektigini bilmesi gerekir. Tapusu
olmayan bir kapici dairesini satin almasi
durumunda, bunun ileride bir hak
sahipligi problemi cikarabilecegi gibi
konularda farkindalik kazanmasi, kisacasi
kentsel déniisiim okuryazarlifinin tabana
yayilmasi ¢ok énemli.
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Ayni zamanda vatandaslara tespit
adina yapilan islemlerin kendi
lehlerine oldugunu, bu tespitlerle,
proje gerceklestiginde ne alacagi, kag
metrekare alacagl, borcunun ne kadar
olacagi, hak sahipliginin ne kadar
cikacagi gibi konular belirlendigi icin,
tespit asamasina destek vermelerini
saglayabilmemiz gerekiyor. Glinun
birinde de bu sihirli degnek sayesinde
soyle bir sey gérmeyi hayal edecek
olsam; vatandaslarin, ol¢ulu taleplerle
ve farkindalikla, “gelin buraya kentsel
doénisim yapin” diyerek Kentsel
Dontsim Bagkanhiginin, belediyelerin,
miiteahhitlerin ve 9zel sektorin kapisini
calmasini dilerim.

P,

Kentsel dontigimdeki en 6nemli kisim
aslinda uzlasi; hem vatandaslarin kendi
arasinda hem de vatandasla yiklenici
arasinda. Kentsel donustmle ilgili
vatandaglarin sikayetlerinin yargiya

cok fazla tasinmasini 6nlemek adina bir
onerim olacak. Aslinda 2023'te kanuna
girip uygulama yénetmeligine May1s
2024'te eklenen miizakere kuruluglari,
danismanlik veren birtakim limited
sirketler olarak ortaya ¢iktl. Onun yerine
Kentsel Dontisim Bagkanlig: blinyesinde
-ayni1 Sigorta Tahkim Komisyonu

gibi- kazai bir merci olusturulsa;
bilinyesinde hukukcu, sehir plancisi,
mimar, miithendis, hatta sosyolog

olan bu komisyon vatandaslarla
miiteahhit arasindaki anlagmay 6n
inceleme konusu yapsa ve daha pay
satisina gitmeden bir adaletsizlik,
hakkaniyetsizlik varsa ona miidahil olsa.
Kanimca Baskanlik 6nciligiinde boyle
bir yap1 kurulmasi mahkemelerin 6niine
gidecek bircok uyusmazligin éniine
gececek ve uzlasiy1 daha kolay hale
getirecektir.

Benim c¢ok temel bir sorum var: Neden
devletimiz piyasada kacak
oynanmasina izin veren kosullari

devam ettiriyor? Ben bir turli

“.._. anlam veremiyorum. Su

anda teknolojiden yararlanan

bakanlik tiim milkiyetleri kat irtifakh

sisteme igleyecegim diyor. Ancak ote
yandan hicbir bagimsiz bélimiin emlak
degeri gercek degil. Nedeni? Yizde
birlere varan yillik emlak vergileri.

Bunun yerine, devletin gérevlendirecegi

bir genel mudirluk veyahut kuracag:

ilgili bir birimde calisacak uzman kisiler
tarafindan taginmazlarin gergek degeri
dijital ortama aktarilabilir. Bunun

yaninda da diyelim gercek degeri 35

milyon olan bir konutun emlak vergisini,

mal sahibi 5 milyon gosterip %1’den

50.000 lira verecegine, gercek degerinden

gostersin, ama vergisini de %0,1’den

35.000 versin.

—

isin her agsamasini kagak gégek
mantigindan ¢ikarmay1 basarsak ingaat
uretenden son kullaniciya kimse kacak
gocek tapu beyaninda bulunmaz,
SGK'dan kacmaktan imtina etmez.
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Kavramsal ve Stratejik Oneriler: “Kentsel
doéntsim” kavrami yerine “yenileme”
veya “degisim” gibi daha pozitif
kavramlarin kullanilmasinin énerilmesi.
(Rant 6nyargisini kirmak icin)

Uygulama ve Siire¢ Onerileri: Proje
gelistiricilerinin sadece yiiklenici degil,

vizyon koyan ¢6zim ortag1 olmasi

gerektigi; belediye, tapu, bakanlik

. gibi kurumlarla daha senkronize
ve musavirlik gibi calismak
gerektigi; yesil alanlarin altina
bila bedel otopark yapma gibi

Herkes belirli bir diizeyde reel olan

bir degere gore konumlanir. Sizi temin
ederim devletin son kertede elde edecegi
gelir simdikinin kat be kat uistiinde olur.
Boylece verginin yiiksekliginden veyahut
adaletsizlikten kaynaklandig1 iddia
edilen kayitdis1 is yapmanin mantig1

da ortadan kalkmus olur. igin sonunda
piyasa gerceklige kavusur, istikrarh bir
ortam olugur ve piyasa aktorleri de daha
dogru bir okuma yapabilir.

Hepinize tesekkiir etmek isterim, tim
samimiyetinizle kentsel doniisiminiin
tim boyutlarina deginmemizi sagladiniz.
Cozim onerileri sundunuz. Her biri

bir ¢calisma bashg: olacak nitelikte.
izninizle 6zetlemek ve bu sayede

Kentsel Dontisim Okur Yazarlifi
Platformu adina bu basliklar: ev 6devine
doénustirmek isterim.
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fedakarlhk ve esneklik iceren modeller
gelistirmek; piyasadaki zorluklara
ragmen performansin disiirilmemesi
icin ekstra ¢aba, esneklik ve fedakarlik.

Finansal ve Kurumsal Oneriler: Devletin
piyasalardaki “kacak oynamaya izin
veren kosullar1”nin kaldirmasi ve
kayitdisiigin 6nlenmesi icin, gercek
deger lizerinden vergilendirme ama
orani disiirerek tesvik etme (6r. %1
yerine %0,1 vergi). Bu sayede ingaat
tarafinda da SGK ve tapu beyanlarinin
daha gercekci hale gelmesi, piyasanin
daha istikrarli olmasi.

Planlama ve Uygulama Onerileri: Parsel
bazl yerine ada bazl / tevhid edilmis
doniisiim yapilmali, donati ve otopark
sorunlari ¢ozlilmeli. Vatandaglara
somut proje gorselleri ve kat planlari
gostermek uzlasiy1 kolaylastirir. Kentsel
donisimde deger esasl doniisim
fikrinin vatandasa anlatilmasi (arsa
paylarinin deger esash belirlenmesi).

Kurumsal ve Model Onerileri: Emlak
Konut modeli gibi hasilat paylasimlh
modellerin kentsel doniigsiime
uyarlanmasi; EPP gibi kamu
istiraklerinin, vatandasla devlet arasinda
garantor ve kopri roli ustlenmesi; PGYF
ve GYF gibi fonlarin etkin kullanimj,
ancak giiven sorunlarinin ¢ézilmesiyle
hayata ge¢mesi; biiytlik projelerde,

kamu ve 6zel sektoriin birlikte finansal
havuzlar olusturarak kaynak yaratmasi.
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

2025 Yili Ikinci Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde aktivitede 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde sinirli bir yavaslama gortiliirken,
lilkeler bazinda ayrisma stirtiyor. Kiiresel ticarette artan korumaculik egilimleri ekonomik
biiyiime tizerinde asagt yonlii riskleri artirirken, yasanan ticaret gerilimleri nedeniyle kiiresel
ticaret hacminin olumsuz etkilenmesi bekleniyor. 2025 yilimin ikinci ¢eyreginde tarifelere
yonelik gelismeler finansal piyasalarda oynakliga neden oldu. Nisan ayt basinda ABD yonetimi
karsiliklilik esasina dayanan tarifeleri duyurdu ve piyasa beklentilerinin tizerinde aciklanan
oranlar nedeniyle risk istaht geriledi. Sonrasinda tarifelerin ii¢ ay stireyle ertelenmesi ve bu
stirecte ticaret miizakerelerinin baslamastyla riskli varliklara olan talep yeniden toparland..
ABD varliklarina olan giiven azalirken, dolar endeksinde de deger kaybt gortldii.

2024 yilinda yavaslayan Tiirkiye ekonomisinde bu egilim 2025 ilk ¢eyrekte de stirdii. 2024 yilinin
ilk ti¢ ceyreginde goriilen i¢-dis talep dengelenmesi 2024 son ¢eyrek itibariyla duraksadi. 2025
ilk ceyrekte biiyiimeyi i¢ talep stirtiklerken, net dis talep biiyiimeye negatif katkt yapti. Dolar
bazinda yuliklandirilnus GSYH 1 trilyon 371 milyar dolar oldu. Yurtiginde 2025 ikinci ¢eyrek
éncii verileri ekonomik aktivitede yavaslamann siirdiigiine isaret ediyor. Imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3 seviyesinden Haziran’da 46,7’ye gerileyerek
daralma bolgesinde kalmay: stirdiirdii. Kapasite kullanim oramt son tli¢ ayda inisli ¢cikisli bir
tablo cizerken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir gortldii.

Ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildii. Ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta da hizlanma gortldii ve yilin ilk altt ayinda dis ticaret a¢igt bir onceki yilin aynt
donemine gore genisledi. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanlig onctli verilerine gore, yilin ilk altt ayinda
thracat 2024’tin aynt donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2 yiikselis gerceklesti.
Bundan dolay1 2024 Ocak-Mart doneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igt 2025’in ayni
doneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025°te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari
actk Mayis 2025°te 16,0 milyar dolara yiikseldi.

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon stireci 2025 yuli ikinci ¢eyrek itibarwyla stirtiyor. 2025
Mart ayinda %38,1 olan genel tiiketici fiyatlart endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran

ayinda %35,0 seviyesine indi. Aynt donemde genel yurtici iiretici fiyatlart endeksi (Yi-UFE)

yillik enflasyonu %23,5°ten %24,5% stuirl yiikseldi. Oniimiizdeki aylarda yilik enflasyondaki
duististin yavaslayarak da olsa siirmesi bekleniyor. TCMB yurtici finansal piyasalarda artan
oynaklik tizerine Mart ay! itibarwyla para politikast durusunu sikilastirdr. 17 Nisan tarihli
toplantisinda politika faizini 350 baz puan yiikselterek %46,0’a ¢cekerken, asimetrik faiz
koridoru uygulamaswn stirdiirdii. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri
dogrultusunda sabit tuttu. Ayrica, parasal aktarim mekanizmasin gliclendirmek ve TL’ye gecisi
desteklemek amactyla makroihtiyati ¢cercevede degisiklikler yapti.

TSKB Gayrimenkul Degerleme
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

MAKRO GOSTERGELER

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Haslila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime Yil ici Ortalama
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) Kur (Dolar/TL)
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023 26.545.722 311.110 1.130.009 13.243 5,10 23,49
2024 43.410.514 507.615 1.322.408 15.463 3,20 32,83

Kaynak: TOIK

Yilhik Enflasyon*

g3a5 0 8439
7860 7960 8021
64,86 64,27
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58,94 '
44,38
48,69 938 4358 oo
*42R 36,08
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3541 35,05
2131
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| | | | | | | | | | | |
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik
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Kaynak: TUIK *Bir dnceki aya gore degisim
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Doviz Kuru*
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Kaynak: TCMB *{lgili ayin son giindi itibariyla
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15+ Yas issizlik Aylik Ortalama* (%)

VERILERLE: CARPAN ETKiSi

15+ Yas issizlik Yillik Ortalama (%)
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Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis)

Beklenti ve Guven Endeksleri
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Tiketici Given Endeksi |1 2025 Wl 2024 Bl 203 Wl 2022
Kaynak: TCMB
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Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis)

Piyasa Katilimcilari Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon

29,66

Cari Yil Sonu 12 Ay Sonrasi Gelecek Yil Sonu 24 Ay Sonrasi
(Ocak-Aralik) (Ocak-Aralik)

Kaynak: TCMB
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YATIRIM ORTAMI

Finansal Yatinnm Araclarinin Reel Getiri Oranlan

Kiilce Altin Amerikan Euro Mevduat Faizi* DiBS BIST 100
Dolari
C2'23 %16,45 %14,81 %16,03 -%1,17 -%14,72 -%0,85
323 -%8,10 -%7,06 -%8,24 -%14,31 -%32,06 %19,35
C4'23 %?5,46 -%2,05 %0,06 -%1,86 -%8,68 -%13,48
Cc1'24 %5,92 -%4,32 -%4,72 -%4,43 -%13,99 %1,10
C2'24 -%5,06 -%6,25 -%7,12 %2,54 -%0,74 %7,41
C3'24 %7,75 -%4,02 -%1,00 %2,58 -%2,22 -%13,83
C4'24 -%1,13 -%3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 -%4,72
¢1'25 %8,05 %3,67 90,63 %0,97 90,81 -%7,40 Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmistir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini gdstermektedir.
C2'25 %12,33 %0,32 %7,11 %3,37 -%3,51 -%12,49 o
*Mevduat Faizi brit alinmistir.
Kaynak: TUIK
Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon Dolar) Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon Dolar)

8.000 25.000 -

7.000

20.000 -
6.000

5.000
15.000

4.000

10.000
3.000

2.000
5.000
1.000
0 0
(321 C4'21 €1'22 €222 (322 C4'22 C1'23 (223 (3'23 (4'23 (1'24 (2'24 (324 (424 (125 C2'25* 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak: TC Ticaret Bakanhgi [ vabancilara Gayrimenkul Satigi | Dogrudan Yatirim Girisi Kaynak: Sanayi Bakanligi [ Yabancilara Gayrimenkul Satigi | Dogrudan Yatirim Girisi

*2025 yili Nisan-Mayis aylari toplamidir.
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INSAAT SEKTORU

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig1 Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kaynak: TUIK I sekeorPayi (%) ™ Bir Onceki Doneme Gére Degisim (%)

GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektorii - Milli Gelir Biuyiime Rakamlari

Karsilastirmasi (%)*
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Kaynak: TUIK

Ceyrek Bazda Buyume (%)
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Kaynak: TUIK Kaynak: TOIK I GsviH Biyiime Orani (%) ¥ ingaat Sektérii Bilyiime Orani (%)
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VERILERLE: KONUT

Konut Sektorii Genel Degerlendirmesi

2025 yilinin ikinci ¢eyreginde konut satiglari, bir onceki yilin aynt ¢ceyregine gore %34,1
oraminda, bir onceki ¢ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur.
Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili ikinci ¢eyregindeki 406.335 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yiiksek ikinci ¢ceyrek satis rakami olarak dikkat ¢cekmektedir.

Konut fiyatlart artisinda 2025 yilinin birinci ¢eyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci ¢ceyrek
sonu itibarwyla yulik konut fiyat artist %32,7’ye yiikselmistir. Konut satislarindaki ytikselisi
destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda da ti¢ ¢eyrek tist liste artis kaydedilmistir. Reel bazda
ise yulik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Haziran ayt itibartyla reel
degisim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gerceklesmistir. Ug bityiik ilden Ankara’da
reel degisim artisinu stirdiirerek %5,3 olurken Istanbul’da reel degisim -%1,8, Izmir’de ise

-%2,4 olarak hesaplanmustir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni
konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibartyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢eyrekte
artis %32,3’e gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayt itibariyla
-%1,9 olmustur. Bu sonuglarla, Tiirkiye genelinde konut birim fiyati1 39.738 TL/metrekareye
yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyat1 63.279 TL/metrekare, Izmir’de 43.963
TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak kaydedilmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilimin ikinci ¢eyreginde

ilk satiglarda yilik bazda %26,7, ikinci el satislarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis
gortulmiustir. Yilin ikinci ¢eyregi itibarwyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken
tkinci el satislar 248.359 adede ulagsmustir. Yilin ikinci ceyreginde, ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir onceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %29,8’e kiwyasla stmwrli bir artis
gostermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde 51.361 adet ipotekli
satis gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %115,9 orarunda artis kaydedilmistir. Ipotekli
satislarin toplam satislar igerisindeki orant ise ¢eyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4 olarak
gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde ise sinirli bir artis gozlenmistir. Konut kredisi faizleri
2025 yllvun ilk ¢eyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte %41,8’e ytikselmistir. Diger satislarda ise 2025
yilimin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir artisla 304.746 adet satis gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise yilin ikinci ceyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin

aynt donemiyle ayni sayida satis gerceklesmistir. Gectigimiz yul yabancilara satislarin toplam
satislar icerisindeki payt %1,8 iken 2025 yulvun ikinci ¢eyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir.

Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876 adetle Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
gerceklestirilmistir. Ikinci ceyrekte il bazinda en yiiksek satis 1.698 adetle Istanbul’da gériilmiistiir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme
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KONUT URETIMI

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

YUzolgimu (milyon m2)

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari
Yap! Adedi Daire Sayisi (bin adet)
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0

221 (321 CA1 G122 (222 (322 CA'22 (123 (223 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125

Kaynak: TOIK

insaat Maliyet Endeksi

| Yapi Ruhsati

Bir Onceki Yila Gére Degisim (%)

| Yapi Kullanma Belgesi

350

300

278,5

285,5

€221 (321 G421 (122 222 (322 C4'22 C1'23 (2'23 (3'23 (4'23 (124 (224 (3'24 (4'24 (125

Kaynak: TUIK

insaat Maliyet Endeksi

| Yapi Ruhsati

Maliyet Gruplarina Gére Degisim

| Yapi Kullanma Belgesi

MAYIS Endeks Aralik ayina gore Ayni aya gore
2021 289 20,1 39,6
2022 594 47,3 105,7
2023 879 22,2 48,0
2024 1.518 26,2 72,8
2025 1.858 15,0 224

Kaynak: TOIK

52

MAYIS Endeks (ingaat) Malzeme (insaat) Iscilik (ingaat)
2021 289 290,9 283,4
2022 594 671,2 408,2
2023 879 896,3 836,1
2024 1.518 1422,9 1746,8
2025 1.858 1676,3 2295,2

Kaynak: TUIK
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KONUT ENDEKSLERI

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Satis Fiyat

Endeksi
(Ocak 2014=100)

Haz'21 Haz'22 Haz'23 Haz'24

Kaynak: Endeksa

Endeksa GYODER

Endeks Degeri: Haziran 2025
2.081

Aylik Nominal Degisim (%)
%2

Yillik Nominal Degisim (%)
%27

Baslangi¢ Donemine Gore
Nominal Degisim (%)
%1.981

I

Satilik/Kiralilk Konut Pazarlama Suresi (GUn)

(222 (322 (422 (123 (2'23 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (225
9 kiraik I satnk

Kaynak: Endeksa
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Endeksa GYODER
Turkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi
(Ocak 2014=100)

Haz'21 Haz'22 Haz'23 Haz'24

Kaynak: Endeksa

Endeksa GYODER

2.683

Haz'25

Endeks Degeri: Mart 2025
2.683

Aylik Nominal Degisim (%)
%4

Yillik Nominal Degisim (%)
%33

Baslangi¢ Donemine Gore
Nominal Degisim (%)
%2.583

I

Tiirkiye Konut Yatirnmi Geri Dénus Suresi (Yil)

Tem'23
Agu'23
Eyl'23
Eki'23
Kas'23
Ara'23
Oca'24
Sub24
Mar'24

Kaynak: Endeksa

Nis'24
May'24

Haz'24

Eyl24
Eki24

Tem24
Agu24

Kas'24
Ara'24
Oca'25
Sub'25
Mar'25

Nis'25
May'25
Haz'25
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KONUT SATISLARI

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)

¢122 ¢2'22 €322 c4'22 nglzazm ¢123 ¢2'23 €323 c4'23 nglza?:'n c124 €224 €324 c4'24 nglza‘tn €125 €2'25
zg;; 94.437 | 114.014 | 103.667 147.961 | 460.079  83.907 | 87.251 97.439 | 110945 379.542  88.256 | 85.068 | 127.555 183.582 = 484.461 @ 99.876 | 107.748
Islgtr:;l | 225.626 = 292321 | 227.128 | 280.468 1.025.543 199.308 195313 = 236.856 = 214.907 | 846.384 = 191.348 = 180.402 = 274.607 = 347.207 = 993.564 235910 = 248.359
-Sr(;fII; ™ 320063  406.335 330.795 428.429 1.485.622 283.215 282.564 334.295 325.852 1.225.926 279.604 265470 402.162 530.789 1.478.025 335.786  356.107
isgtt)lt;k“ 68342 | 101975 58284  51.719 | 280.320 @ 58822 | 62.708 = 39.354 = 16.864 | 177.748 @ 27.622 = 23.793 = 40.895 = 66.176 = 158.486 51.729 | 51.361
Kaynak: TOIK Yeni Satis: Konut Ureticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsiligi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmasi.

Aylik Konut Satisi (Adet)
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TP 109.548'

JELERE 112,818
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skl 107723

A 102.656

CUEER 93761

CELE 93514
N 110.588

EEEE 105.394
Sl 79.313

SNl 75.569

50

(SRR 93.902

SElie 80.308

0 Mm M o 00 00 0N S S S T T T T T T T T NN N N N N
N N S I N S I N TS BN T TS TS T S ISP o B S o S S
E 3 X v s m a2 v L >NE I ETEZT @ e s 2 >R
@B SoF3zzIEFERISIEESE
Kaynak: TUIK I ikinci €1 Satg M venisats [ Toplam
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ikinci el satis: Satin alinmig bir evin tekrar satilmast.

Aylik ipotekli Konut Satis Orani (%)

PAVAXTA %11

140.919 K]
LCERERY %38
(EEXUEN %7

130.025 AE]

(EZRELN %10
(YAPER %13
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o0
B
©
<
o)
=
S

105.394 RAWA
110.588 RZE]

102.656 K1

LEN[IN %6
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Kaynak: TUIK I ipotekli Satis M Toplam M Toplam Satislar icinde ipotekli Satislarin Payi (%)

GOSTERGE - say1 40




10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

Yabancilara Yapilan Konut Satislarn (Adet)

8.630

VERILERLE: KONUT

¢!

1547 1457 L2 1440
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylal Ekim Kasim Aralik
Kaynak: TUIK 2025 M 2024 W 2023 2022 2021

Gayrimenkul Satin Alan ilk 10 Ulke Vatandasi*

(Conasralamasy | I 100kevatandast | LTI | st sap
1(1) Rusya Federasyonu 950 1.106
2(2) fran 435 512
3(3) Ukrayna 391 364
4(4) Almanya 345 302
5(5) Irak 298 204
6(7) Azerbaycan 235 204
7() Gin 192 194
8(6) Kazakistan 173 160
9(9) Suudi Arabistan 159 154
10(8) ingiltere 136 135
Diger 2.164 1.902
Toplam 5.478 5.237

Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligii, Yabanci Isler Daire Bagkanligi

* Sayilar tiim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir. (Toplam zemin adedi bazinda)

Ulke uyruklarina gére toplam taginmaz satig sayilari farkli uyruklularin ayni taginmaz alabilmesinden dolayi

yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.
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Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ilk 10 Sehir*

((;§22’2254$SI\::::|?;55\I) i1k 10 Olke Vatandas1 Ta%rﬁ‘lz‘;%l;;:ﬂ ngls;:zglg;:m
1(2) Istanbul 2.020 1.878
2(1) Antalya 1.728 1.780
3(3) Mersin 489 439
4(7) Ankara 194 128
5(6) Bursa 126 124
6(4) Yalova 112 122
7(5) fzmir 107 116
8(9) Mugla 102 m
9(8) Aydin 99 103
10(-) Sakarya 76 96
Diger 425 340
Toplam 5.478 5.237

Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligii, Yabanci isler Daire Bagkanlii

* Sayilar tim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir.
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VERILERLE: KONUT

KONUT KREDILERI

Kullandirilan Konut Kredisi

323 c4'23 c1124 6224 324 424 ¢1'25

Kullandirilan
kredi toplami
(milyon TL)

22.619 10.776 24.078 20.689 36.916 67.392 55.341

Kullandirilan
kredi sayisi
(adet)

72.723 105.584 58.083 55.292 60.683

66.458 33.150 15.143 26.372 21.875 36.789 61.061 44.642

Kaynak: TBB

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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M BT e gy 42,97

41,79
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Kaynak: TCMB
| Bilesik Faiz | Aylik Faiz

4349 409

Konut Kredisi -

Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi

323 23 124

224 (324 424 c125
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Agu'23
Oca'24
Sub24
Mar'24
Nis'24
May'24
Haz'24
Tem24
Agu'24
Eyl'24
Eki'24
Kas'24
Ara'24
Oca'25
Sub'25
Mar'25
Nis'25
May'25

Kaynak: BDDK
I Konut Kredileri (Milyar TL) | Toplam Bireysel Krediler (Milyar TL) M Konut Kredisinin Toplam Bireysel
Kredilere Orani (%)
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Bankalara Gére Konut Kredisi Dagilimi

67
38

12
22
20

Kaynak: BDDK

BYEWEEN %0,15

%0,11

%0,11

430.485 RIS

EINERN %0,14
CAPIIEN %0,14
523.461 RLAES
ERRNIERN %0,14
EAWEER %0,15

LYVREEN %0,11

LYAWEEN %0,12
447.327 AW
445919
LZENIEEN %0,11
440.412 AN
e %0,11
444.376 REIAN
446.904 REIIVAN
446.940 WAV
450.586 ERLIAE]
LELWOEN %0,14
465.327 RCIAES

LERW YN %0,12
438.222 RIIAN

M M Mo Mo MM Y Y T T T T T T T TN NN N N
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N £ S S % W ® 8 O = v >N E S T % oLom 8 9 = o>
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T @Y LE I oA=L IEEIIOoAs Z =S

Kaynak: BDDK *Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimiilatif toplam verilerdir.

| Toplam stok Takipteki krediler toplami | Takipteki Kredilerin Toplam Stoka Orani (%)
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VERILERLE: KONUT

%100 575.453
%90 516.379
%46 262.221
%29 169.725
%15 84.433

%0 12
%10 59.062

En Fazla Konut Kredisi Kullanilan ilk 10 il (milyon TL)

ISTANBUL 164.592  %14,5

ANKARA

74.044 %118

iZMiR 38.978 %14,2

BURSA 21.030 %135

ANTALYA 17.250  %16,9

KOCAELI 16.734 %122
TEKIRDAG 10534 %135

ADANA 10,022 %11,6

MERSIN 9.767  %715,9

MANISA 9.703 %6,7

| | | |
0 50.000 100.000 150.000 200.000

Kaynak: BDDK- FinTiirk *Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimiilatif toplam verilerdir.

| Toplam stok Takipteki krediler toplami | Takipteki Kredilerin Toplam Stoka Orani (%)
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

TiCARiIi GAYRIMENKUL FiYAT ENDEKSI

Ttirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Haziran sonu itibariyle 1249,37 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin aynt ayina oranla 329,03 puan artis gosterirken, aylik 12,72
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik donemde
307,54 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

(Ocak 2014=100)
Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis Birim Satig Fiyati
Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m?) (TL/m?)
. 1249,37
Istanbul 66.267 73.744 78.011
Izmir 56.228 63.065 65.925 920,33
Bursa 43.216 48.596 44.165
663,07
Ankara 45.658 47.357 55.104
Antalya 56.857 60.731 63.954 31863
Kocaeli 46.955 48.967 48.018
Adana 38.175 45.729 37.454
Haziran 2022 Haziran 2023 Haziran 2024 Haziran 2025
Kaynak: Endeksa
Endeks Degeri: Aylik Nominal Yillik Nominal Baslangi¢
Haziran 2025 Degisim (%) Degisim (%) Dénemine Gore
1.249 37 %1,03 %35,75 Nominal

e e s DeJisim (%)

%1.149,37
Kaynak: Endeksa |

~
I
~
N

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1.236,64
1.249

Tem'23 A§u23 Eyl23 Eki23 Kas23 Ara23 Oca24 Sub24 Mar24 Nis'24 May'24 Haz24 Tem'24 AGu24 Eyl24 Eki'24 Kas24 Ara24 Oca25 Sub25 Mar25 Nis25 May'25 Haz'25

Kaynak: Endeksa
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

ISTANBUL'DA OFiS

2025 yilimin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmistir. Birinci ceyrekte toplamda 67.089 m? islem gerceklesmistir. Bir énceki yilin ayni
donemine gore bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda diigiis kaydedilmigtir.

Bununla birlikte, 2025 yilhnmin ilk yarisinda Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m?
olarak kaydedilmistir. Birinci ¢ceyrekte toplamda 67.089 m? islem gerceklesirken ikinci
ceyrekte 36.278 m? islem gerceklesmistir. Boylece yilin ilk yarisinda toplam 103.367 m? islem
kaydedilmistir. Bir énceki ytlin ayni donemine kiyasla metrekare bazinda %15 oraminda
duistis kaydedilmistir. 2025 yilimin ikinci ¢eyreginde bosluk orant %0,01 artmis ve %9,9
seviyesinde neredeyse sabit kalmugtur.

Ik yaryilda gerceklesen kiralama anlasmalart metrekare bazinda %81, adet bazinda %62’si
yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila gore yeni kiralama anlasmalarinda
metrekare bazinda %23 oraninda azalma kaydedilmistir. Bununla birlikte ilk yarida,
metrekare bazinda anlasmalarin, %47’si MIA’da gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni
dénemine kiyasla %1.5 oraminda diigiis kaydedilmistir. Islemlerin cogunlugu %47 ile Anadolu
yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Amazon (3.374 m? Ferko
Signature), Oncii Grup (3.060 m? Apa Nef), KVK (2.674 m? Nidakule Kiiciikyali), Assembly
(1.734 m? 42 Maslak), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek Yatirim (1.040 m? Tekfen Tower)
bulunmaktadur.

2025 yilimin ilk yarisinda gercgeklesen en biiyiik yatirim islemleri arasinda; Istanbul Umraniye
Finanskent Mahallesi’nde yer alan 3328 ada 9 parselde bulunan 35.386 m? biiyiikliigiindeki
Istanbul Finans Merkezi Ofis Binasvnin 5,6 milyar bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.’ye
satigt ile Eczacibagt Holding A.S.’nin miilkiyetinde bulunan Istanbul Levent’deki 193 Plaza’min
£2,25 milyar + KDV bedelle MYC Insaat Taahhiit Saglik Hizmetleri Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S.ye satist 6ne ¢citkmaktadir.

2025 yilimin ilk yarisinda Istanbul A sinifi ofis pazarinda, bir énceki yilin aynt dénemine kiyasla
islem hacminde %15 oraminda bir diistis gozlemlenmistir. Bu durumun, genel olarak ytiksek
kira seviyeleri nedeniyle kiracilarin yeni alan kiralamak yerine mevcut mal sahipleriyle kontrat
yenileme yoluna gitmelerinden kaynaklandig1 gbzlemlenmistir. Ayrica, arzin yetersiz kalmasi ve
mevcutta biiyiik metrekareli alanlarin sinirlt olmasy, sirketlerin daha kiiciik alanlarda kiralama
yapmasina neden olmustur. Bu egilimin ontimiizdeki donemde de devam etmesi ve buna paralel
olarak birincil kira seviyeleri tizerindeki yukart yonlii baskinin artmast beklenmektedir.

Cushman&Wakefield | TR International
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Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazari

VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Avrupa Yakasi S.tok7 Bosluk Orani Birincil TKira S.tok7 Bosluk Orani Birincil 7Kira Stok/ Bosluk Orani Birincil/\Kira

(bin m?) (%) (USD/m?/ay) (bin m?) (%) (USD/m?/ay) (bin m?) (%) (USD/m?/ay)
Levent-Etiler 920 8,66 45 920 8,99 45 920,9 8,07 46
Maslak 927 12,36 32 927 11,88 32 927,0 14,54 32
Z.Kuyu-Sisli Hatti 529 7,97 32 529 3,94 32 5293 5,18 32
Taksim ve Cevresi 248 13,70 20 248 12,49 20 2481 12,03 20
Kagithane 308 18,38 20 308 18,38 20 308,7 19,79 21
Besiktas* 105 24,01 35 105 24,01 35 105,1 25,13 35
Bati Istanbul** 837 4,64 12 837 4,36 12 837,6 4,12 12
Cendere-Seyrantepe 363 16,72 23 363 15,03 23 363,3 15,03 24

C4'24 ¢1'25 C2'25

Anadolu Yakas! Stok Bosluk Orani Birincil Kira Sltoky Bosluk Orani Birincil Kira Sltoky Bosluk Orani BirinciIKira

(bin m?) (%) (USD/m?*/ay) (bin m?) (%) (USD/m?*/ay) (bin m?) (%) (USD/m?/ay)
Kavacik 93 6,40 18 93 6,40 21 93,4 6,40 18
Umraniye 745 6,04 25 745 5,24 25 745,2 5,15 25
Altunizade 134 23,74 24 134 23,20 24 134,7 23,20 24
Kozyatag 763 12,50 28 786 13,1 28 786,8 13,16 32
Dogu Istanbul*** 634 22,83 15 634 15,81 15 634,8 13,60 15
Finans Merkezi**** 537 0,00 35 537 0,00 35 537,8 0,00 35

Kaynak: Cushman&Wwakefield TR International

Kiralama islemleri

*Nisantagl- Akaretler- Barbaros- Macka-Tegvikiye bélgelerini kapsamaktadir.

**Giinegli- Yenibosna- Bakirkdy-Ikitelli bolgelerini kapsamaktadir.

***Kiiglikyall- Maltepe- Kartal-Pendik bdlgelerini kapsamaktadir.

**+*Devam eden insaatlar goz 6niine alinarak gelecek dénemler icin bolgesel degerlemeye alinabilecektir.

C4'24 C1'25 C2'25
Gerceklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m?) 68.324 67.089 38.410
[Prime] Birincil Kira (USD/m?%/ay)* 45 45 46
[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 7,25 7,25 7,25
Toplam Stok (milyon, m?) 7,16 7,18 7,18
Bosluk Orani (%) 10,41 9,83 9,98
Gelecek Arz (insaat halinde, bin m?) 1,149 1,149 1,149
Yesil Bina Sertifikali Ofis Stoku (bin, m?) 2.702 2.702 2.702

Kaynak: Cushman&Wakefield TR International

GOSTERGE - say1 40

*Gerceklesen kiralama islemleri icinde ug degerler haric tutularak en
yiiksek ceyrek dilimde yer alan kira degerlerinin ortalamasidir.
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

AVM

2025 yili Temmuz ayt itibarwyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 437 adet alisveris
merkeziyle yaklasik 13,5 milyon metrekare seviyesindedir. 2025 yilinda 162 bin metrekare
kiralanabilir alana sahip 5 aligsveris merkezinin agilmasi planlanmaktadur. 2025 yili sonu
itibarwyla Tiirkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,7 milyon metrekare seviyesine ulasmast
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu tilke genelinde 1.000 kisi basina 158 metrekare
kiralanabilir alanken, Istanbul 307 metrekareyle iilke ortalamasiun yaklasik iki katt perakende
yogunluguna sahip konumdadur. 2025 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 160 metrekare seviyesine ¢ikmast beklenmektedir.”

AVM Perakende Ciro Endeksi

5.000 -

4.000

3.000

2.000

1.000

120

100

80

60

Ziyaret Sayisi Endeksi

1
Ocak  Subat

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Adustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik
Kaynak: AYD W20z Moz Mo F 202 Kaynak: AYD W20z Moz Mo F 202
Yillara Gore AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
?g;’f:‘”\" 208 246 27 298 322 352 377 405 425 431 437 442 444 446 446 437
(Tl!(ll: m) 5.862 7.019 7.840 8.749 9.522 10.530 11.158 12.268 12.971 13.234 13.540 13.822 13.906 14.010 14.129 13.504
Kaynak: AYD
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Nis'25 - illere Gére AVM Yogunlugu Nis’25 - Mevcut Durum

Mevcut AVM | 1.000 Kisi Basina Mevcut AVM | 1.000 Kisi Basina . insaat
Sayisi Diisen TKA (m?) Sayisi Diisen TKA (m?) At Halinde Toplam
ADANA 3 92 KAHRAMANMARAS 1 I'y) . Birim 126 5 131
- ISTANBUL
ADIYAMAN 1 52 KARABUK 3 271 TKA(MY) | 4.888.756  220.000  5.108.756
AFYONKARAHISAR 3 118 KARAMAN 1 66 Birim 4 1 42
- ANKARA
AGRI 1 20 KARS 0 0 TKA(MY) | 1.620.245 | 27.000  1.647.245
AKSARAY 2 48 KASTAMONU 2 79 DIGER Birim 270 4 274
AMASYA 1 19 KAYSERI 10 264 SERIRLER | vn () 6.994.880 | 122.274 | 7.117.154
ANKARA 41 280 KIRIKKALE 1 90 o Birim 437 10 447
- TURKIYE
ANTALYA 18 220 KIRKLARELI 3 121 TKA(mMY) | 13.503.881  369.274  13.873.155
ARDAHAN 0 0 KIRSEHIR 0 0
; - Kaynak: AYD
ARTVIN 2 91 KiLis 0 0
AYDIN 10 173 KOCAELL 9 133
BALIKESIR 12 147 KONYA 6 90 Yeni AVM Arzi
BARTIN 0 0 KUTAHYA 2 86 .
Dénem Sonunda Aktif D°”e"‘f°"“"da
BATMAN 2 79 MALATYA 2 73 Olacak Tamamlanmasi
- Beklenen
BAYBURT 0 0 MANISA 6 63
Birim TKA (m?) Birim TKA (m?)
BILECIK 1 51 MARDIN 2 66
— : 2025* 442 13.665.881 5 162.000
BINGOL 2 68 MERSIN 7 99
o ; 2026* 447 13.873.155 5 207.274
BITLIS 1 15 MUGLA " 181
BOLU 3 247 MUS 0 0 Kaynak: AYD 81iligin
BURDUR 0 0 NEVSEHIR 2 170
BURSA 17 212 NIGDE 0 0 Nis’25 - Yogunluk
CANAKKALE 4 99 ORDU 3 35 TKA (m?) (1.000 kisi basina)
CANKIRI 1 83 OSMANIYE 1 37 TKA (m?) 1.000 Kisi Bagina
CORUM ! 2 RizE ! % iSTANBUL 4.888.756 307
DENizLi 6 149 SAKARYA 7 162 ANKARA 1.620.245 280
DIYARBAKIR 6 109 SAMSUN 7 130 DIGER 6.994.880 10
buzce ! 32 SHRT 2 8 TORKIYE* 13.503.881 158
EDIiRNE 5 180 siNnop 0 0
ELAZIG 3 94 SIVAS 1 52 Kaynak: AYD 81ilign
ERZINCAN 2 99 SANLIURFA 3 34
ERZURUM 3 136 SIRNAK 1 24
ESKISEHIR 5 142 TEKIRDAG 7 89
GAZIANTEP 5 100 TOKAT 1 45
GIRESUN 2 34 TRABZON 3 125
GUMUSHANE 0 0 TUNCELI 0 0
HAKKARI 0 0 USAK 2 56
HATAY 2 39 VAN 3 47
IGDIR 0 0 YALOVA 2 99
ISPARTA 3 208 YOZGAT 1 33
ISTANBUL 126 307 ZONGULDAK 4 102
izmir 25 170 TURKIYE 437 158 Kaynak: AYD
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

TURISTIK iISLETMELER

Toplam Yabanci Ziyaretci

Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan elde edilen
verilere gore 2025 yitlinin birinci ve ikinci
ceyreginde Tiirkiye'ye gelen toplam ziyaretgi
sayist yaklasik 15,6 milyon iken, 2024 yilimin
aynt doneminde sayinin 15,8 milyon olarak
kaydedildigi gozlemlenmektedir. Gelen turist
sayilart bir onceki yilin aynt donemiyle
karsilastirildiginda gelen turist sayisinda

%1 'lik bir diistis gozlemlenmistir. 2025 yilinin
ilk yarisinda Ttirkiye'ye gelen 15,6 milyon
yabanct turistin %44,8'i Istanbul'a, %1.4li
Ankara'ya, %2,8’i Izmir’e, %22,9'u Antalya'ya
ve %4,2’si Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilart

Isletme belgeli ve yatirum belgeli tesis
sayilart incelendiginde Ttirkiye genelinde
toplam 873.000 oda kapasitesiyle 21.196
isletme belgeli, 65.000 oda kapasitesiyle

629 yatirum belgeli konaklama tesisi oldugu
goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir
kiritimlarina bakildiginda birinci sirayt 3.077
tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle Istanbul
cekmekte, onun ardindan 2.854 tesis ve
109.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.
Antalya ise 2.631 isletme belgeli tesise ve
288.000 oda arzina sahiptir. Yaturuim belgeli
tesisler goz ontinde bulunduruldugunda yakin
gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak
629 tesis i¢inde en bliyiik pay1 85 tesis ve
16.000 oda kapasitesi ile Antalya almakta,
onun ardindan 84 tesis ve yaklasik 9.000 oda
kapasitesiyle Istanbul, 74 tesis ve 7.000 oda
kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

Toplam Turist ve Harcama

2025 yilrun ilk ceyreginde, kisi bast harcama
bir onceki yilin aynt donemine kiyasla %4,8
artnus olup, toplam yabanci turist sayist ise
%1,2'lik bir artis gostermistir.

64

Doluluk Oranlart

2025 yili ikinci ceyregi itibariyle Tiirkiye
genelinde yatak doluluk orant %38'dir. 2024
yilina bakudiginda yatak dolulugu en ytiksek
olan sehir %68 ile Antalya, onun ardindan
%59 ile Mugla ve %55 ile Istanbul gelmektedir.
Izmir ve Ankara'min yatak doluluk oranlart
swrastyla yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gore Gelis Sayilart
Milliyetlere gore gelis dagilimt incelendiginde,
2025 yilvun ikinci ¢eyreginde 1.740.000
girisle Almanya birinci, 1.722.000 girisle
Rusya ikinci, 1.225.000 girisle Birlesik
Krallik tictincti sirada yer almaktadir. 2024
yilimin ayni dénemine kiyasla Iran'dan
gelen turist sayist aynt kalmus (%0,98 artis),
Rusya'dan gelen turist sayisinda %5,23
oranminda bir diisiis yasanmis, Almanya’dan
gelen turist sayist ise %6 azalmustir. Iki
yilin aynt donemleri kiyaslandiginda, en
biiyiik artist %41 ile Italya, en biiyiik azalist
ise %14,54 ile Giircistan sergilemistir.

2024 yilina toplam olarak bakildiginda 6,7
milyon kisiyle Rusya'nin birinci, 6,6 milyon
kisiyle Almanya'nin ikinci, 4,4 milyon kisiyle
Birlesik Krallik'in tigtincti strada yer aldigt
gozlemlenmektedir.

STR - Tiirkiye

2025 yiliun ikinci ¢eyreginin doluluk oranlart
bir onceki yilin ayni donemine kiyasla %1,9
artis gostermis olup, Ttirkiye genelinde %58,2
olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlart ise yine
2024 yilvun ikinci ¢eyregine kiyasla %2,2
artis gostererek, 2025 yilvun ikinci ¢eyreginde
Tiirkiye genelinde ortalama 110,48 EUR
olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci
ceyreginde Istanbul'daki otel doluluk oran,
bir onceki yilin ayni donemine gore %1,6 artis
gostererek %64,6 seviyesine ¢iknmustir. Ayni
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2024

2023

225

Qu

donemde ortalama oda fiyat1 %0,4 artisla
125,35 EUR olarak gerceklesmistir. Ankara’da
doluluk orant %6,5 artarak %60,6’ya
ylikselirken, ortalama oda fiyati1 %2,1 artarak
93,60 EUR olmustur. Izmir’de doluluk orant
%4,6 artisla %60,9°a ¢ikarken, ortalama oda
fiyatt %3,7 artarak 113,8 EUR seviyesine
ulagnugtr. Bodrum’da ise doluluk orant %12,7
oranminda diiserek %21,3’e gerilemis, buna
karsilik ortalama oda fiyatt %28,3 artarak
258,58 EUR olmugtur.

STR - Global

Paris'te 2025 yilimin ikinci ¢eyreginde otel
doluluk oram bir énceki yilin aynt donemine
kwasla %3 artig gostererek %79,2 olarak
kaydedilmistir. Aynt donemde oda fiyatlart ise
%2,9 artarak 325,60 EUR seviyesine ¢iknustir.

Toplam Yabanci Ziyaretgi Sayisi (milyon kisi)

15.902.862 3.660.450

14.749.811 3.325.492

3.572.897 660.620

3.647.931

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

*Veriler 2025 Ocak-Mayis aylarini kapsamaktadir.

W izmic - M Ankara I Diger

W antalya I mugla Istanbul

GOSTERGE - sayi 40

VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Dubai’de ise 2025 yili ikinci ¢eyreginde doluluk
orani gecen yilin aynit déonemine kiyasla

%6,3 artisla %81,3 olarak gerceklesmistir.
Oda fiyatlart da aynit donemde %1,2 artis
gostererek 177,34 EUR seviyesine ¢iknustir.
2025 yilimin ikinci ¢eyreginde ortalama oda
fiyatlart acisindan Partis ilk sirada yer alirken,
Dubai ikinci, Istanbul lictincti siradadur.
Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte;
Dubai birinci, Paris ikinci, Istanbul tctincti
strada yer almaktaduwr. 2024 yili verilerine
gore Istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk
oranlart agisindan Paris %7,7, Dubai %11,4
daha yliksek seviyededir. Oda fiyatlarinda
Paris, Istanbul’'un %155; Dubai %30 iizerinde
konumlanmaktadur.

Servotel

1.719.524  662.825

12.101.300

TURKIYE
52.629.283

1.491.803  638.785 11.633.259

TURKIYE
49.209.180

431.573  218.527 3.739.427

TURKIYE
15.627.456

409.240  288.833

3.851.297

TURKIYE
15.784.213
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. __________________________________________________________________________________|]
isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi Toplam Turist ve Harcamalar

i§|etme Belgeli Yatirim Belgeli Toplam Yabanci Turist (Bin Kisi) Kisi Basi Harcama (USD)
Tesis Sayisi 0Oda Saysi Tesis Sayis Oda Sayis! ¢1'23 8.181.566 1.019
ANTALYA 2.631 287.914 85 16.254 ¢2'23 13.995.495 951
MUGLA 2.854 109.308 74 7.093 323 22.428.234 996
ISTANBUL 3.077 125.491 84 8.745 c4'23 12.472.145 954
izmir 1.889 42.833 53 5.264 2023 TOPLAM 57.077.440 979
ANKARA 379 21.885 12 1.228

DiGER 10.366 286.378 321 27.248 c1'24 9.010.090 975
TORKIYE 21.196 873.809 629 65.832 ¢2'24 16.097.884 924
324 23.206.579 1.001
Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Veriler 2025 Ocak-Mays aylarini kapsamaktadir. 424 13.917.894 981
2024 TOPLAM 62.232.447 972

C1'25 9.121.152 1.022

Kaynak: TUIK *(2'25 verileri heniiz yayinlanmamigtir.

Bes Blyuk Sehir Otel Doluluk Orani (%)

2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 (224 (225
ANTALYA MUGLA ISTANBUL iZmMiR ANKARA TURKIYE TURKIYE
Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi | Toplam  veri M yabana *(2'25 verileri Ocak- Mayis aylarini kapsamaktadir.

Turizm Bakanhigi'nin yayinlamis oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil
yatak dolulugunu géstermektedir.
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Milliyetlere gore Gelis

2023 2024 Degisim €224 €225 Degisim
Rusya Fed. 6.313.675 6.710.198 %6,28 1.817.311 1.722.326 -%5,23
Almanya 6.193.259 6.620.612 %6,90 1.852.435 1.740.455 -%6,05
Ingiltere (Birlesik Krallik) 3.800.922 4.433.782 %16,65 1.209.591 1.224.950 %1,27
iran 2.504.494 3.277.852 %30,88 1.167.694 1.179.192 %0,98
Bulgaristan 2.893.092 2.918.581 %0,88 1.118.705 1.001.169 -%10,51
Polonya 1.539.123 1.866.986 %21,30 394.187 417.709 %5,97
Giircistan 1.633.977 1.466.188 -%10,27 587.983 502.464 %14,54
Amerika Birlesik Devletleri 1.334.337 1.442.191 %8,08 389.519 437.562 %12,33
Hollanda 1.232.220 1.303.262 %5,77 408.149 404.139 -%0,98
Romanya 990.005 1.173.358 %18,52 298.362 315.386 %5,71
Fransa 1.031.824 1.088.380 %>5,48 343.749 342.098 -%0,48
Irak 1.051.721 968.834 -%7,88 297.971 328.767 %10,34
Azerbaycan 855.445 956.178 %11,78 334.215 317.01 -%5,15
Ukrayna 839.729 941.614 %12,13 290.340 286.055 -%1,48
Suudi Arabistan 820.683 869.453 %5,94 211.162 240.354 %13,82
Kazakistan 826.319 863.542 %4,50 227.447 203.819 -%10,39
italya 602.176 719.668 %19,51 189.988 267.933 %41,03
Yunanistan 686.480 707.133 %3,01 294.647 256.056 %13,10
Belgika 596.355 625.263 %4,85 170.591 166.430 -%2,44
Ozbekistan 470.644 569.818 %21,07 185.935 215.685 %16,00

Kaynak: Kiiltdr ve Turizm Bakanligi *(2'25 verileri Ocak- Mayis aylarini kapsamaktadir.

Doluluk (%) ADR (£) Doluluk (%) ADR (€)

2023 2024 G124 C1'25 2023 2024 (224 (2'25 2023 2024 G124 C1'25 2023 2024 (224 (2'25
ISTANBUL 64,8 69,2 63,6 64,6 1421 133,6 1249 1253 ISTANBUL 64,8 69,2 63,6 64,6 1421 133,6 1249 125,3
iSTf\.N.BUL %6,8 %1,6 -%6,0 %0,4 iSTAN.BUL %6,8 %1,6 -%6,0 %0,4
Degisim Degigim
ANKARA 56,3 ‘ 58,4 56,9 ‘ 60,6 84,2 ‘ 93,4 91,7 ‘ 93,6 PARIS 75,9 ‘ 75,0 76,9 ‘ 79,2 330,2 ‘ 340,9 316,3 ‘ 325,6
AN!(.A.RA %3,7 %6,5 %11,0 %2,1 PABiS. -%1,2 %3,0 %3,3 %2,9
Degisim Degigim
izMmiR 60,4 ‘ 64,8 58,2 ‘ 60,9 104,0 ‘ 110,9 109,7 ‘ 113,8 DUBAI 713 ‘ 781 76,5 ‘ 81,3 172,5 ‘ 174,3 1753 ‘ 1773
IZMIR %73 %46 %6,6 %3,7 buBAI %1,0 %6,3 %1,1 %1,2
Degisim Degisim
BobRUM 407 ‘ 412 244 ‘ 213 2866 ‘ 6149 2015 ‘ 2386 Kaynak: Costar *(2'24 ve (2'25 verileri Mart- Mays aylarini kapsamaktadir.
gggi;l:n“" %1,2 $12,7 %4,8 %283
TURKIYE 59,3 ‘ 62,6 57,1 ‘ 58,2 129,9 ‘ 128,8  108,1 ‘ 110,5
e %5,6 %1,9 %0,9 %2,2

egisim
Kaynak: Costar *(2'24 ve (225 verileri Ocak- Mayis aylarini kapsamaktadir.
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LOJiISTiK DEPOLAR

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan Istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik
11,3 milyon metrekare toplam depo stokunda 7,5 milyon metrekare ticari kullanmum amacl
lojistik arzi vardir. Insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 500 bin metrekare olarak
kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagl
projelerden olusmaktadir. Insaat faaliyetlerindeki durgunluk nedeniyle mevcut ve insaat
halindeki lojistik arzi sabit seyrini stirdiirmektedir.

Pazarda kisitl arz nedeniyle 2025 yilinda durgun kaydedilen kiralama islem hacmi, yilin ilk

tki ceyreginde gecen senenin ayni donemine kiyasla %71 diisiis kaydederek 55.654 metrekare
olarak gerceklesmistir. Gergeklesen kiralama islemlerinde en biiyiik payt %77 pay ile perakende
sirketleri alirken, otomotiv kategorisi %23 pay almistir. 2025 yuli ikinci ¢eyreginde bosluk
oranlart sirastyla Istanbul Avrupa pazarinda %2,0; Istanbul Asya pazarinda %1,2 ve Kocaeli
pazarinda ise %1,8 seviyesinde kaydedilmistir.

Ikinci ¢ceyrek 2025°te lojistik depo birincil kiralart USD bazinda aylik 11 USD/metrekare/ay
seviyesine ylikselerek gecen yila kiyasla %18,9 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise
gecen yilin aynt donemine gore %40 oraminda artis gostererek 420 TL/metrekare/ay seviyesine
yiikselmistir. Hem USD hem TL bazinda birincil lojistik kiralart bir onceki ¢eyrege gore sabit
kalmustir. Birincil pazarlarda kira fiyatlart lizerindeki yukart yonlii baskinin, mevcut arzin
kisitli olmast nedeniyle ontimiizdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiiksek
ingaat ve arsa maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam
etmektedir. Bu dogrultuda, yiiksek finansman ve gelistirme maliyetleri nedeniyle built-to-suit ve
sat ve geri kirala islemleri pazarda one ¢ikmaktadir.

Kiiresel sanayi ve lojistik pazari, jeopolitik catismalar, ticaret politikast degisiklikleri ve artan
maliyetler gibi zorluklarla karst karstya kalirken; tiretim ve tedarik zincirlerindeki kesintiler
devam etmektedir. Bu baskilara ragmen Tiirkiye, tedarik zinciri risklerini hafifletmek ve
operasyonel verimliligi artirmak isteyen isletmelerin yakindan tiretim yapma (nearshoring)
stratejileri agisindan cazip bir konum olmaya devam etmektedir.

Makro olgekte PMI’daki toparlanma sinyalleri ve enflasyondaki gevseme, imalat sanayinde
sturl bir toparlanma beklentisini desteklemektedir. Oniimiizdeki donemlerde, birincil stnif
lojistik arzinin kisitli olmast, verimli ve dl¢eklenebilir alan talebini artirirken, arz baskist ikincil
sehirlerde hareketliligi tesvik edebilir. Ttlirkiye’nin stratejik konumu, ulasim baglantist gticlii
bolgelerde kiralama odakli olmak iizere uluslararast ilgiyi de canli tutmaktadir. Yiiksek insaat
ve arsa maliyetleriyse orta vadede kira artiglarint desteklemeye devam edebilir.

VS Partners
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.|

Ticari Kullanim Amagcl Lojistik Stok

jistik Toplam Stok (A, B, C Sinifi (bin m?))

(A, B, C Sinif1 (bin m?))

8.000 istanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli 8000 ™ jstanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli
7.000 7.000
6.000 6.000 [
5.000 5.000
4.000 4.000
3.000 3.000
2.000 2.000
1.000 1.000
0 0
(324 (424 C1'25 (2'25 (324 (424 C1'25 (2'25 (324 (424 (125 (2'25 (324 (424 C1'25 (2'25 (324 (424 (125 (2'25 (324 (424 C1'25 (2'25
M Vevcutstok Ingaat Halinde | Proje Halinde M Mevcutstok [l Ingaat Halinde | Proje Halinde
Kaynak: VS Partners Kaynak: VS Partners
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Kaynak: VS Partners *Kurda ani degisimlerin yasandi§i dénemler
. A . o ~
Toplam Kiralama Islemleri (bin m?) Bosluk Oranlari (

%95

%2
\ %1,2
%1,8

o o o o o
2288888y sgygygggsgIzyser istanbul Avrupa I istanbul Anadolu I Kocaeli ™ Kullanilan Alan
M S — N N - AN M S - NN - NN S - N M S - N
R N L O O S = A O S R S e
Kaynak: VS Partners Kaynak: VS Partners (2'25 verileridir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

VERILERLE:
GAYRIMENKUL
YATIRIM
FONLARI

Gayrimenkul Yatiruim Fonu Pazar Biiytikliigti
175 Milyar TL’yi Asti

30 Haziran 2025 itibarwyla yaturim almis 244 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup, GYF
buiyiikliigti bir onceki ceyrege gore yaklasik yiizde 19,3 artarak 175,1 milyar TL seviyesine
ulasti. GYF pazart toplam biiytikliigii, 2018 yili son ¢eyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif
yonde artmaya devam etmekte. 2025 yilinin ikinci ¢eyrek rakamlart, 2024 yilinin ayni
ceyregiyle kiyaslandiginda GYF pazar biiytikliigti son bir yillik periyotta yiizde 78,9 biiytiime
gerceklestirerek 97,9 Milyar TL seviyesinden 175,1 Milyar TL'ye ulast.

En ¢ok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet), Albaraka (19
adet), Nurol (19 adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor.

N
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Gayrimenkul Yatirrm Fonu Pazari Toplam Bulyukligu

200.000.000.000
150.000.000.000 -
%55,7
100.000.000.000 | wigt W3S 27w
%104 w
5
5 2 e g 5
[7a] - H} )
2 2 N = g S
50.000.000.000 | o < 2 2 g S
3 2 = % 2 &
@ 5 < S =
< Pl - -

(€p]] “n

Kaynak: Finnet

Portf

2 n @2 @ 3

Hacimlerine Gére Pazar Paylari ve Blyukltkleri

Oyak Portfoy

RePie Portfdy Yonetimi

Albaraka Portfdy Yonetimi

is Portfoy

Neo Portféy

Arz Portfdy

Ak Portféy

Atlas Portfdy Yonetimi

Aktif Portfoy

Tera Portfdy

Argeus Gayrimenkul Portfoy

Omurga Gm Ve Girigim Sermayesi Portfdy Yon.
Ziraat Portfoy

Hedef Portfoy

Nurol Portfdy

24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi

Akfen Gayrimenkul Portféy Yonetimi

Kizilay Gayrimenkul ve G.S. Portfdy Yonetim
Foneria Portfoy

Azimut Portfoy

Rota Portfdy

Han Varlik Gmenkul Girigim Sermayesi Portféy
Fonmap Portfoy

Inveo Portfoy

Ft Gayrimenkul Ve Girisim Sermayesi Portfoy
Allbatross Portfoy

Unlii Portfdy Yonetimi

Oragon Gayrimenkul Portfoy

Aura Portfoy Yonetimi

Maqasid Portfdy

Qinvest Portfdy

Deniz Portféy

Wam Gayrimenkul Ve Girigim Sermayesi Portfoy
Natura Gayrimenkul Ve Girisim Sermayesi Portfoy
isra Gm Ve Girisim Sermayesi Portfoy

Kaynak: PortfolioBase

8.139.115.562
7.420.448.385
6.691.985.576
6.414.804.481
5.612.298.699
5.071.776.776
4.865.882.417

4.564.208.114

3.693.739.642

3.537.557.089

3.028.398.311

2.777.456.992

1.874.676.385
1.496.030.373
1.430.476.932
1.207.861.039
1.113.729.055
775.153.614
307.636.116
293.830.630

| 168.414.425

| 155.980.915

- 120.607.670

| 22.472.338

|- 18.817.326

I 10.075.261

I 4.387.945

- 264.273

- 105.619

I 84313

X
e

37.302.401.556

9.436.896.072
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| Gayrimenkul Yatirim Fonlari M Bir 6nceki ceyrege gore degisim

Yonetim Sirketlerinin Yonettigi Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin

31.178.950.925
16.835.000.599

13.879.265.797

0 5.000.000.000 10.000.000.000
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Tiim veriler 31 Haziran 2025 tarihli Rasyonet datasina ait olup, fon portféy degerleri baz alinarak hazirlanmistir.
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Gayrimenkul Yatirim Fonlari

Portfoy Yonetim Sirketi

GYF
Sayisi

Yonetilen GYF'ler

Anadolu Stratejik GYF, Asya Stratejik GYF, Atar GYF, Atis Invest Downtown AVM GYF, Avrasya Stratejik GYF, Avrupa Stratejik GYF, Birinci GYF, Dicle GYF, Downtown
Ofis GYF, Downtown Otel GYF, Efor GYF, Emlak Katilim Yeni Evim GYF, Firat GYF, Firsat GYF, Goksu GYF, Ikinci GYF, Izmir Tarihi Kemeralti GYF, Levent GYF, Merig

REPIEPY A3 35 GYF, Milenyum GYF, Mono GYF, Nef GYF, Neva GYF, Novada Urfa GYF, OC Hedef GYF, Sampas Holding Gzel GYF, Seyhan GY, Smart GYF, Sonne GYE, Toros GYF,
Trakya GYF, Tuna GYF, Turesif GYF, Uglincii GYF, Yildiz GYF

NEO PY AS 23 Aks GYF, Avantaj QYF{ Be§iqci GY_F, Birinci G‘{E, B?Ige GYF, Cornerstone GYF, Dokuzypcq GYF, Df‘irdﬂnc[] GYF,"ErqI_akJet GYF, anercioglu Karma GYF, Fenercioglu Proje
GYF, Firsat GYF, Ikinci GYF, Ikinci PGYF, Onbirinci GYF, Onuncu GYF, Roya GYF, Sekizinci GYF, Tiirkaz GYF, Uglincli GYF, Ugincli PGYF, Yedinci GYF

ALBARAKA PY AS 19 él&):tlgqs GYF, AIt|n.C|'Ka'rma GYF, Anadolu Ve Trakya GYF, Anka GYF, Bereket Katilim GYF, Beginci Ka'r(na'GYF, Cesme GYF, DOkl_J_Zl{nCI{ Karma GYF, Dﬁr{iﬁqcﬂ Karma

, Diikkan GYF, Ikinci Karma GYF, Karma GYF, Metropol GYF, Onuncu Karma GYF, Rana GYF, Sekizinci Karma GYF, Tm GYF, Ugincii Karma GYF, Yedinci Karma GYF

NUROL PY AS 19 Aks GYF, Altinci Katihm GYFC l?apacan Meridian PGYF, Blnna GYF, Qha(m GYF, DMVizxon GYF, Egg !(onut GVYF, Fortis GYF, igc GYF, Kelesoglu GYF, M Charm GYF, Nurfon
GYF, Nurol Tower GYF, Onbirinci GYF, Onuncu GYF, Sekizinci GYF, Ticari GYF, Ugiincii GYF, Yedinci GYF

24 GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PY AS 7 &L‘:ZE;S?%?N‘?&&?'S&‘?%i"éd‘ivé'v’é,“:;?!'aE!,Tg‘.ii‘g‘?l‘;?! i GHF ok O o il GYFs Ll GYF,Lous YF My Y

ATLAS PY A n A8&Ak GYF, Balmumcu PGYF, Benesta PGYF, Goktiirk-2 GYF, Goktiirk-3 PGYF, Esta GYF, Giiney GYF, Mahmutbey PGYF, Polat Birinci PGYF, Prime GYF, Saglam GYF

ARZ GAYRIMENKUL VE GiRiSIM SERMAYES] PY A$ 10 | Besinci GYF, Birinci GYF, Dokuzuncu GYF, Dérdiincii GYF, Ikinci GYF, Levent GYF, Onuncu GYF, Sekizinci GYF, Ugiincii GYF, Yedinci GYF

IS PY AS 9 Beginci GYF, Birinci GYF, Ganakkale GYF, Dérdiincii GYF, ikinci GYF, Quasar istanbul Ticari GYF, Ugiincii GYF, Yedinci GYF, Folkart Birinci GYF

HEDEF PY AS 9 Besinci GYF, Birinci GYF, Birinci Mastertiirk GYF, Birinci PGYF, Dordiincii GYF, Form GYF, ikinci GYF, ikinci PGYF, Ugiincii GYF

ARGEUS GAYRIMENKUL PY AS 9 Altinci GYF, Besinci GYF, Birinci GYF, Dokuzuncu GYF, Dérdiincii GYF, ikinci GYF, Sekizinci GYF, Uglincii GYF, Yedinci GYF

ROTA PY AS 8 Avrupa-Anadolu GYF, Birinci GYF, ikinci GYF, Regnum GYF, Seba Center GYF, Trakya Gelisim GYF, TSL GYF, Ugiincii GYF

DENIZ PY AS 6 Altinci GYF, Beginci GYF, Birinci Katilim GYF, Dordiincii GYF, ikinci GYF, Ugiincii GYF

FONERIA PY AS 5 Birinci GYF, Besinci GYF, Dérdiincii GYF, ikinci GYF, Ugiincii GYF

ZIRAAT PY A$ 5 Basak Katilim GYF, BGF Katilim Ozel GYF, Emlak Konut Gelir Paylagimi Birinci Katilim GYF, Tzhemsan Ozel GYF, Uskiidar GYF

ORAGON GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PY AS 5 Agrega PGYF, Avrasya GYF, Ayyildiz GYF, Bereket GYF, Birinci GYF

AZIMUT PY A§ 4 Birinci GYF, Tkinci GYF, Ozgiin Ozel GYF, inan 3 Ozel GYF

TERA PY AS 4 Birinci GYF, Gati Katiim GYF, Ikinci GYF, Konut Alfa Katiim GYF

INVEO PY AS 4 Birinci GYF, Birinci PGYF, Birinci Sanayi GYF, Nefes Ege GYF

OYAK PY AS 4 Birinci GYF, Birinci PGYF, Ikinci GYF, Ugiincii GYF

FONMAP PY AS 1 Birinci GYF

FONEVA PY Ag 3 ikinci GYF, Dérdiincii GYF, Ugiincii GYF

AKPY A 3 Birinci GYF, Dordiincii GYF, ikinci GYF

FT GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PY A§ 3 Birinci GYF, ikinci GYF, Karma GYF

AKTIF PY AS 3 Birinci GYF, Ikinci GYF, Ugiincii GYF

OMURGA GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PY AS 3 ikinci GYF, Ozgiin Proje GYF, Ufuk Karma GYF

KIZILAY GAYRIMENKUL VE GIRISiM SERMAYES] PY AS 2 Birinci GYF, ikinci GYF

PARDUS PY A§ 2 Birinci GYF, Ikinci GYF

WAM GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PY AS 2 Birinci GYF, ikinci GYF

ALLBATROSS PY AS 2 Birinci GYF, ikinci GYF

FIBA PY AS 2 Birinci GYF, Ikinci GYF

ISRA GAYRIMENKUL VE GiRI$iM SERMAYES] PY A§ 2 Birinci GYF, ikinci GYF

KUVEYT TURK PY A$ 2 Birinci Karma GYF, kinci Karma GYF

NATURA GAYRIMENKUL VE GIRi$IM SERMAYESI PY AS 2 Birinci PGYF, ikinci PGYF

MAQASID GAYRIMENKUL VE GIRiSIM SERMAYESI PY A$ 1 Meydan GYF

AURA PY A 1 Kuzey Ege GYF

QINVEST PY AS 1 Re-Pie GYF

UNLU PY AS 1 ikinci GYF

AKFEN GAYRIMENKUL PY AS 1 Birinci GYF

HAN VARLIK GAYRIMENKUL VE GIRiSiM SERMAYESI PY AS 1 Birinci GYF

Toplam 244

Kaynak: Finnet
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Fon Kodu Fon Adi Bilyiikliik Fon Kodu Fon Adi Biiyiiklitk
002 Oyak Portféy Yonetimi ikinci Proje GYF 16.671.304.609 HVG Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.113.729.055
001 Oyak Portfoy Yonetimi Birinci Proje GYF 15.182.509.695 AR9 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 1.111.790.771
RG9 Re-pie Portfdy Yonetimi Atis Invest Downtown AVM GYF 6.807.125.812 0GM Oyak Porféy Yonetimi Birinci GYF 1.087.471.304
IDG Ak Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 5.464.763.310 IVE Atlas Portfdy Yonetimi A&AK GYF 1.067.861.315
ISz is Portféy Yonetimi Birinci GYF 5.453.911.002 RYZ Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dérdiincii GYF 1.059.082.386
RR4 Re-Pie Portfoy Yonetimi Atar GYF 5.191.404.430 2G6 Arz Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Altinci GYF 1.057.423.113
0G2 Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Ufuk Karma GYF 4.732.632.744 HP2 Hedef Portféy Yonetimi Tkinci GYF 1.056.479.068
PKA Albaraka Portféy Yonetimi Karma GYF 4.322.150.000 1G) Azimut Portfdy Yonetimi Tkinci GYF 990.776.134
MPG Aktif Portféy Yonetimi Tkinci GYF 3.578.624.374 UKA Tera Portfdy Yonetimi Konut Alfa Katilim GYF 981.087.349
1GG Ziraat Portfty Yonetimi BGF Katilim Ozel GYF 2.959.742.331 RG2 Re-pie Portfdy Yonetimi Levent GYF 964.415.231
AG5 Albaraka Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Diikkan GYF 2.901.659.534 UNC s Portféy Yonetimi Uclincii GYF 962.284.973
NG6 Argeus Gayrimenkul Portfoy ve GS Portfdy Yénetimi Tkinci GYF 2.882.415.658 NUP Nurol Portféy Yénetimi Uciincii GYF 945.501.076
AZ2 Arz Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi Tkinci GYF 2.876.734.468 OYE Albaraka Portfdy Yonetimi Altinci Karma GYF 936.700.095
MGA Aktif Portféy Yonetimi Birinci GYF 2.836.180.107 NH4 Neo Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 895.830.961
RP3 Re-Pie Portfdy Yonetimi Avrupa Stratejik GYF 2.795.298.147 NG4 Neo Portfdy Yénetimi Dordiincii GYF 816.667.899
AB1 Akfen Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 2.777.456.992 RGK Rota Portfoy Ikinci GYF 729.913.877
RG5 Re-Pie Portfdy Yonetimi Dicle Proje GYF 2.684.929.286 RMO Re-Pie Portfdy Yénetimi Mono Proje GYF 715.812.570
BNE Atlas Portféy Yonetimi Benesta Proje GYF 2.661.376.606 KGG Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi fkinci GYF 690.619.354
TG s Portfoy Yonetimi Quasar istanbul Ticari GYF 2.532.044.548 RP1 Re-pie Portfoy Yonetimi Novada Urfa GYF 668.673.527
VD Atlas Portfoy Yonetimi Esta GYF 2.524.569.915 PG2 Albaraka Portféy Yonetimi ikinci Karma GYF 661.838.094
oYz Albaraka Portfoy Yonetimi Bereket Katilim GYF 2.333.702.432 NG5 Neo Portfdy Yonetimi Besinci GYF 660.380.841
RG4 Re-Pie Portfty Yonetimi Firat GYF 2.285.536.168 RP2 Re-Pie Portfdy Yonetimi Anadolu Stratejik GYF 600.328.313
TGI Tera Portféy Yonetimi ikinci GYF 2.221.473.806 FNI Foneva Portfoy Yénetimi fkinci GYF 568.544.904
AZ1 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 2.210.727.658 YG7 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Menekse GYF 561.558.920
0GC Tera Portfdy Yonetimi Cati Katilm GYF 2.204.752.126 YG1 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Lotus GYF 545.288.964
HRE Hedef Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 2.203.562.747 TNG Re-Pie Portfdy Yonetimi Tuna Proje GYF 515.648.717
VVF Neo Portfdy Yonetimi Birinci GYF 2.101.421.047 AZ6 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dordiincti GYF 503.176.032
AG7 Albaraka Gayrimenkul Portfoy Yénetimi Flora GYF 2.101.342.970 RP9 Re-pie Portfdy Yonetimi Neva GYF 491.866.630
1IG s Portfoy Yonetimi ikinci GYF 2.071.092.083 ILN Is Portféy Yonetimi Folkart Birinci GYF 472.892.672
Iy s Portféy Yonetimi Beginci GYF 2.041.355.858 RG7 Re-Pie Portfdy Yonetimi Downtown Ofis GYF 465.579.219
RGO Re-Pie Portfdy Yonetimi Goksu Gayrimenkul Yatirim Fonu 1.968.061.461 NG7 Neo Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 447.864.848
ABZ Albaraka Portfdy Yonetimi Dokuzuncu Karma GYF 1.883.510.864 OCH Re-Pie Portfdy Yonetimi OC Hedef GYF 440.282.445
BGY Ak Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.690.568.056 NUL Nurol Portféy Yonetimi IGC GYF 438.506.093
UG Ziraat Portfty Yonetimi Uskiidar GYF 1.527.023.937 GGF Albaraka Portfdy Yonetimi Yedinci Karma GYF 433.780.740
NAG Neo Portfdy Yonetimi AKS GYF 1.425.307.008 RBU Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Uctincii GYF 433.109.204
ucG Re-Pie Portfdy Yénetimi Sampas Holding Ozel GYF 1.399.784.418 YG8 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Lale GYF 402.280.000
NH2 Neo Portfdy Yonetimi Cornerstone GYF 1.377.034.282 ROG Rota Portfdy Yonetimi Ugiincii GYF 389.196.027
REO Re-Pie Portfdy Yonetimi Efor GYF 1.347.182.830 GJS Atlas Portfdy Yonetimi Saglam GYF 384.935.499
GF1 Foneria Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.270.416.963 RAS Re-Pie Portfdy Yonetimi Asya Stratejik GYF 376.655.905
KGB Kizilay Gayrimenkul ve GS Portféy Yénetimi Birinci GYF 1.184.057.030 NO1 Neo Portfdy Yonetimi Onbirinci GYF 352.852.854
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Fon Kodu Fon Adi Bilyiikliik Fon Kodu Fon Adi Biiyiiklitk
NUA Nurol Portféy Yonetimi Fortis GYF 343.083.614 IGU Azimut Portfdy Yonetimi Ozgiin Ozel GYF 129.581.654
ERS Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 326.790.987 NUY Nurol Portféy Yonetimi Yedinci GYF 128.917.800
NYO Nurol Portféy Yonetimi Onbirinci GYF 321.745.749 NG2 Neo Portféy Yonetimi tkinci GYF 128.023.721
RP4 Re-pie Portfoy Yonetimi Avrasya Stratejik GYF 318.680.643 HDU Hedef Portféy Uciincii Proje GYF 124.379.999
IRG s Portféy Yonetimi Dordiincii GYF 317.850.302 NG3 Neo Portféy Yonetimi Uctincii GYF 122.400.000
UL Azimut Portfdy Yonetimi inan 3 Ozel GYF 310.119.145 PBA Albaraka Portféy Yonetimi Albatros GYF 110.110.547
NMC Nurol Portféy Yonetimi M Charm GYF 309.823.554 YG3 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Erguvan GYF 110.000.712
AZ7 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 299.006.752 RG3 Re-Pie Portfdy Yonetimi Trakya GYF 107.247.115
VB Inveo Portfdy Yénetimi Birinci Sanayi GYF 289.573.179 NUE Nurol Portféy Yonetimi EGC Konut GYF 106.357.143
YD4 24 Gayrimenkul Portfoy Yonetimi Portakal Cicedi GYF 287.760.870 RP7 Re-pie Portfdy Yonetimi Turesif GYF 102.546.168
PGB Albaraka Portfdy Yonetimi Besinci Karma GYF 270.187.768 OFG Hedef Portfdy Yonetimi Form GYF 99.298.050
IKG Akportfdy Yénetimi Tkinci GYF 265.117.018 AHR Albaraka Portfdy Yonetimi Onuncu Karma GYF 95.609.942
ERP Qinvest Portfdy Yénetimi Re-Pie GYF 253.953.671 RG6 Re-Pie Portfgy Yonetimi {zmir Tarihi Kemeralti GYF 89.709.536
NUK Nurol Portféy Yonetimi Birinci Proje GYF 239.670.000 YD7 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi fkinci Al Zamil Kira Getirili GYF 87.384.715
NNP Neo Portfdy Yonetimi Avantaj GYF 231.902.477 NFG Neo Portfdy Yonetimi Firsat GYF 81.346.925
OYK Albaraka Portféy Yonetimi Cesme GYF 230.749.601 NUS Nurol Portféy Yonetimi Altinci Katilm GYF 81.035.251
YE3 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Akasya GYF 228.985.000 AZ3 Arz Gayrimenkul ve GS Portféy Yénetimi Uciincii GYF 80.256.769
NH3 Neo Portfdy Yonetimi Tiirkaz GYF 225.822.734 IPV Ziraat Portfoy Yonetimi Basak Katilim Gayrimenkul Yatirim (TL) Fonu 77.441.846
GF2 Foneria Portféy Yonetimi ikinci GYF 225.460.411 YG6 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Manolya GYF 76.962.339
AG8 Albaraka Gayrimenkul Portfdy Yénetimi Dordiincti Karma GYF 219.647.607 NUZ FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Karma GYF 76.832.321
YD5 24 Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A1 GYF 217.264.353 F12 FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Tkinci Katilim GYF 67.966.911
YD2 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Alzamil Kira Getirili GYF 215.665.000 ORX Oragon Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Birinci GYF 66.179.694
OKG Neo Portfdy Yonetimi Emlak Jet GYF 206.952.930 RKG Re-pie Portfdy Yonetimi Nef GYF 66.070.079
FNR Fonmap Portfdy Yonetimi Birinci GYF 206.608.709 RAA Rota Portféy Yonetimi Avrupa-Anadolu GYF 61.410.772
TUG Tera Portfdy Yonetimi Birinci GYF 204.985.418 YZA 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Zambak GYF 61.226.410
NG8 Neo Portfdy Yonetimi Birinci Nef Arsa GYF 204.916.193 RF1 Re-Pie Portfdy Yonetimi Birinci GYF 59.924.747
DGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dokuzuncu GYF 200.980.344 NUC Nurol Portféy Yonetimi Charm GYF 57.675.298
NUI Nurol Portfdy Yonetimi ikinci GYF 198.124.853 ORV Oragon Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Avrasya GYF 54.427.976
RTM Albaraka Portfdy Yonetimi Tm GYF 196.146.758 NGO Neo Portfdy Yonetimi Onuncu GYF 53.816.783
FRG Re-Pie Portfdy Yénetimi Firsat GYF 184.827.028 AG6 Albaraka Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Sekizinci Karma GYF 52.931.719
YD3 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Primo GYF 170.375.882 GUG Atlas Portfoy Yonetimi Giiney GYF 51.959.673
GNE Allbatross Portféy Yonetimi Birinci GYF 168.414.425 NRY Neo Portfdy Yonetimi Roya GYF 50.769.604
NUT Nurol Portféy Yonetimi Nurol Tower GYF 163.688.394 RSH Re-pie Portfdy Yonetimi Seyhan GYF 49.786.778
RBG Argeus Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Birinci GYF 158.927.286 HMP Hedef Portféy Yonetimi Mastertiirk Proje GYF 49.091.059
HP1 Hedef Portfdy Yonetimi Birinci GYF 158.816.844 RG1 Re-pie Portfdy Yonetimi Yildiz GYF 45.193.837
NUF Nurol Portféy Yonetimi FC Karma GYF 156.855.860 NUN Nurol Portféy Yonetimi Kelesoglu GYF 45.100.000
UG2 Unlii Portfoy Yénetimi Tkinci GYF 155.980.915 YG5 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Fulya GYF 36.978.865
FT1 FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 149.031.398 RP5 Re-pie Portfdy Yénetimi Milenyum GYF 35.999.925
RG8 Re-Pie Portfoy Yonetimi Meri¢ GYF 143.780.444 NYD Neo Portfdy Yonetimi Bilge Gayirmenkul Yatirim Fonu 32.212.226
0GI Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Ikinci GYF 133.249.673 YYF s Portféy Yonetimi Yedinci GYF 27.834.358
74 GOSTERGE - sayi 40




Fon Kodu Fon Adi Bilyiikliik
RGF Rota Portféy Birinci GYF 27.336.799
PG1 Albaraka Portfdy Yonetimi Rana GYF 24.985.990
BKA Albaraka Portfdy Yonetimi Anka GYF 23.455.360
KUE Aura Portfdy Yonetimi Kuzey Ege GYF 22.472.338
YD1 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Altin Basak GYF 21.575.484
PAT Albaraka Portfoy Yonetimi Anadolu ve Trakya GYF 21.202.464
MMG Maqasid Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Meydan GYF 18.817.326
IN9 Inveo Portfdy Yonetimi Nefes Ege GYF 17.813.928
NH5 Neo Portfdy Yonetimi Uctincii Proje GYF 17.508.261
PG3 Albaraka Portfoy Yonetimi Uciincii Karma GYF 15.288.114
GYU Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci GYF 10.470.911
GM1 QInvest Portfdy Yonetimi Birinci GYF 10.075.261
YE6 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi Niliifer GYF 5.028.000
DIG Deniz Portfoy Yénetimi Tkinci GYF 4.387.945
NFA Neo Portfdy Yonetimi Fenercioglu Proje GYF 1.999.662
NBA Nurol Portféy Yonetimi Babacan Meridian Proje GYF 1.472.404
NFE Neo Portfdy Yonetimi Fenercioglu Karma GYF 1.399.071
BRE Atlas Portfoy Yonetimi Polat Birinci Proje GYF 1.282.568
RMK Re-Pie Portfdy Emlak Katilim Yeni Evim GYF 1.234.869
HP5 Hedef Portfdy Yonetimi Besinci GYF 1.064.806
HP4 Hedef Portféy Yonetimi tkinci Mastertirk GYF 1.047.069
RDO Re-Pie Portfdy Yonetimi Downtown Otel GYF 543.342
RSM Re-Pie Portfdy Yonetimi Smart Proje GYF 272.119
RSO Re-Pie Portfdy Yonetimi Sonne Proje GYF 256.782
NGA Inveo Portfdy Yonetimi Birinci GYF 249.010
NGM Neo Portfdy Yonetimi Onikinci GYF 232.873
NKN Neo Portféy Yonetimi tkinci Proje GYF 232.873
RF2 Re-Pie Portfty Yénetimi kinci GYF 162.566
RF3 Re-Pie Portfdy Yénetimi Uciincii GYF 162.566
VBI Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 132.137
VIK Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi ikinci GYF 132.137
NIK Natura Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi ikinci Proje GYF 105.619
GF4 Foneria Portfoy Yonetimi Dérdiincti GYF 93.558
Y1 ISRA Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Birinci GYF 84.313
YOR 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Orkide GYF 62.798
GF3 Foneria Portfdy Yénetimi Uciincii GYF 59.441
RTO Re-Pie Portfdy Yonetimi Toros Proje GYF 13.602
RGN Rota Portfdy Yénetimi Regnum Proje GYF 3.563

Kaynak: PortfolioBase
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
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BIST GYO Endeks Performansi* (TL)
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Kaynak: BIST M BisT100 GYO
Y
*Her ayin son giinii endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmistir.

Borsa istanbul'da islem Géren GYO Sayisi

31 32 31 33 33

33 37 39 48 48

Fiili Dolasim

%424 %388 %389 %378 %365 %321 %266 %335 %324 %313

Piyasa Degerleri (Milyon TL)

21.465 25447 | 26.924 | 18384 | 27.777 | 54.163 | 94.952 245.217 343.242 532.839

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
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Kaynak: BIST M BisT100 GYO

Y/

*Her ayin son giinii endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmistir.

Halka Aciklik Orani

%52,3 %514 | %50,5 @ %52,7 %529 | %53,2  %43,7 %453 @ %439 %431

Yabanci islemleri - Net Giris Gikislar (Milyon USD)

-18,63 130,01 -146,63 -38,72 -82,44 -14512 -42,79 91,47 -13562 22,58
Piyasa Degerleri (Milyon USD)
7356 | 7.231 7138 3481 4676 7379 7317 13116 11.676 15.127

Tiim veriler MKK'dan temin edilmistir.
*USD degerinin hesaplamasinda islem giinii TCMB Alis kuru kullanilmaktadir.

77



120.000
100.000
80.000
60.000
40.000

20.000

VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

islem Hacimleri (Milyon)

Halka Acik Kismin Piyasa

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 Degerlerine Gore Kurumsal -
Bireysel, Yerli - Yabanci Yatirnm
islem Miktan 15356 | 32351 | 26701 | 48.836  189.698 = 39351 | 83.884 48329 = 56.904 Dagilimi (Milyon TL)
islemDederi(TL) | 37.003 | 74348 | 49174 | 70436 445147 @ 114714 | 487.856 404438 = 385.933
IslemDederi (USD) = 12334 | 20464 | 11.230 12376 | 62354 10070 | 26224 | 14274 | 11.174 2022 2023 2024
Yabanci Fon 4.198 5.273 10.007
Uyruk Bazinda islem Hacmi Dagilimi YabanciGergek | 458 315 300
Yabanci Tiizel 7.163 10.906 14.920
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Yerl Dider 307 198 633
Yabanci %20 %14 %16 %11 %18 %21 %25 %25 %27 Yerli Fon 13.012 16.475 40.786
Yerli %80 %86 %84 %89 %82 %79 %75 %75 %73 Yerli Gercek 60.691 87.984 110.654
Yerli Tiizel 21.850 26.243 46.895
Yerli Yatirim
Uyruk Bazinda Yatirimci Sayilari (Adet) Ortaklii 3.486 324 5.207
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 Toplam 111.165 | 150.636 | 229.402
Yabanci 1.378 1.250 1.053 1.096 1.640 1.872 3.624 9.737 5.427
Yerli 120320 | 145995  154.833 181382 357362  429.676 1371214 3.967.395 1573.794 20z 0z 2024
Toplam 130.698 147.245 155.886  182.478 = 359.002 431.548 1.374.838 3.977.132 1.579.221 Yabanci Fon %3,78 %3,50 %4,36
Yabanci Gergek %0,41 %0,21 %0,13
. o . Yabanci Tiizel %6,44 %7,24 %6,50
Uyruk Bazinda Halka Acik Kismin Piyasa Degerleri (Milyon TL) ahanerze i ’
Yerli Diger %0,28 %0,13 %0,28
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Yerli Fon W71 %1094 | %1778
Yabanci 5.618 5.040 3.045 3.184 4.004 3977 11.817 | 16494 | 25205 Yerli Gercek %5460 | %5841 | %4824
Yerli 7.453 8.554 6648 | 11512 24789 | 37514 99348 134142 | 204197 Yerli Tiizel %19,66 | %1742 | %2044
Toplam 13.071  13.594 = 9.693  14.696  28.794  41.491  111.165 150.636  229.402 Yerli Yatirim %3,14 %2,15 2,27
Ortakhgi
Toplam %100,00  %100,00  %100,00
Uyruk Bazinda Halka A¢ik Kismin Piyasa Degerleri Oranlari
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2022 2023 2024
Yabanci %43 %37 %31 %22 %14 %10 %11 %11 %11 Bireysel %5501 | %5862 | %4837
Yerli %57 %63 %69 %78 %86 %90 %89 %89 %89 Kurumsal %4499 | %4138 | %5163
Toplam %100 %100 %100 %100 | %100 = %100 = %100 %100 %100 Toplam %100,00  %100,00  %7100,00

Halka Acik Kismin Piyasa Degerlerine Gére Kurumsal - Bireysel, Yerli - Yabanci Yatirim Dagilimi (Milyon TL)

Yabanci Fon

4198 5273 10.007

458

315 300

7163 10.906

Yabanai Gergek

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

78

14.920

Yabanci Tiizel

307

633

198

13.012

Yerli Diger

Yerli Fon

16.475

Yerli Gergek

110.654

Yerli Tiizel

3.486 3.241 5207

Yerli Yatiim Ortakhig

2022 M 2023 2024

Tiim veriler MKK'dan temin edilmistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Dagitilan Nakit ve Bedelsiz Temettl Tutarlan (TL)

2023
Sirket Adi Nakit Bedelsiz T:?‘fel:tmu Toplam(;.;l;: Sirket Adi Nakit Bedelsiz T:rfelitmu Toplamggl;:
TORUNLAR GYO 2.350.000.000 0| 2.350.000.000 %35,88
AVRUPAKENT GYO 840.000.000 0 840.000.000 %12,82 EMLAK KONUT GYO 390.260.000 - 390.260.000 %35,43
YENI GIMAT GYo* 752.371.200 0 752371.200 %11,49 YENI GIMAT GYO 241.920.000 - 241.920.000 %21,96
HALK GYO 53.500.000  535.000.000 |  588.500.000 %8,98 VAKIF GYO - 145.000.000 | 145.000.000 %13,16
VAKIF GYO 0 500.000.000  500.000.000 %7,63 AKMERKEZ GYO 109.183.520 -1 109.183.520 %9,91
AKMERKEZ GYO 289.541.280 0 289.541.280 %4,42 ALARKO GYO 106.260.000 -] 106.260.000 %9,65
PANORA GYO 249.159.300 0 249.159.300 %3,80 HALK GYO 4,000.000 40.000.000 44.000.000 %3,99
EYG GYO 23759.388 | 190.000.000  213.759.388 %3,26 PANORA GYO 35.670.000 - 35.670.000 %3,24
ZIRAAT GYO 196.361.432 0 196.361.432 %3,00 ZIRAAT GYO 14.887.123 - 14.887.123 %1,35
ALARKO GYO 7.245.000 144900000  152.145.000 %2,32 MISTRAL GYO 14.230.062 - 14.230.062 %1,29
ASCE GYO 131.800.000 0 131.800.000 %2,01 TOPLAM 916.410.705  185.000.000 1.101.410.705 %100,00
PASIFIK GYO 100.000.000 0 100.000.000 %1,53
MISTRAL GYO 99.857.738 0 99.857.738 %1,52 _
AKIS GYO 60.000.000 0 60.000.000 %0,92 e . - T:m:t,z TOpIangI;:
ATAKULE GYO 26.334.000 0 26.334.000 %0,40 =
TOPLAM 5.179.929.339 = 1.369.900.000 6.549.829.339 %100,00 YENIGIMAT GYo 166.118.400 ©| 166118400 28,60
AKIS GYO 124.608.000  124.608.000 %21,45
*Olaganiistil GK yaparak olaganiistii yedek/gegmis yil karlarindan dagitim karari ald. EMLAK KONUT GYO 76.640.571 - 76.640.571 %13,19
AKMERKEZ GYO 65.957.280 - 65.957.280 %11,35
_ PANORA GYO 56.202.000 - 56.202.000 %9,68
. HALK GYO 4.400.000 42.000.000 46.400.000 %7,99
sirket Ad Nakit pedelsiz Jernettd Toplamg:;: ALARKO GYO - 40572000 %6,98
YENIGIMATGYO  166.118.400,00 - 166.118.400 %33,07 MISTRAL GYO 4.378.997,33 - 4378.997 %0,75
EMLAK KONUT GYO 82.460.000 - 82.460.000 %16,41 TOPLAM 414.269.248  166.608.000  580.877.248 %100,00
AKMERKEZ GYO - 81.980.800 %16,32
HALK GYO 5.000.000 50.000.000 55.000.000 %10,95
VAKIF GYO 40.000.000 40.000.000 %7,96 .
PANORA GYO 22.185.000,00 - 22.185.000 %4,42 sirket Ad ki pedelsr T:?f‘\):tmu Toplamg:l;:
MISTRAL GYO 4392.951 21 ) 392,951 %0,87 YENI GIMAT GYO 150.151.680 - 150.151.680 %19,71
TOPLAM 412369151 90.000.000  502.369.151 %100,00 A3 GYO 31152000 | 93456000 | 124.608.000 #16,36
EMLAK KONUT GYO 122.930.000 - 122.930.000 %16,13
Temettli hesaplamalari GYODER tarafindan, belirli yil igerisinde ilgili GYO tarafindan yapilan OZAK GYO 114.000.000 114.000.000 %14,96
KAP agklamalar baz alinarak yapilmistr. AKMERKEZ GYO 90.551.520 - 90551520 %11,89
HALK GYO 5.000.000 70.000.000 75.000.000 909,84
PANORA GYO 49.824.900 - 49.824.900 %6,54
ALARKO GYO - 27.053.017 %3,55
VAKIF GYO 5.000.000 5.000.000 90,66
SERVET GYO 2.768.016 - 2.768.016 9%0,36
TOPLAM 479.431.133  282.456.000  761.887.133 %100,00
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Yabanci Yatirimcilarin Adreslerine goére ilk 10 ulke

Aralik 2023

Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERT 5.320.067.109
HOLLANDA 4.610.093.627
BAHAMALAR 1.853.007.531
BIRLESIK KRALLIK 861.525.417
IRLANDA 832.587.900
BAHREYN 598.560.000
VIRJIN ADALARI (INGiLiz) 427.815.994
BIRLESIK ARAP EMIR. 416.627.431
MAN ADASI 157.027.092
isvicre 137.551.377

Haziran 2024

Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 7.342.490.513
HOLLANDA 7.217.794.536
iRLANDA 1.944.894.522
BIRLESIK KRALLIK 1.914.216.397
VIRJIN ADALARI (INGiLiz) 868.469.654
BAHREYN 844.770.000
BIRLESIK ARAP EMIR. 626.570.939
FRANSA 461.609.319
AVUSTRALYA 243.516.868
MAN ADASI 222.415.152

Aralik 2024

Yatirimai Adres Ulkesi

Piyasa Degeri (TL)

AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 10.059.317.312
BIRLESIK KRALLIK 5.805.544.962
HOLLANDA 3.857.450.873
BAHREYN 1.184.940.000
VIRJIN ADALARI (INGiLiZ) 925.862.967
BIRLESIK ARAP EMIR. 799.700.956
IRLANDA 364.426.627
AVUSTRALYA 254.876.111
FRANSA 247.913.184
MAN ADASI 198.448.002
80

Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
HOLLANDA 7.590.325.379
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 6.140.748.535
IRLANDA 1.080.626.456
BIRLESIK KRALLIK 965.916.558
BAHREYN 867.390.000
BAHAMALAR 715.955.764
BIRLESIK ARAP EMIR. 496.560.045
VIRJIN ADALARI (INGiLiz) 475.786.102
ISVICRE 257.274.251
FRANSA 215.814.395

Eyliil 2024

Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 8.353.150.748
HOLLANDA 6.323.986.423
BIRLESIK KRALLIK 4,625.815.191
BAHREYN 1.045.740.000
BIRLESIK ARAP EMIR. 775.060.156
VIRJIN ADALARI (iNGiLiz) 765.402.557
FRANSA 586.443.396
IRLANDA 295.513.151
AVUSTRALYA 271.798.495
MAN ADASI 196.530.630
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin &zkaynak Gelisimi

8.769.917.000 14.519.010.000 33.795.413.000 72.254.671.000 97.238.558.000
14.494.008.000 15.746.887.000 18.368.023.000 58.549.588.000 95.803.122.000
- 8.372.611.115 19.399.778.728 36.119.074.980 55.079.984.829
3.494.467.270 6.725.090.268 17.062.235.408 35.042.177.092 49.171.145.393
2.107.707.036 3.949.820.792 12.285.148.684 30.196.946.852 45.886.779.125
712.406.784 4.896.459.122 11.402.402.586 25.441.013.847 39.210.324.573
4.130.953.806 5.475.662.879 13.920.236.062 31.105.333.802 39.110.049.089
3.607.213.978 4.138.127.237 9.814.638.514 20.232.668.025 31.940.718.244
2.926.488.712 3.300.178.143 10.433.172.290 20.077.476.844 31.349.394.650
20.507.030.290 31.136.700.795
717.955.002 4.353.151.599 7.851.547.236 12.446.599.436 23.185.765.347
1.687.428.601 2.993.465.606 7.564.607.739 10.707.006.539 18.974.846.239
1.214.701.000 1.761.543.000 5.847.763.000 12.276.704.000 18.582.162.000
1.444.475.244 2.441.130.020 4.772.769.354 10.804.578.850 18.164.905.004
- 1.271.348.099 4.680.080.021 12.928.832.125 17.713.060.033
= 2.193.048.489 5.397.079.291 8.013.773.861 16.107.026.930
2.203.188.215 2.767.776.008 5.889.343.597 13.290.094.887 15.045.248.356
14.890.900.708 14.838.986.114
1.810.094.669 3.060.032.678 5.841.940.731 10.760.132.672 13.322.805.281
402.464.842 489.036.786 1.460.745.318 11.456.586.830 11.127.383.149
932.767.169 1.160.271.529 2.962.248.243 7.404.248.452 10.781.766.168
622.998.844 405.361.121 3.069.751.712 6.912.830.342 10.710.194.343
7.859.804.457 9.740.339.886
403.552.390 1.040.661.286 3.006.931.513 6.389.642.246 8.865.889.462
240.134.913 253.047.751 3.279.786.846 5.679.995.542 7.321.619.778
5.063.141.440 7.185.515.510
4.841.732.621 6.171.968.957
4.534.104.179 5.972.731.123
- - 2.357.285.449 5.175.862.769 5.923.134.327
330.047.755 402.693.373 1.269.342.805 3.031.733.505 5.267.973.544
464.638.714 739.912.461 1.809.468.500 3.350.062.035 4.727.723.332
4.628.735.972
492.594.134 605.510.751 3.580.718.674 3.614.256.154 4.603.243.860
415.059.765 1.007.663.650 2.263.823.328 3.680.073.328 4.257.147.402
371.461.403 719.937.856 1.325.617.490 2.519.356.042 4.116.641.321
1.838.882.854 4.104.819.576
3.608.635.568 4.064.790.006
256.819.977 467.767.857 1.197.096.868 3.004.359.318 3.682.726.368
2.441.593.221 3.447.689.517
389.005.749 1.065.016.216 1.779.302.610 3.906.761.861 3.182.205.512
- - 453.142.615 1.166.478.717 1.911.778.291
262.871.001 348.820.947 641.108.286 1.024.186.784 1.618.457.010
83.765.798 107.764.023 41.998.736 889.650.301 1.506.188.091
120.018.043 144.393.079 272.654.766 787.128.546 1.202.982.746
35.174.751 50.634.153 236.006.157 422.382.629 562.191.554
50.694.286 78.419.689 134.261.862 204.735.111 289.215.343
14.442.137 58.495.002 116.822.165 231.117.234 265.023.029
14.163.216.122
74.407.951 143.283.114 567.419.487 1.688.210.619
TOPLAMTL 54.478.995.255 96.275.959.127 226.151.712.671 572.535.372.637 809.101.657.179
TCMB YIL SONU USD ALI$ KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,22
TOPLAM USD 7.342.776.404 7.223.044.424 12.094.773.999 19.448.722.158 22.972.789.812
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmigtir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i igin 2024 verisine yer verilmemistir.

- Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiictige seklindedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Aktif Toplami Gelisimi

28.644.290.000 30.760.452.000 46.959.179.000 120.831.932.000 204.902.957.000
13.714.787.000 19.906.999.000 39.280.748.000 80.576.031.000 115.430.705.000
3.488.987.951 5.670.383.640 14.817.154.181 33.924.907.765 64.063.975.063
= 8.643.897.092 20.662.426.003 40.041.601.615 63.638.033.898
5.806.556.401 11.323.329.074 18.770.764.848 32.740.501.823 61.523.014.358
5.875.358.220 9.063.025.959 19.617.524.962 38.560.677.653 54.882.960.989
- 3.562.512.146 9.531.314.201 30.343.672.603 50.805.085.597
3.514.726.080 4.578.221.287 14.307.529.731 26.514.093.826 47.899.762.557
5.225.405.467 6.676.321.298 17.417.219.256 38.149.395.177 47.658.367.292
20.977.011.556 39.423.788.945
6.104.877.531 7.729.416.023 13.862.876.767 23.882.635.069 37.302.238.596
2.633.369.710 5.242.516.560 9.995.828.604 12.187.561.956 33.332.068.638
2.903.964.639 6.863.235.275 12.386.046.803 15.343.293.560 30.709.735.374
1.852.128.000 2.989.448.000 9.310.423.000 20.715.525.000 25.264.549.000
- 2.699.287.485 6.925.429.347 13.072.555.084 22.800.756.113
2.928.981.416 4.619.815.011 6.702.899.013 14.938.242.772 22.088.445.850
14.947.594.642 20.056.694.092
2.234.541.646 2.834.952.147 5.983.416.604 13.375.286.616 19.424.528.849
1.827.244.961 3.095.184.874 6.098.704.680 11.491.339.041 18.017.512.207
2.033.990.607 2.054.423.715 4.683.182.221 15.165.322.934 17.531.709.125
1.963.246.567 2.439.909.289 5.095.843.430 10.012.643.461 14.890.642.434
8.899.783.642 13.118.111.731
958.329.423 1.171.742.221 2.992.415.097 7.890.503.796 11.912.981.268
5.772.974.220 9.960.295.291
921.286.648 1.477.710.778 3.568.286.832 7.235.408.839 9.833.927.146
5.579.867.189 9.267.334.781
265.747.122 260.845.565 3.299.209.588 5.714.759.279 8.659.563.749
508.144.908 1.224.152.069 1.991.257.323 4.922.998.827 8.083.770.500
5.089.467.769 7.642.039.629
= = 2.904.382.591 6.227.229.275 6.990.147.446
4.554.695.023 6.987.236.326
97.400.240 122.991.021 623.867.637 3.687.941.251 6.111.281.695
1.640.071.662 1.644.540.772 1.726.059.072 3.784.074.559 5.691.586.012
3.763.698.489 5.481.342.119
5.405.990.398
603.049.652 743.565.289 1.817.661.889 3.371.338.071 5.290.540.674
528.413.783 614.539.183 3.609.373.788 3.638.008.253 4.970.727.669
465.314.478 1.049.011.885 2.304.233.502 3.724.370.608 4.885.807.463
264.684.696 490.003.196 1.215.847.830 3.028.474.330 4.815.693.900
1.053.516.529 1.006.506.733 1.571.031.317 2.577.699.999 4.785.343.385
2.941.782.043 4.116.988.774
= = 1.698.487.016 1.924.965.396 3.010.770.278
264.113.051 365.029.346 657.257.069 1.041.244.994 1.646.754.185
166.389.870 185.080.265 307.699.592 840.925.450 1.410.159.290
86.955.492 127.537.463 243.146.871 432.752.514 639.397.746
29.915.302 89.286.357 163.651.542 424.907.670 454.090.685
69.362.217 104.297.707 172.981.026 235.646.216 303.461.858
33.356.604.929
126.230.164 146.616.125 577.765.874 1.864.368.103
TOPLAM TL 98.801.381.433 151.576.785.850 313.853.126.107 760.318.315.887 1.163.122.874.975
TCMB YIL SONU USD ALI$ KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,22
TOPLAM USD 13.316.626.875 11.371.954.824 16.785.115.551 25.827.608.885 33.024.499.573
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmigtir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i igin 2024 verisine yer verilmemistir.

- Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigtige seklindedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin Sermaye Gelisimi

- 267.500.000 1.000.000.000 1.640.000.000 4.800.000.000
= 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000
873.193.432 873.193.432 1.500.000.000 1.500.000.000 4.000.000.000
184.000.000 1.300.000.000 1.300.000.000 3.890.703.214 3.900.000.000
3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000
970.000.000 1.020.000.000 1.570.000.000 1.645.000.000 3.680.000.000
460.000.000 1.000.000.000 1.145.000.000 2.950.000.000 3.450.000.000
253.000.000 669.833.747 669.833.747 669.833.747 2.500.000.000
554.699.850 805.000.000 805.000.000 805.000.000 2.415.000.000
246.000.001 500.000.000 500.000.000 500.000.000 2.000.000.000
364.000.000 364.000.000 728.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000
620.000.000 620.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000
110.000.000 330.000.000 330.000.000 330.000.000 1.090.980.000
1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000
827.000.000 827.000.000
205.000.000 820.000.000
815.000.000 815.000.000
- B 813.555.283 813.555.283 813.555.283
659.000.000 659.000.000
500.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000
400.000.000 400.000.000
150.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000
295.000.000 310.200.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000
332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786
66.000.000 66.000.000 66.000.000 66.000.000 330.000.000
318.000.000 318.000.000
= 240.000.000 300.000.000 300.000.000 300.000.000
293.700.000 293.700.000
64.400.000 64.400.000 64.400.000 144.900.000 289.800.000
231.000.000 263.340.000 526.680.000 263.340.000 263.340.000
235.115.706 235.115.706 235.115.706 235.115.706 263.216.903
250.000.000 250.000.000 250.000.000 250.000.000 250.000.000
161.280.000 161.280.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000
- B 82.500.000 200.000.000 200.000.000
200.000.000 200.000.000
195.000.000
167.500.000 167.500.000
10.000.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000 150.000.000
134.219.462 134.219.462 134.219.462 134.219.462 134.219.462
72.000.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000
87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000
30.000.000 30.000.000 30.000.000 69.000.000 69.000.000
40.000.000 40.000.000 40.000.000 40.000.000 61.426.385
52.000.000 52.000.000 52.000.000 52.000.000 52.000.000
23.750.000 23.750.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000
37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000
700.000.000
89.100.000 142.560.000 142.560.000 142.560.000
TOPLAM TL 13.253.780.237 21.882.634.133 26.424.873.984 36.822.437.198 51.253.747.819
TCMB YIL SONU USD ALI$ KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,22
TOPLAM USD 1.786.368.202 1.641.731.123 1.413.223.340 1.250.838.611 1.455.245.537
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmigtir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i igin 2024 verisine yer verilmemistir.

- Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigtige seklindedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin Dénem Kari Gelisimi

836.258.000 1.332.323.000 2.997.133.000 - 3.813.530.000 13.197.381.000
410.426.474 1.547.649.705 8.338.680.843 17.245.409.087 9.228.745.779
293.001.000 5.306.805.000 18.436.300.000 13.320.282.000 8.611.405.000
150.332.540 3.200.065.874 5.223.148.289 4.790.207.336 7.763.279.198
3.261.183.494 7.380.600.157
= 104.664.926 3.204.451.039 - 1.696.715.306 7.272.779.472
(458.444.388) 237.917.449 5.563.513.840 3.358.458.325 4.010.583.424
903.633.477 672.356.730 3.652.411.405 3.672.752.628 3.654.140.717
- 1.320.242.261 10.945.313.261 4.015.886.751 3.057.439.536
118.592.111 474.687.944 2.332.117.148 1.335.571.137 3.037.201.744
. 29.091.207 3.411.640.125 1.010.191.229 2.366.838.799
617.541.014 2.523.894.700 8.312.975.560 4.669.112.812 1.737.165.846
(240.424.726) 2.083.753.201 3.082.287.680 940.763.936 1.450.248.819
352.452.465 378.556.382 6.602.399.467 2.573.786.950 1.221.827.730
869.955.829 1.198.272.143
(38.824.528) (29.909.373) 1.095.119.569 1.271.763.985 1.160.349.454
138.447.254 1.133.298.692
(360.865.188) (229.276.304) 2.665.028.996 1.846.046.906 978.176.125
266.502.003 1.329.919.890 8.364.189.262 3.131.266.812 892.029.688
(12.910.000) 547.432.000 3.314.107.000 1.417.457.000 857.759.000
29.433.274 249.689.360 1.837.646.714 2.637.143.450 820.699.368
56.870.007 94.818.323 1.247.439.605 496.547.351 524.404.659
6.528.523 98.131.858 606.008.239 68.875.327 478.564.111
330.185.303 1.261.477.309 2.753.941.111 1.289.382.689 445.950.916
909.086.594 328.758.596
119.240.517 236.961.362
(217.208.470) (103.636.036) 858.513.223 760.414.786 173.837.768
- - 119.841.365 225.739.489 120.379.992
12.599.942 215.347.298 743.784.458 872.582.738 102.213.872
31.236.515 89.653.311
67.428.985 302.942.638 360.214.176 485.118.345 85.884.531
6.277.619 24.402.821 128.805.381 135.545.125 66.766.441
51.761.474 30.986.565 218.614.609 57.049.416 65.228.799
(1.056.348) 15.498.263 161.720.930 32.411.335 40.488.108
(1.735.827) 27.736.308 55.842.173 - 81.770.317 - 6.378.467
(45.781.223) 124.879.321 1.069.466.398 358.341.845 - 22.432.684
1.540.396 24.101.349 (64.843.715) 642.054.503 - 65.170.179
7.104.738 3.653.338 58.374.055 - 6.456.629 - 156.020.738
- 207.730.419
306.000.755 - 260.452.537
- - 1.295.649.562 567.195.680 - 349.705.270
1.273.350 80.578.605 2.371.888.884 649.529.829 - 424.339.667
574.994.089 - 424.576.139
108.873.811 699.932.046 3.087.170.008 7.511.389.845 - 523.731.568
11.126.261 618.432.439 1.250.095.182 - 6.538.234 - 732.551.252
3.951.597.314 - 1.079.755.948
(237.911.520) (161.921.746) 1.941.052.072 1.692.827.154 - 3.101.285.633
3.899.067.802
(7.505.353) 15.151.199 424.217.672 146.950.469
TOPLAMTL 3.017.075.196 24.452.375.850 118.066.258.586 91.683.855.947 76.435.183.656
TCMB YIL SONU USD ALIS KURU 6,84 13,33 18,70 29,44 35,22
TOPLAM USD 440.886.602 1.834.524.409 6.314.277.693 3.114.451.833 2.170.221.001
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmigtir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i igin 2024 verisine yer verilmemistir.

- Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiictige seklindedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Ozkaynak Karlihgr* Gelisimi Orani (%) GYO'larin Aktif Karlihgi* Gelisimi Orani (%)
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022

KIZILBUK GYO - %4,8 %59,4 -%21,2 %45,2 KIZILBUK GYO - %3,9 %46,3 -%13,0 %31,9
BATI EGE GYO %7,5 %27,6 BATI EGE GYO %4,7 %27,5
AVRUPAKENT GYO %15,9 %23,7 AVRUPAKENT GYO %15,5 %18,7
REYSAS GYO %19,5 %39,2 %67,9 %57,1 %20,1 ADRA GYO %17,1 %15,7
SINPAS GYO %21,1 %65,4 %45,8 %18,8 %19,8 REYSAS GYO %11,8 %10,3 %56,3 %50,8 %14,4
SERVET GYO %53,6 %22,5 %48,3 %34,3 %19,3 VAKIF GYO %4,0 %16,8 %34,8 %8,9 %13,8
VAKIF GYO %8,2 %19,4 %48,9 %12,4 %16,7 SINPAS GYO %2,6 %12,8 %27,8 %14,6 %12,6
ADRA GYO %17,2 %16,7 MARTI GYO -%4,2 %13,2 %30,7 %17,6 %11,8
EMLAK KONUT GYO %5,8 %8,5 %16,3 -%6,5 %13,8 SERVET GYO %34,3 %27,3 %36,5 %30,1 %11,0
PASIFiK GYO - %2,3 %72,9 %7,8 %13,4 AKIS GYO -%7,5 %3,1 %40,1 %14,1 %10,8
MARTI GYO -%9,6 -%2,9 %36,4 %19,9 %13,1 DENiZ GYO %0,6 %9,7 %38,6 %2,7 %10,0
AKIS GYO %12,7 %5,7 %56,7 %16,6 %12,6 TORUNLAR GYO %2,1 %28,3 %46,9 %16,5 %7,5
DENizZ GYO %1,8 %13,6 %45,7 %2,7 %11,6 PANORA GYO %3,1 %59,0 %61,4 %33,4 %6,9
DOGUS GYO -%57,9 -%56,6 %86,8 %26,7 %9,1 DOGUS GYO -%18,4 -%9,4 %52,3 %18,4 %6,6
TORUNLAR GYO %3,3 %36,6 %54,6 %18,4 %8,9 EMLAK KONUT GYO %2,9 %4,3 %6,4 -%3,2 %6,4
PANORA GYO %3,2 %21,5 %62,0 %35,6 %7,6 ATA GYO -%1,2 %12,2 %66,5 %7,5 %6,3
ATA GYO -%3,0 %30,6 %68,5 %7,7 %7,2 AKMERKEZ GYO %21,4 %36,4 %37,8 %8,7 %6,1
AKMERKEZ GYO %23,7 %37,5 %38,0 %8,7 %7,2 ZIRAAT GYO - %15,3 %53,0 %10,0 %4,8
EYG GYO %26,4 %19,4 %6,3 KORFEZ GYO %3,8 %19,6 %41,9 %16,1 %4,7
AKFEN GYO -%33,5 %47,9 %39,3 %7,6 %6,3 AKFEN GYO -%8,3 %30,4 %24,9 %6,1 %4,7
ZIRAAT GYO - %15,8 %56,4 %11,1 %5,6 PASIFIK GYO - %0,8 %35,8 %3,3 %4,7
KORFEZ GYO %5,2 %16,9 %47,2 %17,2 %5,6 EYG GYO - - %7,1 %11,7 %4,0
SUR TATILEVLERI GYO %18,8 %5,3 AVRASYA GYO %19,6 %8,5 %33,3 %5,5 %4,0
KiLER GYO -%1,1 %31,1 %56,7 %11,5 %4,6 KILER GYO -%0,7 %18,3 %35,6 %6,8 %3,4
AVRASYA GYO %19,7 %8,9 %34,1 %5,6 %4,0 SUR TATILEVLERI GYO %15,7 %3,3
HALK GYO %12,0 %11,5 %63,3 %12,8 %3,9 0zZAK GYO %10,5 -%6,3 %42,4 %12,1 %3,2
OZAK GYO %17,7 %37,5 %48,7 %13,3 %3,5 NUROL GYO -%13,2 %43,9 %49,7 %20,1 %3,1
ALARKO GYO %18,2 %41,2 %47,1 %12,0 %3,3 HALK GYO %10,0 %8,3 %46,1 %9,7 %2,6
NUROL GYO -%65,8 -%25,7 %67,6 %25,1 %3,3 ALARKO GYO %18,1 %40,8 %45,2 %11,2 %2,5
MiSTRAL GYO %4,9 %46,0 %62,1 %29,0 %2,8 MISTRAL GYO %4,8 -%2,0 %61,2 %28,8 %2,1
PEKER GYO %17,3 %28,4 %20,2 %12,4 %2,7 is Gyo %5,1 %19,9 %48,0 %8,2 %1,9
KUZUGRUP GYO %1,5 %2,4 KUZUGRUP GYO %1,3 %1,8
isGyo %6,5 %24,3 %60,1 %10,1 %2,3 MHR GYO %0,7 %1,3
MHR GYO %0,7 %1,5 PEKER GYO %13,3 %21,3 %18,1 %9,9 %1,1
TSKB GYO -%9,9 %16,9 %59,1 %10,7 -%0,5 TSKB GYO -%7,6 %26,6 %58,8 %10,6 -%0,4
TREND GYO -%3,4 %35,4 %41,6 -%39,9 -%2,2 KORAY GYO %1,6 %10,3 -%10,4 %17,4 -%1,1
YENI GIMAT GYO %4,9 %25,3 %52,4 %56,5 -%3,5 TREND GYO -%2,5 %26,7 %32,3 -%34,7 -%2,1
KORAY GYO %1,8 %22,4 -%154,4 %72,2 -%4,3 YENi GIMAT GYO %4,9 %24,7 %51,6 %56,2 -%2,7
AHES GYO -%4,5 FUZUL GYO %5,5 -%2,8
SEKER GYO %55,0 %11,0 -%5,9 AHES GYO -%3,8
ASCE GYO %26,5 -%7,3 SEKER GYO - - %44.,6 %9,1 -%5,0
FUZUL GYO %12,5 -%7,6 ASCE GYO %26,4 -%5,4
ATAKULE GYO %0,3 %13,3 %66,2 %18,0 -%9,2 VERA KONSEPT GYO %15,3 -%7,7
VERA KONSEPT GYO %15,9 -%10,4 ATAKULE GYO %0,2 %13,1 %65,7 %17,9 -%8,5
0zDERICi GYO %2,7 %61,4 %55,2 -%0,2 -%17,2 OzDERICi GYO %2,4 %27,8 %54,3 -%0,2 -%15,0
YESIL GYO %59,1 %33,1 %132,9 %14,8 -%27,9 YESIL GYO -%11,7 -%7,9 %41,4 %11,2 -%17,7
IDEALIST GYO %49,2 %6,2 %50,0 -%2,8 -%58,9 IDEALIST GYO %23,7 %4,1 %35,7 -%1,5 -%34,4
BASKENT DOGALGAZ GYO %27,5 BASKENT DOGALGAZ GYO %11,7
PERA GYO -%10,1 %10,6 %74,8 %8,7 PERA GYO -%5,9 %24,7 %73,4 %7,9
SEKTOR RASYOSU %5,5 %25,4 %52,2 %16,0 %9,4 SEKTOR RASYOSU %3,1 %16,1 %37,6 %12,1 %86,6

-* GYO'larin Ozkaynak Karliligi Degisim orani Dénem Kari/Ozkaynak seklinde hesaplanmistir. - Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo

- Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir. finansal tablolari alinmistir.

- Pera GYO nevi degistirerek GYO statiistinden ¢iktigi icin 2024 verisine yer verilmemistir. - * Donem Kari / Toplam Aktifler'dir.

- Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir.
- Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir.
- Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden giktig icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Borg¢luluk Rasyosu* Gelisimi GYO'larin Ozkaynak Rasyosu* Gelisimi (%)
2020 2021 2022 2020 2021 2022

KORAY GYO %14,0 %12,4 %93,3 %75,9 %75,4 SERVET GYO 32,5 57,6 145,5 205,9 364,9
PASIFIK GYO - %64,3 %50,9 %57,4 %65,1 AKMERKEZ GYO 6,4 6,8 88,0 152,4 196,5
FUZUL GYO %56,2 %62,8 PANORA GYO 10,7 133 34,0 85,1 123,9
PEKER GYO %23,4 %13,0 %10,6 %20,6 %60,6 TORUNLAR GYO 8,8 14,5 33,8 72,3 97,2
EMLAK KONUT GYO %49,4 %48,8 %60,9 %51,5 %53,2 AVRUPAKENT GYO 51,3 77,8
SERVET GYO %35,9 %42,9 %24,3 %12,1 %43,1 YENI GIMAT GYO 13,7 17,2 243 54,9 62,2
IDEALIST GYO %51,7 %34,5 %28,6 %45,6 %41,6 KIZILBUK GYO - 9.1 18,0 26,7 53,7
SUR TATILEVLERI GYO %16,1 %38,0 KUZUGRUP GYO 393 48,7
YESIL GYO %119,8 %123,8 %68,8 %24,5 %36,5 ALARKO GYO 28,1 47,5 90,7 74,3 46,0
EYG GYO - - %73,3 %39,4 %36,5 YESIL GYO 1,7 2,1 6,2 48,7 423
SINPAS GYO %87,7 %56,8 %39,3 %22,3 %36,3 isGyo 43 57 14,5 324 40,8
HALK GYO %16,7 %27,9 %27,1 %24,3 %34,6 SUR TATILEVLERI GYO - 289 36,8
KIZILBUK GYO - %18,8 %22,1 %38,7 %29,4 0ZAK GYO 9,6 18,5 23,4 241 33,8
REYSAS GYO %39,6 %30,3 %17,1 %11,0 %28,4 DOGUS GYO 19 1,2 9.2 20,8 323
DOGUS GYO %68,3 %83,4 %39,8 %31,0 %28,1 MiSTRAL GYO 19 35 8,9 22,4 274
KILER GYO %34,4 %41,1 %37,2 %40,7 %26,4 EMLAK KONUT GYO 38 41 4,8 15,4 25,2
ALARKO GYO %0,9 %1,1 %4,2 %6,4 %26,1 KORAY GYO 21 2,7 1,0 22,2 24,5
ASCE GYO %0,4 %26,0 ADRA GYO 17,2 24,5
VERA KONSEPT GYO %4,1 %25,8 AHES GYO 23,7
KUZUGRUP GYO %11,7 %25,7 REYSAS GYO 8,6 79 24,6 60,4 22,9
AKFEN GYO %75,3 %36,6 %36,6 %18,9 %24,5 ASCE GYO 22,6 22,5
MISTRAL GYO %3,0 %4,5 %1,5 %0,8 %23,5 ATAKULE GYO 2,1 23 6,8 13,7 17,5
YENI GIMAT GYO %1,4 %2,4 %1,6 %0,6 %22,5 OZDERICi GYO 1,7 4,0 9,1 14,7 17,0
AVRUPAKENT GYO %2,2 %21,0 NUROL GYO 1.1 13 38 9,0 15,7
isayo %20,9 %18,0 %20,1 %18,5 %17,9 AVRASYA GYO 37 31 5.7 9.2 14,5
VAKIF GYO %50,7 %47,2 %28,8 %27,7 %17,8 KILER GYO 2,0 2,8 42 88 133
TORUNLAR GYO %36,1 %27,1 %14,0 %10,3 %15,8 AKIS GYO 6,5 51 12,2 251 13,2
AKMERKEZ GYO %9,6 %3,0 %0,6 %0,6 %15,5 ATA GYO 15 2,1 5,0 8,9 11,8
SEKER GYO - - %18,8 %16,9 %15,3 ZIRAAT GYO - 18 41 7.7 11,7
KORFEZ GYO %27,9 %22,0 %11,4 %6,4 %14,7 FUZUL GYO 7,7 10,8
MHR GYO %0,5 %14,5 DENiZ GYO 25 18 33 6.3 10,3
AHES GYO %14,4 SINPAS GYO 0,8 5,6 7,6 17,0 9.8
AKIS GYO %40,9 %46,5 %29,2 %15,3 %14,4 EYG GYO - - 55 5.8 9,6
DENizZ GYO %64,7 %28,5 %15,6 %2,3 %14,0 HALK GYO 3,0 32 6,6 12,2 85
ZIRAAT GYO - %3,1 %6,1 %9,8 %13,4 MARTI GYO 37 32 9.1 19,4 8,1
OZDERICi GYO %10,8 %3,9 %1,8 %1,2 %12,9 SEKER GYO - - 2,9 6.4 73
ATA GYO %59,5 %60,3 %2,9 %2,4 %12,1 TSKB GYO 0,9 11 2.8 5.2 7.3
TSKB GYO %23,0 %0,5 %0,5 %0,6 %10,6 MHR GYO 55 7.2
OZAK GYO %40,5 %25,8 %13,0 %9,1 %10,4 AKFEN GYO 39 33 6,0 32 59
MARTI GYO %56,2 %29,6 %15,7 %11,7 %9,8 VAKIF GYO 31 24 4,2 37 53
PANORA GYO %2,7 %1,0 %1,0 %6,2 %9,5 BATI EGE GYO 23 5.0
NUROL GYO %79,9 %75,5 %26,5 %19,9 %7,4 VERA KONSEPT GYO 17,6 50
ATAKULE GYO %6,8 %1,5 %0,8 %0,7 %7,4 TREND GYO 1,7 2,6 4,5 3,0 4,2
ADRA GYO %0,5 %6,0 PASIFIK GYO - 48 47 7.9 37
TREND GYO %26,9 %24,8 %22,4 %13,1 %4,7 KORFEZ GYO 1.8 2,2 41 11,9 3,6
AVRASYA GYO %0,5 %4,4 %2,5 %1,6 %1,7 IDEALIST GYO 1,4 1,2 23 46 1,8
BATI EGE GYO %37,5 %0,3 PEKER GYO 15 1,6 2,7 58 13
BASKENT DOGALGAZ GYO %57,5 BASKENT DOGALGAZ GYO 20,2
PERA GYO %41,1 %2,3 %1,8 %9,4 PERA GYO 08 1,0 4,0 11,8
SEKTOR RASYOSU %44,9 %36,5 %27,8 %24,7 %0,0 SEKTOR RASYOSU 41 5,6 10,4 15,5 15,8

- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo

finansal tablolari alinmistir. finansal tablolari alinmigtir.

- * Toplam Yukumldilukler / Toplam Aktifler'dir. - * Ozkaynaklar / Odenmis Sermaye'dir.

- Marti GYO Ozel Hesap Donemine Gore Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigtir. - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gore Finansal yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmistir.

- Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir. - Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir.

- Pera GYO nevi degistirerek GYO statiistinden ¢iktigi icin 2024 verisine yer verilmemistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢iktig icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
e —

GYO'larin Fiyat/Kazang (F/K) Degisimi

a.d. 2,30 3.123.430.979 2.637.654.397 7.452.000.000 15.516.000.000
3,54 2,45 2.219.634.382 7.980.396.059 6.254.000.000 9.211.500.000
1,96 2,69 8.703.950.241 13.685.828.728 25.520.000.000 45.040.000.000
4,81 3,74 4.936.399.436 1.143.183.813 9.655.150.000 15.051.200.000
4,27 4,28 1.652.169.823 3.072.253.095 9.744.000.000 13.681.549.740
3,62 4,80 5.380.961.354 4.610.487.715 17.066.000.000 16.711.800.000
a.d. 4,93 4.756.683.000 2.887.663.000 44.992.000.000 75.202.000.000
9,89 5,52 1.567.193.106 608.000.884 9.095.250.000 8.668.125.000
16,63 7,74 724.757.084 (89.053.190) 1.984.000.000 2.964.000.000
3,47 8,21 640.774.906 6.949.503.180 21.560.000.000 23.688.000.000
2,04 8,92 11.059.104.957 13.739.086.516 18.520.000.000 26.420.000.000
2,80 9,40 20.577.873.000 12.394.752.000 53.300.000.000 71.900.000.000
117 9,88 1.974.435.042 4.052.310.357 4.624.050.000 6.612.000.000
26,41 10,40 713.008.162 498.012.149 3.300.750.000 10.448.300.000
3,77 13,00 2.978.031.235 1.826.734.626 7.534.800.000 6.172.740.000
13,10 15,93 192.935.281 39.625.021 550.050.000 712.500.000
12,42 18,13 1.363.384.104 765.209.284 9.576.848.000 8.101.193.600
4,84 21,61 2.322.466.969 (96.756.739) 9.945.000.000 11.739.000.000
1,56 21,88 892.346.666 1.162.510.583 1.875.045.889 2.151.537.981
3,86 23,60 2.070.201.445 3.006.406.690 10.557.847.595 11.952.280.296
5,72 36,69 11.554.793.056 4.437.869.927 34.169.553.600 112.928.497.200
14,54 40,27 146.415.426 (49.357.425) 2.046.000.000 1.925.000.000
2,48 42,60 3.767.127.000 372.486.000 7.030.800.000 8.858.250.000
1,67 49,84 (25.783.958) 235.348.528 1.244.000.000 3.680.000.000
10,08 51,77 148.931.905 251.891.793 1.958.880.000 4.217.400.000
44,53 64,90 1.834.106.124 (1.258.674.575) 4.384.000.000 4.716.000.000
ad. 81,16 2.128.778.111 491.182.805 4.068.840.000 4.763.520.000
ad. 112,92 0 (266.367.344) - 4.720.000.000
4,54 114,13 13.035.521.038 3.211.398.386 17.199.975.000 17.928.625.000
1,41 447,51 4.037.867.384 5.823.785.170 9.885.000.000 18.080.000.000
1,76 a.d. 1.271.763.985 1.486.430.847 2.245.914.000 2.858.367.600
40,35 a.d. 251.857.667 (24.628.453) 10.162.020.000 10.085.658.000
a.d. a.d. 78.113.501 (48.409.735) 761.070.000 1.109.520.000
15,90 a.d. 1.645.330.757 280.733.507 8.476.000.000 4.842.500.000
8,80 a.d. 239.284.927 134.567.447 977.616.000 1.088.100.000
15,98 a.d. 601.526.473 (664.164.021) 4.064.040.000 10.341.360.000
7,57 a.d. 528.568.115 447.912.992 4.260.142.631 17.250.000.000
1,93 a.d. 12.261.046.428 2.480.667.019 17.326.400.000 19.830.720.000
3,86 a.d. 2.033.955.943 4.304.889.594 19.253.000.000 10.302.500.000
1,25 a.d. 3.811.867.423 11.095.819.143 12.821.760.000 20.962.368.000
2,64 a.d. 627.700.338 1.172.580.479 3.101.969.000 3.490.972.680
0,00 a.d. 0 1.762.747.082 - 4.368.000.000
a.d. a.d. 58.768.805 (140.543.812) 302.000.000 571.500.000
5,28 a.d. 1.108.826.713 (746.682.288) 3.649.000.000 2.525.600.000
1,81 a.d. 1.088.285.175 6.909.742.411 8.580.180.000 7.973.900.000
3,75 a.d. 2.155.112.253 99.737.285 3.571.507.692 3.563.372.140
2,23 a.d. 1.207.009.877 955.470.926 2.111.986.800 1.909.215.000
336,14 ad. 1.305.752.487 (57.930.022) 1.487.500.000 2.145.000.000
Kaynak: Piramit Menkul Kiymetler A.
- Gincel F/K oranlari disiikten biyige dogru siralanmistir. - F/K hesaplamalarinda esas alinan piyasa degerlerine iligkin 2025/03 dénemi i¢in 24.07.2025, 2024/03 dénemi
- a.d. kisaltmasi “anlamli degil” anlamina gelmektedir. Ilgili tarihte veri bulunmamas ya da zarar agiklanmig icin 24.07.2024 tarihli kapanis seviyeleri esas alinmigtir.
olmasindan kaynaklanmaktadir. - Parantez icerisindeki degerler ilgili ddnemlerde zarar edildigi anlamina gelmektedir.
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