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SUNUS

Diinya ve Turkiye'de
Genel Gorunum

2025 yili sistemik risklerin oldukga arttig1 bir dénem olarak
tarihe gecti. Bir yandan ABD Bagkani Trump’in uygulamaya
calistig1 yeni gimriik vergileri ve buna bagh diizenlemelerin
getirdigi dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’da yasanan
sicak savag ortami ile uzun bir stiredir devam eden Ukrayna-
Rusya savasi karar alicilar agisindan 6nemli risk faktorleri
oldu. Bu tip jeopolitik gelismelere ek olarak ABD-Veneziiella,
ABD-Gronland gerginlikleriyle artan belirsizlikler 2026 yilina
sarkmis goriinmektedir.

Yukaridaki gelismelerle birlikte izlenmesi gereken emtia
fiyatlarindaki oynaklik, ticaret savaslarina bagh olarak diinya
ekonomisinde yasanan durgunluk, iirtin bazli sinirlamalar
gibi oldukca farkli sonuglarin dogdugu bir ¢oklu risk ortami
olusmustur.

ABD Merkez Bankas1 da Trump'in uygulamaya koydugu yeni
maliye politikalar1 nedeniyle Eylil ayina kadarki stirecte
oldukca muhafazakar davranmis, faiz indirimini 6telemistir.

Bu tutum Trump tarafindan cok elestirilmis hatta Fed’in
bagimsizlig1 konusu finans cevrelerince tartisilir olmustur.

2026 yi1 Mayis ayinda Fed bagkaninin gorev siiresinin dolacak
olmasi ve para politikas: kararlarinin alindigi komite (FOMC)
uyelerinde yapilacak degisiklikler ABD Merkez Bankasi
ustiindeki siyasi baskiy1 artirarak daha gevsek bir para politikasi
uygulamasina neden olabilecektir.

ABD Bagkaninin uygulamaya calisti§1 ekonomi politikalar:
diger tlkelerin para ve maliye politikalar tizerinde de bask:
olusturmustur. Gerek kiiresel ticaretin yeni vergi oranlar:
sonrasi nasil bir yol izleyecegi gerekse buna kars: diger
ulkelerin alacag1 6nlemler kiiresel biiytime tizerindeki riskleri
artiracaktir. Bunlarla beraber uluslararasi iligkilerde yiikselen
"gucli kurali koyar" anlayisi yeni bir orta ¢ag izlenimi vermekte
olup stirecin yarattig1 belirsizliklere karsi tilke yonetimleri
temkinli olmaya ¢aligmaktadar.

Diinya ekonomisinde ikinci Diinya Savasindan bu yana goriilen
en radikal degisikliklerden birisi olan korumaci yaklagim

ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok tilkeyi
bolgesel is birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan nadir
element ve mineraller ile sanayi metallerinin hammadde
arzlarinda da dengesizlikler ve kisitlamalar gézlenmektedir.
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"Trump riski" ¢cag1 olarak adlandirabilecegimiz bu dénem,
gumrik duvarlarindan, korumacilifa, jeopolitik risklere,
ekonomik dengesizliklere, ilke yonetimlerinde goriilen
degisikliklere varincaya kadar ekonomik ve sosyal sonuglarin
olacagl bir ddnemden gectigimize isaret etmektedir.

Yukarida 6zet olarak ifade edilen sosyoekonomik ve jeopolitik
gelismeler basta kiiresel biiylime ve ticaret olmak tizere pek
cok degiskeni etkilemektedir. Kiiresel gelismelerin ekonomik
tahminlere yansimasini uluslararasi kuruluglarin hazirladigi
raporlarda da gozlemliyoruz.

IME, Diinya Ekonomik Goriintim Raporu'nun Ekim sayisini
"Kiiresel Ekonomi Degisim iginde, Beklentiler Séniik Kalmaya
Devam Ediyor" bashgiyla yayimladi.!

IMF raporunda 6ne ¢ikan konulari sdyle 6zetleyebiliriz:

I Kiresel ekonomik biiylimenin 2024'teki %3,3 seviyesinden
2025'te %3,2'ye ve 2026'da %3,1'e gerileyeceginin 6ngorildigi
belirtildi. Kurum, yayimladigl ara donem degerlemesinde
(Temmuz 2025) diinyadaki biiyiime hizini % 3 olarak tahmin
etmisti.

I Ticaret politikasi belirsizliginin, ticaret ortaklar: arasinda
net, seffaf ve kalic1 anlagsmalarin olmamasi nedeniyle

yiksek seviyede kalmaya devam ettigi ve odagin nihai tarife
diizeyinden, bunlarin fiyatlar, yatirimlar ve tiiketim tizerindeki
etkisine kaymaya basladig1 ifade edildi.

1 2025 yilinin dokuz aylik donemi baz alindiginda, korumaci
ticaret 6nlemlerinin ekonomik faaliyet ve fiyatlar tizerindeki
etkisinin sinirh oldugu belirtilen raporda, yilin ilk yarisinda
bliyimenin dayanikliligini korudugu aktarildi.

I Korumaci 6nlemlerin olumsuz etkilerinin gériilmeye
basladigina dair artan isaretler olduguna deginilen raporda,
ticaret politikasi belirsizliginin 2025 ve 2026 boyunca ytksek
seviyede kalmaya devam etmesinin beklendigi ifade edildi.

I Kiresel ekonomi daha parcalanmig bir manzaraya dogru
kayarken goriintime yonelik risklerin arttig1 kaydedildi.

I ABD ekonomisine iligkin bitytime beklentisinin 2025 y1li i¢in
%1,9'dan %2'ye, 2026 y1il1 icin %2'den %2,1'e ¢ikarildig belirtildi.

I Avro Bolgesi ekonomisine iligkin biiytime tahmininin 2025
yili icin %1'den %1,2'ye ylkseltildigi ifade edilen raporda,
bolge ekonomisinin gelecek yila iligkin biiylime tahmininin ise
%1,2'den %1,1'e disiirildigi aktarildi.

Soz konusu raporda Turkiye'yle ilgili su tespitler bulunmaktadir:
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I Tirkiye ekonomisinin 2025 yilinda %3,5, 2026 yilinda ise %3,7
biytimesi beklenmektedir. IMF, ara dénem (Temmuz 2025)
tahminlerinde, Turkiye ekonomisinin 2025 yilinda %3, 2026
yilinda ise %3,3 buylyeceginiz 6ngdérmustu.

I Turkiye igin ortalama enflasyon tahminlerinin 2025 yili igin
%34,9 ve 2026 yil1 icin %24,7 olacag1 tahmin edilmigtir.

I Raporda, issizlik oranina iligkin beklentilerin 2025 ve 2026
icin %8,3 diizeyinde olabilecegi vurgulanmagtir.

Gelismis tlkelere nazaran gelismekte olan tilkelerin bliylime
hizlarinin daha canli oldugu ifade edilebilir. Diger yandan
2025 yilinda gelismekte olan tlkelerin sanilandan daha fazla
direncli ekonomik yapilara sahip olduklarina dair kanaatler de
olugmaya baglamistir.

Tirkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha

az etkilenecegi beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi
maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para
politikas1 daha 1limli bir gériintim ¢izmistir. Ancak enflasyonda
tek haneye inilememesi ve faiz oranlarinin buna bagh ytliksek
seyri yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.

11 Aralik tarihinde TCMB, politika faizi oranini %39,5’den
%38'e indirdi. Kurum tarafindan yapilan aciklamada, "Kasim
ayinda tiiketici enflasyonu gida fiyatlarindaki gelismelerle
beklenenden diisiik gerceklesmistir. Enflasyonun ana egilimi
eylil ayindaki artistan sonra ekim ve kasim aylarinda bir
miktar gerilemistir. Uglincii geyrekte dénemlik bityiime
ongorilenden yiiksek gerceklesmistir. Son ceyrege iliskin 6ncii
gostergeler talep kosullarinin dezenflasyon siirecine verdigi
destegin siirdiigiine isaret etmektedir. Enflasyon beklentileri ve
fiyatlama davranislar iyilesme isaretleri gostermekle birlikte
dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru olmaya devam
etmektedir"? denilmektedir. Bu baglamda enflasyon trendi ve
diger makroekonomik degiskenlerin 2026 yilinda da takip edilip
bu yonde karar verilecegi 6ngorilebilir.

Politika faizlerinin gerilemesi belli bir siire sonra kredi ve
mevduat faizlerinde de asag1 yonli bir hareket doguracaktir.
Bu stirecin isletme kredi maliyetlerinde diisis ve talebin

belli 6l¢tide canlanmasina neden olabilecegi dikkatlerden
ka¢gmamalidir. Siirecin ingaat ve gayrimenkul sektorii tizerinde
olumlu bir etki yaratmasi beklenebilir.

Ingaat ve gayrimenkul sektériiniin bilesenlerinin
makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi ka¢inilmazdir.
Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili
korelasyonlar1 da yiiksektir. Gectigimiz 25 y1l boyunca,
Tirkiye’de ingaat sektdri, ekonominin biiylimesine paralel bir
genisleme yasamistir. 2026'da da benzer bir siirecin yaganmasi
olasidir. Diinya 6lgegi ve tilkemizin potansiyeline bakildiginda
ise ingaat sektériiniin uygun konjonktlirde daha fazla biiytime
olanag: bulunmaktadir.

Gayrimenkul ve Konut Sektoérinin
Degerlendirilmesi

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla tilke
ekonomileri i¢in ¢ogu zaman bir kaldira¢ gorevi uistlenen
ingaat sektdrii ayr1 bir 6neme sahiptir. Zira giiniimtizde insaat,
yalnizca gevrenin inga edilmesini degil, bakim, onarim ve
isletilmesine de katkida bulunan faaliyetlerin timiini igerecek
sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma,
tasinma, yurtici gogler ile yurtdisindan gocler) ile kentlesme
olgusunda yasanan degismelerden dolay1 siirdiirtlebilir dogal
bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde
yasanilan konjonktiire gore fazlalasip azalabilmektedir.

Ancak degisen sosyolojik sartlar, 6zellikle Z kusaginda mal
sahipliginden ¢ok kullanim egilimini diinya genelinde artirmis
gorinmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin
ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak
devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak tizere cesitli
kurumlar, orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi
icin ¢caligmalarini devam ettirmektedir.

Gayrimenkul sektoruniin énemli gdstergelerinden birisi de
konut satig rakamlaridir.? 2025 yil1 on bir aylik déneminde
toplam satiglar 1.434.133 adet olarak gergeklesmistir.

2024 yilinin ayn1 dénemine gore %13,3 dolayinda bir artig
gorulmustir. Ayni1 donemdeki satiglarin 207.519 adeti ipotekli
olarak gerceklesirken bir dénceki yilin ayn1 dénemine gore
%353,5°1ik bir artig1 isaret etmektedir. ilgili dénemde birinci el
satislar 444.096 adet, ikinci el satiglar ise 990.037 adet olarak
kayitlara gegmistir.

2025 yili Kasim ay1 itibariyla gayrimenkul piyasasi bozulan risk
beklentilerine ragmen oldukca canli bir gériintim sergilemistir.
Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna
bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis
egilimi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirlifin artmasi,

faiz, altin, KKM gibi yatirim araglarindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat
depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi, kentsel doniisimiin
tekrar ivmelenmesi gibi unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin on bir aylik
doéneminde aldig1 konut adedi 18.993 olmustur. Yabancilara
yapilan konut satiglar:1 Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki

yilin ayn1 dénemine gore %11,1 oraninda gerilemistir. 2012
yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere taginmaz satisiyla ilgili
diizenleme sonrasinda basta konut olmak tizere diger taginmaz
cesitlerine de ciddi bir yabana ilgisi oldu. Yabanci tabiiyetten
gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandashk
verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gliclii trend son
birkac yildir oldukga zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma
neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi, konut fiyatlarinin rekabet halinde
oldugumuz tlkelere gore yiiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
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diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslhik,
oturma izni gibi haklar1 edinmis kisilerin sahip olduklar:
gayrimenkulleri satma egilimlerinin bulunmasidir.

Son birkag¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta
ise Turk vatandaslarinin yurtdisindan taginmaz alimlarinda
yasanan artiglardir. TCMB tarafindan aciklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Tuirkiye'de yerlesiklerin yurtdisindaki
gayrimenkul yatirimlarinda son bes yilda oldukca hizl bir

artig yagsanmigtir. 2021 yilinda 216 milyon dolar olan yillik
yatirim tutari, Kasim 2025 itibariyla 2 milyar 657 milyon
dolara ytiikselmistir. Egilim 2026 yilinda da devam edecek

bir momentuma sahiptir. Tiirk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim,
goreceli olarak taginmaz fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirmin
geri donus siiresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.
Egilimin bu y6nli devam etmesi durumunda yabancilarin
Tirkiye'den tasinmaz almalarindan daha fazla Tirk
vatandaglarinin yurtdisindan tasinmaz almalar1 nedeniyle nette
doviz azaltici bir siire¢ yasanabilecektir.

iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi
belli oranda basar: kazanip dezenflasyon yasandiysa da hali
hazirda devam eden yapiskan egilim tiim varlik fiyatlarini
oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB
tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda
nominal artigin etkisiyle Kasim ay1 itibariyla reel olarak ciizi
bir artis yasanmistir. Oldukca uzun siiredir enflasyonun
altinda kalan nominal artiglarin reel anlamda ytikselmesi
dikkat cekmistir. Dezenflasyon siireci ve talep canliligl bu
noktada etkin gorunmektedir.

2025 yil1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %2,7 oraninda artan
KFE, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore nominal olarak %31,4
oraninda artmuis, reel olarak ise %0,3 oraninda ytkselmistir.*
Ug biiyiik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025
yili Kasim ayinda bir énceki yilin ayn1 ayina gore, istanbul,
Ankara ve izmir’de sirasiyla %31,7, 37,9 ve 31,6 oranlarinda
artis gostermisgtir.

Uygulanan ekonomi politikalarinin etkisiyle ingaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarinda baslayan diisiis 2025
y1li boyunca oldukga yatay seyretmistir. TUIK verilerine gores
ingaat maliyet endeksi 2025 yil1 Kasim ayinda bir énceki aya
gore %1,14 artmis; bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %23,93
yiikselmigtir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,70
artarken, iscilik endeksi %0,12 artmistir. Ayni endeksler
donemsel olarak bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %20,48, is¢ilik endeksi %30,98 yiikselmigtir. Tiim hizmet
gruplarinda oldugu gibi ingaat isciliginde de belli bir oranda
enflasyonist egilim kat1 bir tutum sergilemektedir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin 6nemli bir gostergesi

de yapim ruhsatlari ile yap1 kullanim izinlerindeki egilimdir.
Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve tiretim kaynakl egilimini 6l¢mek adina
degerlidir. TUIK tarafindan Kasim ayinda agiklanan (III. Ceyrek:
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Temmuz-Eylul, 2025)¢ yap1 ruhsat1’ verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili

III. ceyreginde idare tarafindan ruhsatlandirilan bina sayisi
%22,3, daire sayis1 %54 ve yuz 6l¢im %42,6 oraninda artmigtir.
Ayni doneme ait yap1 kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore, 2025 yil1 I1I. ceyreginde idare tarafindan yapi
kullanma izini verilen bina sayis1 %5,6 daire sayisi %22,8 ve yiz
6lcim %22,8 oraninda artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi
gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina
iligkin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi, deprem
konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doniisiim nedeniyle
artmig gorunmektedir. Yap: kullanim izinlerinin de bu
cercevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Gerek depreme hazirlik ve kentsel doniisimde gerekse

devam eden inga faaliyetleri icin finansal siirecin 6nemi
giderek artmaktadir. S6z konusu amaclara yonelik olarak yeni
finansal araclar, finansal kurumlar ve pazarlara da ihtiyag
duyulmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin ekonomi ve finansal
anlamada yapisal bir degisime ihtiya¢ duydugu da asikardir.
Hem arz hem talep yonlii ekonomik/finansal ¢dziimlerin ve
buna bagh ¢alismalarin 6nemi giin gectikce artmaktadir.

Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu
glinumuzde basta insaat ve gayrimenkul sektérii olmak tzere
diger tim sektorlerin siirdiiriilebilir karlihik ve risk yénetimi
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya
konjonktiirtinde gorilen bas dondiuriict gelismeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken tilkede yurttillen ekonomik programin
etkileri ingaat ve gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren
sirketlerin sistemik olmayan riskleri de iyi yénetmesini
zorunlu kilmagtir.

GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi

https://www.imf.org/external/datamapper/datasets/WEO, Ekim 2025
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/tr/tcmb+tr/main+menu/duyurular/basin/2025/duy2025-63
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Agustos-2025-54143
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c e7e55¢35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES
&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-pBhvk.3

5 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Kasim-2025-53891

6 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-II1.-Ceyrek:-Temmuz-Eylul,-2025-54152

1
2
3
4

7 Yapi izin istatistiklerinde 6nceki donemlerde yalnizca belediyeler tarafindan diizenlenen yapi belgeleri
kapsanmaktaydi. 2025 yili ikinci ¢eyreginden itibaren kapsam genisletilerek, tiim yetkili idareler tarafindan

diizenlenen yapi belgeleri istatistiklere dahil edilmistir.
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GYODER Géosterge bir GYODER Gayrimenkul Yatirimcilar: Dernegi yayinidir.
Tim haklar1 sakhidir. Kaynak gosterilmeden alint1 yapilamaz.

© 2026 Tim haklar: sakhdir.
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Yasal Uyar1: GYODER Gosterge Raporu, gayrimenkul sektoriyle ilgili tiim
kesimleri bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Tim veriler, GYODER
Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi tarafindan giivenilir olduguna
inanilan kaynaklardan alinmigstir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve
bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti edilemez. Rapor, herhangi bir yatirnm
karar1 igin temel olusturma amaci tagimaz. Bu kaynaklarin kullanilmasi
nedeni ile ortaya cikabilecek hatalardan GYODER ve rapora katk: saglayan
kurumlar sorumlu degildir. Rapor icerigi, haber verilmeksizin degistirilebilir.
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GYODER'DEN

Zihin Atolyeleri ile Zirve Yolunu Birlikte Sekillendiriyoruz

GYODER olarak, 20. Gayrimenkul Zirvesi'ne uzanan hazirlik
strecini sektor paydaslarimizla birlikte sekillendirmek amaciyla
hayata gecirdigimiz Zihin Atdlyeleri serisini, sektdriin dncelikli
glindem basliklarini ele alan bulusmalarla siirdiirityoruz.

Serimizin ilk bulusmasini, 24 Ekim Pazartesi giini Akfen’in

ev sahipliginde Novotel Istanbul Bosphorus’ta gerceklestirdik.
“Veriyi Dogru Okumak ve Veriyi Dogru Anlamlandirmak”
temasiyla diizenlenen atolyede; gayrimenkul sektoriinde verinin
roliiny, veriye dayali karar alma siireclerini ve pargal veri
yapilarinin butiinlesik bir ekosisteme dontsimiint ele aldik.
Ahmet Akin’in moderatorliginde yiriitilen oturumda, verinin
dogru okunmasi ve anlamlandirilmasi ¢ok boyutlu bir bakis
acisiyla degerlendirildi.

Zihin Atolyeleri serimizin ikinci bulusmasinda, 25 Aralik

Persembe giinii New Inn Hotel Old Town ev sahipli§inde sektor
paydaslarimizi bir araya getirdik. “Gayrimenkulde Tasarruf
Finansman1” bashig1 altinda; tasarruf finansmani modelinin
Tiirkiye’deki yeri, sektoériin ihtiyaclari, mevcut uygulamalar,

diizenleyici cerceve ve gayrimenkul sektoriiyle etkilesim
alanlarin ele aldik. Prof. Dr. Ali Hepsen’in moderatorligiinde
yurtutiilen oturumda, sektor paydaslarinin ve st diizey
yoneticilerin katkilariyla kapsaml bir degerlendirme yaptik.

Serimizin t¢uncu bulugmasin ise 19 Ocak Pazartesi gint,
Assembly Ferko Signature ev sahipliginde diizenledik. “Yetenek
Savasl” temasiyla gerceklestirdigimiz bu atélyede; gayrimenkul
sektoriinde yetenek cekimi ve elde tutma, kariyer dinamikleri
ve kadin istihdami baghklarin1 masaya yatirdik. Bulusmada,
sektoriin insan kaynagina iliskin mevcut ihtiyaclari ve gelecege
yonelik yaklasimlar: farkh bakis acilariyla ele aldik.

Zihin At6lyeleri ile 20. Gayrimenkul Zirvesi’nin igerik altyapisini
sektorle birlikte olusturuyor, tartisma alanlarini genisleterek
sektorel diyalogu giiclendirmeye devam ediyoruz.
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GYODER'DEN

Gayrimenkul Sektorinde Alternatif Finansman
Yaklasimlari Masaya Yatirildi

GYODER Yonetim Kurulu Bagkan: Nesecan
Cekici, Tirkiye Sermaye Piyasalari

Birligi (TSPB) tarafindan diizenlenen
Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Kongresi’'nde,
“Projeden Fonlamaya: Gayrimenkulde
Alternatif Finansman Yaklasimlar1”
oturumunda konusmaci olarak yer aldi.

Murat Onuk’un moderatorliigiinde
gerceklesen oturumda Nesecan Cekici,
gayrimenkul sektoriiniin proje gelistiren
bir yap1 olmasinin tesine gecerek
finansal urtinler treten, risk yoneten ve
kurumsal kapasite olusturan ¢ok katmanl
bir yapiya dontstiigini vurguladi ve
GYODERin bu dontisiimde éncii rol
ustlendigini ve proje bazh fonlama,
GYF’ler ve menkul kiymetlestirme gibi
modellerin artik sektoriin vazgecilmez
unsurlar: haline geldigini ifade etti.

GYODER Yonetim Kurulu Toplantisi Gergeklestirildi

GYODER Y6netim Kurulu, 26 Kasim Toplantida; 20. Gayrimenkul Zirvesi tesvik eden projeler ve 4T Sertifikas1
Carsamba aksami Kuzu Grup Yonetim hazirliklari, 6ncesinde diizenlenmesi (Teknoloji, Tasarim, Tabiat, Toplum)
Kurulu Bagkani Sayin Ozen Kuzu’nun ev planlanan atolyeler, Kentsel Dontisiim gibi gindem baghiklar1 kapsamli sekilde
sahipliginde, JW Marriott Hotel Istanbul Okuryazarlig1 Platformu, UNDP is degerlendirildi.

Marmara Sea’de bir araya geldi. birligi siireci, ingaatta kadin istthdamini
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GYODER'DEN

Abu Dhabi Roadshow’'da Uluslararasi LEADING oA e st

-

Is Birlikleri Gindeme Tasindi g

19 Kasim’da Mandarin Oriental Kutlug konusmasinda, Tirk
Bosphorus’ta diizenlenen “Abu Dhabi miiteahhitlik sektérintn uluslararasi
International Roadshow for Capital yetkinligini vurgularken, Abu Dhabi ile
Projects and Infrastructure” baghkl gelistirilebilecek stratejik ig birlikleri,
toplant1 kapsaminda GYODER Baskan ortak yatirim firsatlari ve siirdiirtilebilir
Yardimcisi Burak Kutlug, “Abu Dhabi altyapi ¢6ztimleri hakkinda

Developer Opportunities” oturumunda degerlendirmelerde bulundu.

konugmaci olarak yer aldi.

Hatay'in Yeniden GYODER Geng¢
Yapilanmasinda Kadin Is Bulusmasinda Sektorel
Gucu On Plana Cikiyor Deneyimler One Cikti

GYODER Geng “Iyikiler, Keskeler & RET” bulusmasl,

23 Aralik Sali aksam Yigit Group - Fortis GY ev sahipliginde
gerceklestirildi. GYODER Geng Bagkan1 Cemre $alcl
moderatorligiinde gerceklesen bulusmada, Yigit Group Yonetim
Kurulu Bagkan Vekili Onder Yigit konuk olarak yer aldu.

Onder Yigit, strateji ve biiyiime kararlarindan yeni is kollarina,
kurumsallagma siireclerinden yatirim vizyonuna uzanan genis
bir gercevede deneyim ve goruslerini paylasti. Katithmcilar
ayrica gayrimenkul gelistirmede kritik parametreler, aile
sirketlerinde ikinci kugagin roli, kentsel doniigiim stirecleri ve
sektorde sik karsilagilan yanilgilar tizerine kapsaml bir sohbet
gerceklestirme firsat1 buldu.

TUKD Hatay Subesi tarafindan yiiriitiilen ve GYODER’in de ig
birligi icinde destekledigi “Ingaatin Kadin Ustalar1” projesine
iligkin bir bilgilendirme toplantisi gerceklestirildi.

6 Subat depremi sonrasinda Hatay’in yeniden ingasinda kadin is
glicliniin etkin rol almasini hedefleyen proje, kadinlara mesleki
egitim ve istthdam imké&n1 sunmayi, ingaat sektoriinde zihniyet
déntsimunt tegvik etmeyi ve uzun vadede sektorel dlgekte
strdurulebilir bir degisim yaratmay1 amachyor.

Toplantida, projenin kapsami, hedefleri, egitim siirecleri ve
boélgesel ihtiyaglar ele alinirken; kadinlarin yeniden yapilanma
surecine aktif kattliminin hem toplumsal hem ekonomik acgidan
tasidigl 6nem vurgulandi.
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GYODER'DEN

Nesecan Cekici, CEDBIK Yesil Binalar Zirvesi’'ne Konuk Oldu
GYODER Yonetim Kurulu Bagkani

Demirel Kiiltiir Merkezinde “Sifirin 0y ===

5 CUDIIN ULUSARARAS YEGR IINALAR VE S0P IR S0y » o

Insas: Riskten Firsata” temasiyla
diizenlenen 8. CEDBIK Uluslararasi
Yesil Binalar ve Sehirler Zirvesi’nde,
Gayrimenkuliin Yesil Vizyonu
oturumunda konusmaci olarak yer alda.

CEDBIK Yénetim Kurulu Bagkan Vekili
Mehmet Sami Kili¢ moderatérligiinde
gerceklesen oturum, Ziraat GYO Genel
Miidiirii Peyami Omer Ozdilek, IMSAD
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Ferdi
Erdogan ve Yildiz Teknik Universitesi
Mimarlik Fakiiltesi’'nden Dog. Dr. Serhat
Basdogan’in katkilariyla gerceklesti.

Nesecan Cekici konusmasinda,
surdurilebilir sehircilik, iklim risklerine
kars1 dayanikh yapilasma, yesil doniigimiun
sektorel etkileri ve gayrimenkultiin
geleceginde ortak aklin kritik roli izerine
degerlendirmelerini paylasti.

GYODER'den Gelir idaresi
Baskanligi’'na Ziyaret

GYODER; GYO ve GYF’lerin vergilendirme usullerinde yapilan
son diizenlemelere iligkin degerlendirmelerde bulunmak
amaciyla Gelir Idaresi Bagkanligrni ziyaret etti.

GYODER Yonetim Kurulu Bagkan1 Nesecan Cekici, GYODER
Yonetim Kurulu Uyesi Abdullah Tolu, Nurol Holding Yénetim
Kurulu Uyesi Ersun Bayraktaroglu ile Akfen Holding Sermaye
Piyasalar1 Koordinatérii Erkan Ozgii¢’ten olusan heyet, Gelir
idaresi Bagkan1 Bekir Bayrakdar ile yapilan gériigsmede, konuyla
ilgili tereddiit ve ¢oziim 6nerilerini paylasti.

Toplantida, yeni vergilendirme diizenlemelerinin sektore

etkileri ele alinarak uygulama birliginin saglanmasina yonelik
degerlendirmelerde bulunuldu.
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KentFest'te Kentsel
Donusum Ele Alindi

19 Kasim 2025 tarihinde fstanbul Sheraton
Grand Atasehir Otel’de, Kentsel Déntusim
ve $ehircilik Vakfl tarafindan “Sehircilikte
Yeni Teknolojiler ve Gelecek Vizyonu”
temasiyla diizenlenen KentFest etkinliginde
GYODER Yo6netim Kurulu Bagkan1 Nesecan
Cekici acilis konusmacisi olarak yer aldi.

Konugmasinda, Tirkiye’nin saghkl,
direncli ve kapsayici kentlesme vizyonuna
ulasmasinda planlama, finansman ve
yonetigim bashklarinin birlikte ele
alinmasinin gerekliligine dikkat ¢ceken
Cekici, sermaye piyasalarinin doniisim
stireclerine saglayabilecegi katkiy1 ve
GYODER’in Kentsel Déntisim Okuryazarhigi
Programi kapsaminda yuruttiigu
caligmalari paylasti.




GYODER'DEN

Gayrimenkulde Gelisen Trendler:
Avrupa 2026 Lansmani Gergeklesti

Gayrimenkulde Gelisen Trendler: Avrupa
2026 arastirmasinin lansmani, 18 Aralik
Pergembe giinli PwC Tiirkiye ofisinde
gerceklestirildi. Agilis bélimiinde PwC
Tirkiye Gayrimenkul Sektorii Lideri
Umurcan Gago’nun konugmasinin
ardindan, PwC Turkiye Kidemli Vergi
Miuduri Birim Saran Cakir ve GSG Hukuk
Kidemli Yonetici Danismani Onur Atilla,
2025 yilinda vergi ve sermaye piyasalari
uygulamalarindaki gelismelere iligkin
0zet degerlendirmelerini paylasti.

Etkinligin panel b6limiinde ise Ersun
Bayraktaroglu, Nesecan Cekici ve Firuz
Soyuer, 2026 raporunun 6ne ¢ikan
bulgularini ve Tiirkiye’ye yansimalarin
sektor temsilcileriyle birlikte
degerlendirdi.

Kentsel Donuasumun
Finansmani INDER
Zirvesi'nde Cok Boyutlu
Olarak Degerlendirildi

14 Ocak Carsamba giinii diizenlenen INDER 1. Kentsel Gelisim
Zirvesi kapsaminda gerceklestirilen “Kredi mi? Kaynak mi1?
Mucize mi? Kentsel Donlisimiin Finans1” bashikli panelde,
kentsel doniisiimiin finansman boyutu ele alindi.

Panelde konugmaci olarak yer alan GYODER Yonetim Kurulu
Bagkani Nesecan Cekici, kentsel doniigimiin yalnizca yapi
uretimi lizerinden degil, planlama, finansman ve yonetisim
bashklariyla birlikte ele alinmasi gereken ¢ok boyutlu bir
stire¢ olduguna dikkat ¢ekti. Cekici, doniisim siireglerinde
surdiiriilebilirligin saglanabilmesi icin alternatif finansman
modellerinin yani sira, kentsel dontisim okuryazarliinin

10

1. KENTSEL
GELISIM
ZIRVESI
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artirllmasinin kritik 6nem tasidigini vurguladi. Zirvede,
GYODER’in hazirlamis oldugu Kentsel Dontigim Okuryazarlifi
icerigi de ekranlardan katihmcilarla paylasildi.

Kentsel donuisiim siirecine dahil olan tiim paydaslarin ayni dili
konusmasinin ve siireci dogru anlamasinin, hem toplumsal
uzlasiy1 gliclendirdigi hem de finansman modellerinin
etkinligini artirdig1 ifade edildi.
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. 30 yil 6nce bu yola giivenle ciktik,
iine kadar her animiza sayisiz mutluluk, yeni hayaller ve kalici degerler sigdirdik.
Bundan sonra da geleneklerimizden aldigimiz giic ve ilhamla '
gelecegimizi insa etmeye devam edecediz.
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UZMAN GOZUNDEN

Songiil Yesilcimenli
Konut Finansman Direktorti
Garanti BBVA

Konut Kredilerinde
Beklentinin Otesinde
Bir Yil 2025

Ingaat ve gayrimenkul sektéri, yalnizca konut tiretimiyle degil,
istihdamdan finansmana, sehirlesmeden ekonomik biiytimeye
Turkiye ekonomisinin en ytiksek ¢arpanh alanlarindan biri.
Garanti BBVA olarak sektori yalnizca bugtiniin kosullariyla
degil, gecmis ve gelecek demografik ve yapisal gostergeleriyle
degerlendiriyoruz. Her yil 1 milyona yakin niifus artisi ile
oldukca kalabalik bir tilkeyiz, 86 milyona ulasan niifusumuz
41 milyonu askin konut stokunda yasiyor. Her yil ortalama
500 bin evlilik, 150 bini asan bogsanma var. 1960’lardaki alt1
kisilik haneler yerini g kisilik haneler birakmis durumda.
2015 yilinda tek kisinin yasadigi hanelerin orani %14 iken,
2024 yilinda bu oran %20 oldu. Ozetledigim bu veriler ingaat
sektoriiniin ekonomideki yiiksek carpan etkisiyle birlesince,
konut sektdrini tilkemizin finans kurumlarinin dikkatle takip
ettigi bir sektor haline getiriyor.

Konut kredilerinin [...] sosyal istikrara ve
hane halklarinin uzun donemli yatirimlarina
katkist diistintildiigiinde konut kredisi
piyasasiun derinliginin artmaswni tilkemiz
icin onemli bir biiytime alant olarak
tammumlamak mimkiin.
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Zorlu gecen 2024 yili sonrasinda yiiksek faiz ortami, siki
para politikasi ve makro ihtiyati dizenlemeler 2025 yilinda
da konut kredilerindeki daralmanin devam edecegine isaret
ediyordu. Fakat yil icinde sektdr temsilcileri olarak bizler

bir kez daha gorduik ki, tilkemiz konut piyasas: daha derin
dinamiklere sahip ve ihtiyac hicbir zaman bitmiyor, talep
sadece erteleniyor. ingaat maliyetleri, konut satis fiyatlari,
konuta ve konut finansmanina erigim konusunda bekledigimiz
ortam saglandiginda konut alimina olan talebin her yil
artmasini bekliyoruz. Insaat sektorii ne olursa olsun, Tiirkiye
ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri konumunda,
ulkemizin demografik potansiyeli ve dinamizmiyle de bu
konumunu devam ettiriyor, ettirecek.

2018 yil1 sonunda déviz kuru hareketleri, 2020 yil1 kiiresel
pandemi siireci derken konut piyasasi bir¢ok zorlu

testten gecti. 2022’ye gelindiginde tilkemiz konut kredisi
politikalarinda yeni bir sayfa a¢ildi. Konut kredilendirme
oranlarinda sikilagsmaya gidildi ve konutun birinci ve ikinci
el durumuna, enerji kimlik belgesi ve konut sahipligine gore
bir kural seti belirlendi. Konut kredileri regiilasyonundaki bu
yapilanma 2023 yilinda genisleyerek devam etti. Bu yillarin
golgesinde bir 2025 y1l1 beklerken konut kredisi piyasasinda
ciddi bir bliytimeye taniklik ettik.

Konut Satislari

2025 y1l1 Ocak-Kasim doneminde 1.434.133 konut satisi ile bir
onceki yila kiyasla %13 oraninda bir artig gerceklesti. Beklenen
Aralik verileri de agiklandiginda biiytk ihtimalle 1,6 milyon
adetlere varan bir satig rakami gorecegiz. Bu tiim zamanlar
icinde gelinen en yiiksek seviye. 2024 yilinda satislarin %11’
kredili iken, 2025 yilinda (Ocak-Kasim) bu oran %14,5’e geldi. ki
yilin ayn1 donemlerini kiyasladigimizda kredili konut satislarinin
%50’den fazla arttif1 goruliiyor. 2018 yili 6ncesinde li¢ satistan
birinin kredili oldugunu distindiugimuzde, bugtinki rasyo
keskin bir dusiise isaret etse de 2025 yili net bir iyilesme yiliydi.

ipotekli Satislarin Toplam Satis icindeki Payi (%, TUIK)
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Konut Kredisi Buyuklagu

Konut kredisi bakiyesi ise konut finansmani kanununun
yururlige girdigi 2007 yilindan bu yana artmaya devam ediyor.
Her yil istikrarla biiytiyen sektor, yapilan diizenlemeler sonrasi
ivmesini biraz diisiirmus ve buna bagl olarak da 2024 yilinda
%17 (67 milyar) biiyliyerek 462,5 milyar biiytuklige erigmisti.
2025 yilinda ise 145 milyar daha biiytiyerek, 600 milyar
buyukligu asti. Bu, 2024 yilina kiyasla %30 oraninda bir artigsa
isaret ediyor.

Bliylimenin arkasindaki temel neden siiphesiz talep artisi, yani
tliketicinin, kredili konut almanin avantajini gérmesi. Mevduat
faizleriyle kiyaslayinca konut kredisi faiz oranlar: distik
kaliyor, tiiketiciler uzun dénemli bor¢lanmaktan ¢ekinmiyor,
¢linki faizler geri geldiginde refinansman yapabiliyor. Bunun
yani sira, 2024 yilindan bu yana konut fiyatlarindaki artis
enflasyonun altinda kald1. Satis fiyatlarinin aksine kiralar
enflasyonla her yil yiikselmeye devam ediyor. Faiz ile konut
fiyatlar: arasindaki ters orantili iligkiyi de g6z 6niine alan
tliketici, konut alimini firsat goriiyor. Bu, gectigimiz yil da boyle
oldu ve talep yil boyu devam etti.

Peki konut kredisi bakiyesi daha da biiyliyemez miydi? Bu
sorunun cevabi i¢in birkac veriye bakalim.

Konut Kredisi Bakiyesi (TBB&BDDK)

UZMAN GOZUNDEN

Konut kredisi, tilkemiz finans sisteminde tasit ve ihtiyac
kredileri gibi tiiketici kredilerinden biridir. 2020 y1l1 6ncesinde
her yil kullandirilan tiiketici kredilerinin tigte biri konut kredisi
iken, bu rasyo gectigimiz bes yil diizenli olarak azalmis ve

2025 yilinda %10’a gerilemistir. Bu durum beklendigi tizere
bakiye verilerine de yansidi. 2020 y1l1 6ncesinde konut kredisi
bakiyesi tliketici kredilerinin nerdeyse yarisiyken, 2020 yili
sonrasinda bu rasyo %30 seviyelerine geriledi. Ozetle sektdriin
temsilcilerini sagirtan biiylimesine ragmen konut kredilerinin
biiytime hizi tiiketici kredilerinin gerisinde kalmais.

Konut kredisi kullandirimlari ile konut kredisi bakiyesi arasindaki
iligki tizerinden de bir degerlendirme yapmamiz gerekirse, sektor
her yil bakiyenin tigte biri kadar yeni kullandirima konu oluyor.
Bu durum gectigimiz sene de degismedi.

Sordugumuz soruya geri donersek, evet konut kredisi bakiyesi
daha carpici bir biiylime gosterebilirdi. Enflasyonla miicadele
kapsaminda ortaya konulan regiilasyonlarin basarili oldugunu
soylemek mumkiin.

Regiilasyonlarin da etkisiyle kredi kullanimi talebinin ilk evini
alanlardan olugtugunu gériiyoruz. Ulkemizin geng niifusu

bu talebin arkasindaki gii¢. Kredili konut piyasasindaki bu
bliytimeye 6zel ekonomik etkenler disinda tanik olmaya
devam edecegiz. Bununla beraber, konut kredilerinin

0zellikle ekonomik biiylimeye, finans sektdri paydaslarinin
dayanikliliina, sosyal istikrara ve hane halklarinin uzun
donemli yatirimlarina katkis1 diisiiniildiigiinde konut kredisi
piyasasinin derinliginin artmasini tilkemiz i¢in 6nemli bir
biylime alani olarak tanimlamak mumkin.

Konut Kredisi Fiyatlamasi

Konut kredisi, bankacilik Giriinleri arasinda en uzun vadeli
kredi. Bankalarin uzun vadeli, 6ngériilebilir nakit akis1

ve daha dayanikh bilanco yapilarina sahip olmalarina

katki saglayan bir iiriinden bahsediyoruz. Konut kredisi
Uriinliniin bu ayristiric 6zelligi, bankalarin uzun vadeli faiz
beklentilerini baz alarak fiyatlama yapmasini sagliyor. Konut

ipotekli Satis ve Konut Kredisi Faiz Orani Ortalamasi

(TUIK, TCMB)

Komut Kredisi KullandemeBakiyes!
Koma/Toketc! Krodier (Bakiye)

— Komul/Tiketc! Kradier! (Kutlandeum)
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UZMAN GOZUNDEN

kredisi faizi y1l sonunda geldigimiz noktada %3’lin altina inmis
durumda. Beklentiler 2026 yilinda fiyatlamanin bu seviyenin
de gerisine gelmesi yoniinde.

Konut kredisi fiyatlamasi ipotekli satislar iizerinde dogrudan bir
etkiye sahip. Bu durum gectigimiz yil da degisiklik gostermedi
ve ters orantili iligki y1l boyu devam etti. Konut kredisi faiz
oranlarinin yiikseldigi bahar-yaz dénemi diginda ipotekli
satislarda dengeli bir artis gordik.

Konut Kredisi Tutari ve Vadesi

Regiilasyonlar ve para politikas: kararlar: neticesinde
Tiirkiye’de konut kredilerinin konut talebini yénlendiren ana
ara¢ olmaktan cikip tamamlayici bir finansman unsuru haline
gelmesine taniklik ediyoruz. Kredi tutar1 ve konut fiyatlar:
arasindaki bag giderek zayifliyor. 2020 y1il1 6ncesinde bir
konutun kredilendirme orani %40 ve lzeriyken, gectigimiz son
dort yil ortalama %20 oranina gerilemis durumda. Ortalama
kredi tutarlar1 konut fiyatlarinin oldukca gerisinde kaldi.
Ozellikle son yillarda artan konut fiyatlarini da goz éniine
aldigimizda, konut alicilarinin pesinat 6deme tarafinda daha
fazla efor sarf ettiklerine tanik oluyoruz.

Kredilendirme oraninin azalmasina karsin, ortalama konut
kredi tutarinda ciddi bir artig goriiyoruz. 2025 yilinda ortalama
kredi tutar1 1,2 milyon TL'yi asti, oysa bundan sadece bes

yil 6nce 200 bin TL bandindaydi. Konut fiyatlarinin artigi
dogrultusunda konut kredisi piyasasinda gérdiigiimiiz 6nemli
bir degisim tablosu olarak karsimizda duran bir gerceklik.

Ulkemizde genel itibariyle on yil vadeye kadar konut kredisi
kullanimi s6z konusu. Kredili konut alicilar1 biitcelerine gore
vade seciminde bulunabiliyorlar. Fakat 2024 ve 2025 yillarinda
talebin degistigine tanik olduk ve ortalama vadenin gecti§imiz
yillara kiyasla kisaldigini gordik. Bu degisimde alicilarin
tercihlerinin rol oynadigini séyleyebiliriz. Aslinda bankalar
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vade-fiyatlama iligkisi izerinden stratejilerle tiiketicileri uzun
vadeli kullandirima y6nlendiriyor. Finans kurumlar ihtiyacin
uzun vadede giderilmesi gerektigine inaniyor ve konut kredisi
faizi diisiis egilimi gosterdiginde refinansman imkani sunuyor.
Biz de Garanti BBVA olarak tiiketicilere 240 aya kadar konut
kredisi sunabiliyoruz.

Son soz niteliginde birkag noktaya dikkat cekmek ve 2026 yilina
dair 6ngorilerde bulunmak isterim. Ge¢tigimiz yillarda ilk evini
alanlar: desteklemek adina iyi niyetli cabalarin ortaya kondugu
bir sistem olusturulmaya calisildi. Fakat burada artan konut
fiyatlar, kredilendirme orani, gelir-taksit uyumu agisindan
disindigimiizde, dinyanin gindeminde yer alan erigilebilir
konut yapisinin tilkemizin de sicak glindemi olarak devam
etmesi gerektigini sdyleyebiliriz.

2026 y1ili konut piyasasi adina dengeli biiylime, siirdiirtilebilir
uretim, erisilebilir konut ve yeni konut finansmani modeli
temalarinin 6n planda tutulacagl bir yil olacaga benziyor.
Politika faizindeki disiis beklentilerine paralel konut kredi
faizleri de asag1 yonlii seyir gosterecektir. Ulkemizin demografik
potansiyeli ve tretim gici ile konut alimina talep artarak
devam edecektir. Finans sektorii paydaslari olarak bizler de

bu talebi finansman giict ile desteklemeye devam edecegiz. Bu
vesileyle tiim okurlara saghikli, mutlu ve basarili bir yil dilerim.

2026 yili konut piyasast adina dengeli
btiyiime, stirdtirtilebilir tiretim, erigilebilir
konut ve yeni konut finansmant modeli
temalaruun 6n planda tutulacag bir yil
olacaga benziyor.
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UZMAN GOZUNDEN

Metin Sancak
Folkart Genel Miidiirii ve Yonetim Kurulu Uyesi

Yeni Bir Yila
Baslarken Sektorun
Gorunumu

Diinya genelinde artan belirsizlikler, jeopolitik riskler ve
finansal piyasalardaki sikilasma egilimi, gelismekte olan
ekonomiler tizerinde dogal olarak baski olusturdu. Tirkiye
de bu kiiresel iklimin disinda kalmadi; dis finansman
kosullarindaki degisimler ve maliyet artiglari i¢ piyasada
etkisini gosterdi. Buna ragmen, ekonomimizin gucli
dinamikleri ve hayata gecirilen istikrar politikalarinin
sonuclarinin daha net alinacagl, sektor agisindan yeniden
dengelenme ve yiikselis stirecine girilecegi bir ddneme

yaklastigimiza inaniyoruz. Tiirkiye ekonomisine giiveniyoruz.

Ekonomide inisli ¢ikis1 dénemler her zaman olabiliyor. Oldu
da... Su an acikgasi sektor zaviyesinden baktigimizda inisli
doénemi tarihleyebiliriz. Ama ¢ikis donemine gelecegine de
inancimiz tam. Gegtigimiz yilin son ¢eyregini gegmeyecek
sekilde pazarin hazir hale gelecegini 6ngoriyorduk.
Tiiketicinin ve Ureticinin ayn1 anda hazir olacag tarihin
2025'in son ceyregi olmasini bekliyorduk. Enflasyonun
diismeye baslamasi, faizlerin gevsemesiyle birlikte alicinin
gayrimenkule olan eski ilgisine geri donduigi, sektorin
canlandig1 bir sekilde 2025 yilin1 bitirdik.

Sektor olarak iki yildir duragan gegcen ve
bekleme asamasinda oldugumuz stireci
geride birakiwyoruz. Biraz daha hareketliligin
arttigi, yatirumin daha agresif oldugu bir
doneme giriyoruz.
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Gayrimenkul sektérii i¢in hazirlanan raporlara, ¢calismalara
baktigimizda da bunlari gériiyoruz. Heniiz tam olarak 2025
yilinin tiim verilerine ulagsamiyoruz. Oniimiizdeki bir iki ay
icinde agiklanacak yeni verilerle gectigimiz yilin fotografini
daha net gorebilecegiz.

Faiz indirimleri Sektorii Hareketlendirdi

Yine de yakin tarihli raporlara bakmamizin faydal

olacagini diisiintiyorum. Gegti§imiz Aralik ayinda Is Yatirim
Gayrimenkul Sekt6ér Raporu yayimlandi. Raporda “faiz
indirimlerinin konut satiglarini destekledigi” belirtiliyor.

So6z konusu raporda yer alan, “2025’in ilk on ayinda konut
satiglar1 gliclil seyrini stirdiiriirken politika faizindeki
gevseme dongusunin devami ile satislarin daha da hizlanmasi
beklenmektedir. Nisan ayindaki 350 baz puanlik artis gecici
bir yavaslamaya neden olsa da satislar direncli kalmistir.
Temmuz’daki 300, Eylil’deki 250, Ekim’deki 100 ve son olarak
Aralik’ta gerceklestirilen 150 baz puanlik indirimlere ek olarak
2026’da politika faiz indiriminin devam etmesinin konut
talebini desteklemesi beklenmektedir” ifadeleri sektor icin
onemli veriler olarak 6ne ¢ikiyor. Faiz indirimlerinin sektéri
hareketlendirecegini gérebiliyoruz.

Merkez Bankasi, son olarak 22 Ocak 2026 tarihinde politika faizini
100 baz puan indirerek ytizde 37'ye ¢ekti. Yiizde 36.5% indirmesi
bekleniyordu ancak ac¢iklanan karar faiz indirimlerinin temkinli
bir sekilde devam edeceginin sinyalini vermis oldu.

insaat Maliyetleri Yukari Yonlu

Insaat maliyetlerindeki artislara da deginmemiz gerekir.
TUIK verilerine gore, insaat maliyet endeksi, 2025 yil1 Kasim
ayinda bir onceki aya gore %1,14, bir énceki yilin ayn1 ayina
gore %23,93 artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,70,
iscilik endeksi %0,12 artti. Ayrica bir énceki yilin ayn1 ayina
gore malzeme endeksi %20,48, is¢ilik endeksi %30,98 artt1. Bina
ingaat1 maliyet endeksinde de artis s6z konusu. Bir énceki aya
gore %1,14, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %23,50 artt1. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,69, iscilik endeksi %0,17
arttl. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%20,03, is¢ilik endeksi %30,37 arttl.

KMPG’nin Gayrimenkul Sektérel Bakis 2025 ikinci Ceyrek
Raporu'nda da benzer noktalara dikkat ¢ekildigini gérdik.
Raporda, “Turkiye’de ingaat maliyet endeksi alt kirilimlar:
ele alindifinda, malzeme ve is¢ilik endeksleri bir énceki yilin
ayn1 donemiyle kiyaslandiginda 2025 ikinci ¢eyrekte sirasiyla
ortalama %18,4 ve %31,7 artmistir. Ceyreklik ortalamalara
bakildiginda ingsaat maliyet endeksinde bir 6nceki yilin

ayn1 dénemine gore %22,9’luk artis kaydedilirken, artis
hizinin diger geyreklerde gozlemlendigi sekilde devam ettigi
goriulmektedir” ifadelerine yer verildi. Biitiin bu veriler,
maliyet dinamiklerinin sektdr acisindan hala dikkatle
yonetilmesi gereken bir baghik oldugunu ortaya koyuyor.
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Konut Satislari

TUIK verilerini inceledigimizde ise, Tiirkiye genelinde konut
satiglar1 2025 yilinda bir 6nceki yila gore %14,3 oraninda artarak
1 milyon 688 bin 910 oldu. Tirkiye genelinde konut satiglar1
Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %19,8 oraninda
artarak 254 bin 777 oldu. Tiirkiye genelinde ipotekli konut
satiglar1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %25,2
oraninda artarak 29 bin 149 oldu. 2025 yilinda gerceklesen
ipotekli konut satiglar ise bir 6nceki yila gére %49,3 oraninda
artarak 236 bin 668 oldu. Toplam konut satiglari i¢inde ipotekli
satiglarin pay1 Aralik ayinda %11,4, 2025 yilinda %14,0 olarak
gerceklesti. Aralik ayinda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639
ipotekli konut satigy, ilk el olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde
ilk el konut satig say1s1 Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %26,2 oraninda artarak 96 bin 690 oldu. ilk el konut satislar:
2025 yilinda bir 6nceki yila gore %11,6 oraninda artarak 540 bin
786 olarak gerceklesti. Toplam konut satiglar: iginde ilk el konut
satislarinin pay1 Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda %32,0 oldu.
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayis1 Aralik ayinda bir
onceki yilin ayn1 ayina gore %16,2 oraninda artarak 158 bin 87
oldu. ikinci el konut satislar1 2025 yilinda bir énceki yila gore
%15,6 oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gerceklesti.

Bu veriler, konut piyasasinda 2025 yili boyunca belirgin bir
canlanmanin basladigini; 6zellikle yilin son aylarinda satis
ivmesinin giiglendigini gosteriyor. ipotekli satiglardaki artig

ise, finansman kosullarinda yasanan gorece rahatlamayla
birlikte alicinin yeniden piyasaya déndiigiline isaret ediyor. ik

el satiglarin da ylikselmesi, yeni tiretime yonelik talebin canh
kaldigini ortaya koyarken; sektor agisindan 2026’ya daha dengeli
ve daha giicli bir talep zeminiyle girildigini s6ylemek mimkiin.

Genel egilime baktigimizda, ikinci el konutlara olan ilginin
belirgin bi¢cimde artti§ini gérityoruz. Bu durum, alicilarin mevcut
kosullarda daha erisilebilir ve hizli ¢6ziimler sunan segeneklere
yoneldigini gosteriyor. Elbette sifir konut olarak adlandirdigimiz ilk
el projelere yonelik talep de canlilifini koruyor; ancak finansmana
erisimde yaganan zorluklar, bu talebin bir kisminin ertelenmesine
neden olabiliyor. Nakit sikigiklig1 ve kredi kosullarindaki sikilik,
oOzellikle yeni konut tarafinda karar siireglerini uzatirken, ikinci el
piyasasinin daha hareketli bir zeminde ilerlemesini beraberinde
getiriyor. Oniimiizdeki dénemde faiz indirimlerinin devam
etmesiyle birlikte finansmana ulagimin kolaylagmasi, hem ilk

el hem de ikinci el konut piyasasinda daha dengeli ve giicli bir
canlanmayi destekleyecektir.

2026 Beklentileri

Tiim bu veriler incelediginde, diisen faizlerle birlikte hem

konut iireticilerinin hem alicilarinin finansmana ulagsmada
kolayliklar yagsamasi halinde sektoriin daha da hareketlenecegini
o6ngoriiyoruz. Enflasyon rakamlarinin asagiya ¢ekilmesinin
yuksek faiz politikasinin gevsemesinde énemli bir adim
oldugunu goriuyoruz. Hem ingaat maliyetlerinin azalmasinda
hem de konuta ulasimda kolayliklar saglanmasini arzu ediyoruz.
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Ulkemizin lokomotif sektérlerinden ingaat sektériiniin
hareketlenmesi tilke ekonomimizin biiyimesinde 6nemli bir
rol oynayacaktir. insaat sektdriiniin iilke sanayimize de ciddi
katkisi olacaktir.

Hareketlilik Artacak

Sektor olarak iki yildir duragan gecen ve bekleme agsamasinda
oldugumuz stireci geride birakiyoruz. Biraz daha hareketliligin
arttig1, yatirimin daha agresif oldugu bir déneme giriyoruz.
Ayrica ingaat maliyetlerinin enflasyonun altinda artmaya
basglamasi yatirim istahini biraz daha artiriyor. Bu anlamda,
faizlerin 2026 yilinda hiikkiimetin acikladig1 plan dogrultusunda
diisecek olmasi sektdéri hareketlendirecek. Buna paralel
olarak mevduat faizlerinin getirisinin diisecek olmasi, biz
proje gelistiriciler i¢in bir firsat olarak géziikkiiyor. Yatirimci
gayrimenkulll en 6nemli yatirim araci olarak gérmeye yeniden
baslayacaktir.

“Yatirimlarimizi Sardiarayoruz”

Sektorde gayrimenkul gelistiriciligi alaninda énctii
markalardan biri olarak biz ne yaptik? Yatirimlarimizi
stirdiirdiik. Ozellikle son iki yildir ciddi bir hazirhik
icerisindeyiz. 2026 ve 2027 yil1 beklentilerimiz dogrultusunda
yatirimlarimiza devam ettik. Yeni projelerimiz gekilleniyor.
Folkart Orion ¢ok fonksiyonlu bir proje olacak. Yaklasik
400.000 metrekarelik insaat alaninda hastanesi, ofisi, konutlar,
carsist bulunan 6rnek bir proje olacak. Folkart Orion adli 1.2
milyar USD yatirim degerine sahip bir projeyi 2026’nmin ilk
ceyreginde arz etmeyi disiiniiyoruz. Yine Cesme’deki yazlik
projemiz, Mavigehir’deki Mona projemiz ve sehirdeki Orion
projemizle toplamda 1,5 milyar USD'nin {izerinde bir arz
paketimiz var. 2026 ve 2027 yillinda bu arz paketimizin karsilik
bulacagindan hi¢ endisemiz yok.

Folkart Arsa

Bir diger adimimiz da yatirimcinin en bitytik endisesi olan
belirsizlik faktorini ortadan kaldirarak, gayrimenkul
sektoriinde kurumsal denetimin yeni bir uzantisini olusturma
yonunde. Kontrolsiiz, plansiz ve denetimsiz sekilde ylriyen
arsa satiglarinin hem yatirimcilar: magdur ettigini, hem
kentlesme dengesini bozdugunu biliyoruz. Biz, bu tabloyu
tersine ¢evirmek icin hareket ediyoruz. Amacimiz yalnizca
arsa sunmak degil, gelecegin yerlesim alanlarinin planl
temellerini bugiinden atmak. Kisacasi, Folkart Arsa ile hem
yatirimciyl hem kenti koruyan, giiveni, seffaflig1 ve planh
gelisimi merkeze alan yeni bir arsa kiltiiri insa ediyoruz.
Ik projemiz ise Dikili’de yer aliyor. Ulkemizin ¢ok dikkat
cekmeyen 6zel yerlerinden biri olan Dikili Candarl, ilk
projemiz i¢in belirledigimiz bolge oldu. Gelecegin en gozde
bolgelerinden biri olacak Dikili’de arsa sektdri i¢in énci
nitelikte bir adim attik.
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CEYREGE OZEL

Cem Kadwoglu,

Gayri m e n ku I u TSP Genel Miidiirti

Erhan Demirtas,
Soluto Tesis Yonetim Hizmetleri Genel Muidiirti

Dogru Yonetmek ...

Yeditepe Universitesi Insaat Miihendisligi
Boliim Baskant

Bu sayimizda gayrimenkul sektoriinde gtindeme hak ettigi Moderatbr: Dr. Ithami Akkum, .

kadar gelmedigi herkesce kabul edilen tesis yonetimini [TU Gayrimenkul Gelistirme Yiksek Lisans
. .. .. . . Programi Ogretim Gorevlisi
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gerektigine kadar, tesis yonetimine iligkin bir¢ok basligt

Dr. IThami Akkum moderatorliigiinde, Erhan Demirtas, Tayfun Ozdemir,

Merter Giirgiin, Cem Kadloglu, Dr. Osz'ir Kb'yliloglu, YKS Satis ve Damismanlik Hizmetleri Direktorii
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Ithami Akkum

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli

bir sorunu varliklarimizin dogru
yonetilmesidir. Degerin olusturulmasi,
korunmasi, stirdirilmesi ve artirilmasi
gayrimenkul yonetimi cabalarimizin
biiyiikce bir bélimiini olusturur. Bu
amacla varlik yonetimi, gayrimenkul
yOnetimi ve tesis yonetimi sektorleri
arasinda ¢ok onemli bir deger iligkisi
kurulmustur. Bugin burada bir araya
geldigimiz gayrimenkul yonetim
alaninin paydaslariyla tesis yonetimi
cabalarinin gayrimenkul degerine
nasil yansidigin tartisacagiz. Bize bu
firsat1 veren GYODER’e, bu toplantiy1
diizenleyenlere, katilimcilarimiza ve
ev sahibimiz Han Spaces’e tegekkiir
ederim. Dilerim verimli bir toplanti
olur, ciktilarindan ilgili paydaslar cokga
yararlanirlar.

Sayin Tiilay Yazar Oztiirk, ilk sorularimi
size yoneltmek istiyorum: Literatiirdeki
metodolojilerin, milk yonetimi
kalitesinin fiyat tizerindeki etkisini
yapisal 6zelliklerden (konum, yas vb.)
ayristirip saf bir nedensellik olarak
ortaya koymadaki yeterliligi; ikinci

el piyasasindaki alicilarin kaliteli
yonetim i¢in 6deme istekliliginin,
sunulan somut hizmetlerin karsili§1 m1
yoksa taninmis bir firmanin sundugu
"gelecekteki deger koruma sigortas1”
algis1 m1 oldugu; gayrimenkul fiyat
artisinda tesis yonetiminin operasyonel
mikemmelliginin mi (hizmetin kendisi)
yoksa firmanin marka degerinin

mi (hizmetin etiketi) daha baskin

bir degisken oldugu hakkindaki
goruglerinizi rica ediyorum.
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Degerin olusturulmasi, korunmasu, stirdiiriilmesi ve
artirtlmast gayrimenkul yonetimi cabalarimizin biiytikge bir

boliimiinii olusturur.

Tiilay Yazar Oztiirk

Bdyle bir toplantida sektériin ¢cok degerli
paydaslariyla bir arada olmaktan

dolay1 onur duyuyorum. Goruslerimi
hem akademisyen hem gayrimenkul
degerleme uzmani olarak bildirmek
istiyorum. Konuyla ilgili makalelere

goz gezdirdigimde, tesis yonetiminin
gayrimenkule ¢ok katma deger yarattig1
gorulmektedir. Tesis yonetimi literatiirde
tek basina bakim, onarim ve temizlik
hizmetleri olarak degil, kurumun,
isletmenin degerini artirici bir unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yani

salt operasyonel bir birim degil, deger
yaratan bir fonksiyon diyebiliriz. Hong
Kong'da yapilan bir calismada tesis
yonetimindeki kalitenin yiikseltilmesinin
miulklerin degerini %3 ila %5 aralifinda
artirdif1 gozlemlenmis.

Son yillarda tesis yonetimiyle ilgili

en biiyik degisiklik dijitallesmeyle
yasanmaktadir. Ozellikle ESG’ler,

hibrit calisma yontemleri ve kullanici
deneyimiyle birlikte bu durum daha

da 6nem kazanmaktadir. Ayrica siber
guvenlik, veri analitigi, yapay zeka,
dongtsel ekonomi, siirdiirillebilirlik
gibi hepimizin bildigi kavramlar, tesisin
degerini 6l¢cmede kullanilmaya baglandi.

Deger korumaya bakarsaniz
lyi yonetim sayesinde orta
ve uzun vadede o miilkiin
degerinin katlanarak
arttigint gorebilirsiniz.

Kullanim degeri deyince, giindelik
yasamda o tesisten aldifimiz hizmetin
kalitesini anliyoruz. Bunun icin

daha yiiksek aidat 6deyebilirsiniz ve
karsihiginda daha iyi yasam kalitesi
elde edebilirsiniz. Deger korumaya
bakarsaniz iyi yonetim sayesinde orta
ve uzun vadede o miilkiin degerinin
katlanarak arttigini gorebilirsiniz; bu
da daha yiiksek satis fiyati, daha yiiksek
kira getirisi demektir. Bunlarin ikisini
birbirinden ayirmak mimkiin degil.
Ikinci el satiglarda, yatirimcilar iyi
yonetime yalnizca bir hizmet olarak
degil, milkin degerini sigortalayan bir
gliven unsuru olarak bakarlar.

Son olarak enerji kullanimiyla ilgili
sertifikalarin konut satis fiyatina
etkisine yonelik arastirmalarda,
Kuzey Amerika, Asya ve Avrupa'da
gayrimenkullerin fiyatlarinda %4.2
artig oldugu gozlemlenmektedir. Bu
tarz uygulamalarin, tesis yonetiminin
uretkenligini ve verimliligini artirdig1
gozlemlenmektedir.

IThami Akkum

Sayin Cem Kadioglu, birinci turda
size su hususlarda danigmak isterim:
Profesyonel tesis yonetiminden
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kaynaklanan yiiksek aidat maliyetlerinin,
dusuk aidath siradan yonetime kiyasla
miilk degerine sagladig pozitif katki
yatirimciya nasi kanitlanabilir?
Tesislerin modernizasyonu siirecinde
"teknik 6mri uzatmak" ile "nakit akisini
korumak i¢in miilkii elden ¢ikarmak”
arasindaki ikilemde, tesis yonetim
firmalarinin Gistlenmesi gereken

rol sizce ne olmahdir? Turkiye'deki
gayrimenkul piyasasinda enerji
verimliligi yatirimlarinin, mulk fiyatini
dogrudan artiran bir deger striictisi mi
yoksa sadece satig hizini etkileyen bir
tercih sebebi mi oldugu ikilemini nasil
degerlendirirsiniz?

Profesyonel yonetim[i
yatirimcimiza] ti¢ veriyle
anlatiyoruz: planlt bakimin
azalttigr ariza maliyeti, enerji
verimliliginin diistirdiigti
giderler ve daha stabil bir
kiract profili.
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Cem Kadioglu

Dugtuk aidat her zaman cazip gériinse
de uzun vadede miilki deger kaybina
surukleyen bir duruma yol acgabilir.
Diisiik aidat, daha az bakim, daha
cok ariza ve sonucta daha disik

kira demektir. Profesyonel yonetim
aidati artirmak i¢in degil deger
kaybini durdurmak igin vardir. Biz
yatirimcilarimiza bunu g veriyle
anlatiyoruz: planl bakimin azalttig1
ariza maliyeti, enerji verimliliginin
dusurdugu giderler ve daha stabil bir
kiraci profili. Bagka bir deyisle aidat
cebinizden, kot yonetimin faturasi
tapunuzdan ¢ikar diyebiliriz.

Proaktif bakimin amaci yatirimciya
masraf ¢cikarmak degil, binay1 deger
kaybindan kurtarmaktir. Ama bazi
binalar teknik 6mrinin sonuna
geldiginde bir karar vermek gerekir:
modernizasyon mu, satip ¢ikmak mi1?
Burada bizim yaklasimimiz ¢ok net:
Modernizasyon kira giiciinii, konforu ve
satilabilirligi artiriyorsa degeri artiran
bir yatirimdir ve yapilmalidir. Ama
modernizasyonun degere carpan etkisi
yoksa yatirimciyl maliyete zorlamak
dogru degildir. Bu durumda miuilki
mevcut haliyle satmak rasyoneldir. Tesis
yonetimi olarak biz bu kararin tarafi
degil, hakemiyiz. Gorevimiz yatirimciya
harca demek degil, veriye dayali en
dogru senaryoyu gostermektir.

Gergcekei konugsmak gerekirse Tirkiye'de
enerji verimliligi heniiz metrekare
fiyatlarini dogrudan artirmiyor. Alici
ya da kiraci bu bina daha az elektrik
tiiketiyor diye %10 daha fazla fatura
6demek istemiyor. Ancak sertifikalar
etkisini bagka yerlerde gosteriyor;
miilkler daha hizli kiralaniyor, daha
kisa bosluk stiresi oluyor, daha diisiik
isletme gideri olusuyor. Enerji verimligi
sayesinde kiraci toplam giderlere
bakiyor ve verimliligi binaya tercih
ediyor. Bu da binanin dolulugunu ve
diizenli gelir akisini giincelliyor. Ticari
tarafta, 6zellikle kurumsal sirketlerde
sertifikali binalara metrekare basina
prim yavas yavas olusuyor. Yani enerji
verimliligi bugiin fiyat1 artirmiyor
olabilir, ama deger disiisiinu engelliyor
ve goriinmeyen bir prim sagliyor.

Ithami Akkum

Sayin Erhan Demirtas, sizinle
konferanslarda tartistifimiz bazi
hususlar bir kere de burada danigmak
isterim: Nesnelerin interneti, veri
cozumleme gibi teknoloji yatirimlarinin
gayrimenkul degerine etkisini nasil
0lcebiliriz? Bu yatirimlarin yararlari,
geleneksel maliyet odakl yaklasimlar:
savunan varlik sahiplerine nasil
kanitlanabilir? Kullanic1 deneyimi ve
memnuniyetini, bir gayrimenkuliin
piyasa degeriyle dogrudan iligkisi

olan somut bir finansal gdstergeye

nasil déniigtiirebiliriz? Ornegin

yuksek memnuniyet, deger artisinda
"strdirulebilir enerji sertifikalar1” kadar
gliclii bir argiiman midir? Ozellikle
ekonomik belirsizlik donemlerinde,
varlik sahiplerini tasarrufa degil de,
deger odakli yonetime ikna etmek igin
hangi verileri kullanabiliriz? Yakin
zaman kadar sektorel derneginizin
yonetiminde olmanizdan hareketle,
paydas duyarhiliginin giiclendirilmesi i¢in
nasll bir iletigim stratejisi énerirsiniz?

Erhan Demirtas

Tesis yonetim sektori olarak, nesnelerin
interneti, veri ¢6zlimleme, yapay zeka
gibi uygulamalarin hem bazi iglerimizi
kolaylastirmada hem de miisterilerimize
hizmet verdigimiz tesislere deger

katma noktasinda énemli oldugunu
disintyorum. Bilinen bir tabir vardir:
Soylerim ama ispat edemem. Yirmi

yil1 agkin bir siire bu sektorde aktif
yoOnetici olan bir kisi olarak bahsi gecen
uygulamalarin tesis yonetimi tizerinden
gayrimenkuliin degerine etki ettigini
soyleyebilirim ama ispat edemem. Tabii
bunun baz1 kok nedenleri var.

ilk olarak, iilkemizde heniiz bir tesis
yonetim yasasl1 yok. Bunun yol agtig1
belirsizligin sektoriin her alanina
yansidigini gériiyoruz. En basta
devletimiz dogru hamleler yapabilmek
icin sektore iligkin bilgileri, istatistikleri
toplayamiyor ve stratejik kararlarin
alinmas1 da zaman aliyor.

Ozellikle belirtmeliyim Ki bizim burada
bahsettigimiz esas konu “entegre tesis
yonetimi”dir. Yurtdisinda bahsedildigi
sekliyle facility management (tesis
yonetimi) icinde alt kirihmlar olan bir
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Ulke kaynaklarina ve milli
servetin korunmasina etkisi
olan bir sektor olarak tesis
yonetimi, devlet tarafindan
gayrimenkul yatirimunda
alinmast gart kosulan
danismanliklardan.

alan: Single service (tekli hizmet) deyince
Ornegin sadece temizligi yurttiyor,

soft services tanimi altinda temizlik vb.
hizmetleri kast ederken, hard service ile
tesisin bakimini ele aliyor. Bir de bunlarin
birden fazlasinin yan yana geldigi multi
services diye bir hizmet alani var. Ama
biz burada “entegre tesis yonetimi’nden,
yani topyekun yonetimden bahsediyoruz.
Dolayisiyla yurtdigindan temin edilen
istatistiki verileri ve bilgiyi bu kirilimlar
cercevesinde ele almaliyiz.

Diger bir 6nemli husus da, bir tesiste
daha tasarim agamasinda tesis

yonetim danigmanlariyla caismaya
baglanmadig siirece o tesiste tesis
yonetiminin de yeterince dogru, ekonomik
yuritilebilecegini ve gayrimenkuliin
degerine katk: saglayabilecegini
disinmiyorum. Yurtdisgindaki
orneklere baktigimizda danigmanhk
islerini standarda oturtmus olduklarin
goriiyoruz. Ulke kaynaklarina ve milli
servetin korunmasina etkisi olan bir
sektOr olarak tesis yonetimi, devlet
tarafindan gayrimenkul yatiriminda
alinmasi sart kogulan danismanlhiklardan
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bir tanesi. Dolayisiyla bir binanin nasil
yoOnetilecegi, maliyetlerin nasil optimize
edilecegi 6nceden tasarlanmali. Bunlar
tasarlanmadan yola gikildiginda, bina
yasamaya basladiktan sonra ortaya ¢ikan
gercek maliyetler ortaya koyuldugunda
karsimiza basinda sik sik “fahis aidatlar”
diye adlandirilan durumlar ¢ikiyor.
Sonucta bir tesisi A ya da B firmas1 m1
yoOnetsin diye diisiinmekten ziyade
oncelikle orada bu isin bastan dogru
tasarlanip tasarlanmadifina bakmak
lazim. Bina sahibi su kadar temizlik
gorevlisiyle bu binaya temizlik hizmeti ver
diyor. Oysa siz hangi bélgenin giinde kag
defa ve hangi yontemle temizlenecegine
yonelik is giicli analizi yapmadan gereken
kisi say1sin1 bilemezsiniz.

Tesis yonetiminin dogru yapildig1
yerlerde, daha binanin girisinden
baslayarak ortamin temizliginin,
saglanan giivenligin, havalandirma,
1s1tma, aydinlatma gibi konularin
insana nasil hissettirdigi 6nemlidir.
Bizim isimiz bu hislerin yonetilmesidir
diyebilirim. Dogru hisleri olusturmay1
basardiginizda giilen yiizlerle, misteri
memnuniyetiyle karsilasiyorsunuz.
Ornegin, A-plus bir plazay1 yéneten ekip
hep birlikte her pazartesi 9.00 ila 10.30
arasi lobide bulunup, gelen herkesle

g6z temasi kurup tanigiyor, ellerini
sikiyor, memnuniyetlerini soruyor.
Bunu yaptifiniz zaman insanlarin bakis
ac1s1 bambagka oluyor. Orada aldiginiz
her seyin bir geri déniisii var. Bina
sakinleri uygulamalar kullanarak cep
telefonlarindan veya bilgisayarlarindan
her tiirli talep ve sikayetlerini iletebiliyor.
Yonetimler bu veriler dogrultusunda
gereken gorevlendirmeleri yapip
mugsterilerin taleplerini karsiladi1 zaman
gercek memnuniyet ve gayrimenkuliin
deger artig1 ortaya ¢ikiyor.

Bir de ekonomik belirsizlik dénemlerinde
glindeme gelen, deger odakli yénetimden
tasarruf odakli yonetime gecis konusu
var. Maalesef ilk giindeme gelen
bagliklardan biri tesis yénetim firmasinin
tasarruf alani gibi degerlendirilerek
devredis1 birakilmasi olabiliyor. Eminim,
Istanbul itfaiyesi'ne gidip sorsaniz, son
on yilda, uzman bir yénetim firmasi
tarafindan yonetilen hicbhir binanin
biiyiik capl yangin tehlikesi gecirmemis

oldugunu 6grenirsiniz. Cikan yanginlarin
hepsi o tasarrufun pesinde kosan bina
yonetimlerinin aldig1 kararlar neticesinde
kendi biinyesinde yonetilen binalarda
cikmastir. Biz tesis yonetim firmalar: bu
riskleri profesyonel olarak yonetiyoruz.

IThami Akkum

Sayin Merter Giirglin, neredeyse otuz
yildir tizerinde tartistigimiz bazi konulari,
bir kere de burada giindeme getirmek
istiyorum. S6yle ki: Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirim
Fonlariyla, Tesis Yonetimi arasindaki
iligkinin, GYO’larin/GYF’lerin temel pasif
yatirim yapisiyla gayrimenkultin aktif
yonetim ihtiyaci arasindaki yapisal bir
“gerilimden” kaynaklandiginm teorik olarak
soyleyebilir miyiz? Sizce bu durum, tesis
yonetim firmalariyla GYO’lar/GYF’ler
arasinda sorunlu bir alan midir? Kisisel
deneyimlerinizden hareketle yorumlar
misiniz? Sizce literattirde “temsilci sorunu
ve cikar catismasy” ve “ilgili taraflarla
islem zorunlulugu” seklinde ifade edilen,
tesis yonetim firmasinin, GYO veya portfoy
yonetim girketiyle ilgili taraf olmasi,
yapilan sézlesmelerin ve 6denen ticretlerin
"rekabetci piyasa kosullarinda" yapilip
yapilmadig konusu nasil yonetilmelidir?

Merter Giirgtin

Bir gayrimenkul yatiriminin fikir
asamasindan itibaren dogru planlanmasi
halinde, gelir ve giderlerin biiyik

6lciide 6ngoriilebilir hale geldifine
inaniyorum. Saghkl bir fizibilite calismasi
yapilmasi, nitelikli bir tasarim siirecinin
yuritilmesi ve tiim paydaslarin daha
tasarim agsamasinda siirece dahil edilmesi
durumunda, bugiin karsilastigimiz
sorunlarin 6nemli bir kisminin en bastan
bertaraf edilmesi miimkiindiir. Uzun yillar
bir gayrimenkul yatirim ortakliginda
calismus bir kisi olarak, karsilastifim
problemlerin biiytik bélimuntn
operasyon asamasindan ziyade, yanlsg

ya da eksik planlama, yetersiz tasarim

ve zamaninda alinmayan kararlardan
kaynaklandigin gozlemledim.

Bu gercevede, gayrimenkullerin daha
iyi yonetilmesi baghg: altinda, 6ncelikle
varlik yonetimi ile tesis yonetiminin
birbirinden ayrilmasi gerektigini
distiniyorum. Varlik yonetimi, isletme
stirecinde olan bir gayrimenkuliin
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hedeflenen getiriyi tiretmesini saglamak,
degerini korumak ve mimkiinse
artirmak amaciyla yurutilen stratejik bir
yonetim faaliyetidir. Tesis yonetimi ise
bu stratejinin sahadaki uygulamasidir;
glnlik operasyonlari, bakim-onarim
stireglerini, hizmet kalitesini ve kullanici
deneyimini kapsar. Pratikte bu iki

alan siklikla birbirine karigtirilmakta,
aralarindaki ince ama Kkritik ¢izginin net
olmamasi rol karmasasina ve beklenti
uyusmazliklarina yol agmaktadir.

Bireylerin, GYO ve GYF gibi kurumsal
gayrimenkul yatirimi yapan Sermaye
Piyasas1 Kuruluglarinin hisse senetlerini
veya fonlari tercih etmelerinin temel
nedeni, bireysel yatirimcilarin tek basina
erisemeyecegi biiytkliikte ve uzmanlik
gerektiren varliklara yatirim yapabilme
imkanlaridir. Hastaneler, havalimanlari,
biiytiik 6lcekli AVM’ler veya nitelikli ofis
portfoyleri ciddi sermaye, bilgi birikimi
ve profesyonel yonetim gerektirir. GYO
ve GYF’ler bu ihtiyaca portfoy gesitliligi
ve uzman ekiplerle cevap verir. Ancak
burada 6nemli bir gerceklik vardir:
Ozellikle GYPF’lerin ve ¢ogu GYO’nun
tesis yonetimi konusunda dogrudan

ve derin bir operasyonel tecriibesi
bulunmamaktadir. Bu nedenle tesis
yonetiminin uzman firmalardan hizmet
alinarak yurutilmesi hem rasyonel hem
de zorunlu bir tercihtir.

Yapisal gerilimin temelinde ise hisseleri
veya katilim paylar1 borsalarda iglem
goren sermaye piyasalar1 mevzuatina
tabii olan yapilarin dogalar1 geregi
sahada yeterince “aktif” olamamalar1
yatmaktadir. Aktif olmaya calistiklar:
noktada ise sahada operasyonu yuriten
tesis yonetimi ekibiyle kars: karsiya
gelmeleri kacinilmazdir. Ctiinki yatirimel
acisindan oncelik, gelirin maksimize
edilmesidir; tesis yonetimi ise cogu
zaman yalnizca bir gider kalemi olarak
gorulir. Bu bakis acisi, gerilimi daha da
keskinlestirir. Oysa bu tir yapilarin kendi
portfoy bliyiikligiini, organizasyonel
kapasitesini ve risk istahini iyi tanimasi
ve tesis yonetiminden ne bekledigini net
bicimde tanimlamasi son derece kritiktir.
Hangi varlik tiirtinden ne tiir bir hizmet
ve performans beklendigi agikca ortaya
konulursa, bu gerilim énemli 6l¢iide
azaltilabilir.
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Bir gayrimenkul yatiriminin
fikir asamasindan itibaren
dogru planlanmast halinde,
gelir ve giderlerin biiytik
Olctide ongortilebilir hale
geldigine inantyorum.

Kisa vadeli karhihg artirmak amaciyla
tesis yonetimi giderlerinin kisilmasi,
bakim-onarimin ertelenmesi, kritik
parcalarin zamaninda yenilenmemesi
ya da hizmetlerin daha az personelle
verilmesi gibi uygulamalar ilk bakista
maliyet avantaji saglayabilir. Ancak

bu yaklasim, kiract memnuniyetini

ve kullanici deneyimini olumsuz
etkiler. Kiracinin mutsuz oldugu bir
yapida orta ve uzun vadede doluluk
oranlarinin ve kira gelirlerinin diigmesi
kacinilmazdir. Dolayisiyla mesele, bu
¢ikar catigmasini yok saymak degil,
dogru yonetisim araclariyla yonetmektir.
GYO ve GYP’lerde yonetim kurullarinda
bagimsiz iiyelerin bulunmasi, etkin
calisan bir denetim komitesi, hizmet
alimlarinda rekabetgi teklif siiregleri,
seffaflik, kamuyu aydinlatma ilkeleri
ve mumkiinse bagimsiz teknik
degerlendirmeyle performans

degerlendirme mekanizmalar:1 bu
noktada kritik araclar olarak 6ne cikar.
Ayrica tesis yonetimi sozlesmelerinde
SLA (Hizmet Seviyesi Anlasmalari)

ve KPI'larin (Anahtar Performans
Gostergeleri) net, dlgilebilir ve
denetlenebilir bicimde tanimlanmasi
ve sozlesmelerin diizenli olarak gozden
gecirilmesi biiyiik 6nem tasir.

IThami Akkum

Sayin Tayfun Ozdemir, yénettiginiz tesisin
eski bir kullanicisi, bir komsunuz da olarak
ilk tur sorularinizi yénlendiriyorum:

Sizce teknoloji yatirimlarinin finansal
geri donusi (ROI) nasil kanitlanabilir?

Bu ROI hesabi sizce hangi parametreleri
icermelidir? Kullanici deneyim
yonetiminin kira gelirine dogrudan etkisi
nedir? Spesifik, élctilebilir bir deneyim
primi uygulamasi etkili olur mu?

Tayfun Ozdemir

Tesis yonetimine yonelik teknoloji
yatiriminin, sadece tasarruf saglayan
bir gider degil, varlik degerini artiran
bir kaldirag oldugu kanaatindeyiz.
Yakin gecmiste ¢6ziim ortaklarimizla
belli pilot projelerde teknoloji agirlikli
yatirimlar yaptik. Bu tiir calismalarin
operasyon tarafinda enerji maliyetlerini
belli dl¢tide azalttigin, ariza risklerini
azaltmasindan kaynakli onarim
maliyetlerini diisirdigiint, personel
verimliligini artirdigini gézlemledik.
Varlik degeri tarafina baktigimizda da
kiraci tutunma ve doluluk oranlarini
artirdiginy, dolayisiyla kira gelirlerine
pozitif katkida bulundugunu gérdiik.
Nihayetinde isletmenin giderleri
azaldiginda ve gelirleri arttiginda net
isletme gelirleri artmis oluyor, bu da
dogal olarak isletmenin varlik degerini
dogrudan etkiliyor.

Farkl bir sektérden 6rnek verecek
olursak, son zamanlarda yapay zeka ve
nesnelerin internetine en ¢ok yatirm
yapan firma Tesla’dan bahsedebiliriz.
Neredeyse tamamen dijitalizasyonla
yonetilen Tesla fabrikalari, karanhk
fabrika dedigimiz minimum enerji
tiiketen tesisler. Bunun sonucu olarak
operasyon verimligi ve birim arag
uUretmek icin harcanan maliyet dikkate
alindiginda, rakiplerine nazaran daha az
ara¢ satmasina ragmen Tesla’nin varhik
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Tesis yonetimine yonelik
teknoloji yatirimunin, sadece
tasarruf saglayan bir

gider degil, varlik degerini
artiran bir kaldirag¢ oldugu
kanaatindeyiz.

degerinin rakiplerinin kat be kat tizerinde
oldugu goriiliiyor. Bunun yapay zekaya ve
IT tarafina yapilan yatirinmlardan kaynakh
oldugunu distiniyorum.

Teknoloji yatirimlarinin geri
dénusiinde, giderlerde operasyonel
tasarruflarin, gelirlerde bahsetmis
oldugum kira artiginin, risk yonetimi
tarafinda arizalarin ve kesinti
stirelerinin digmesinin, sermaye
tarafinda varlik degerinin artmasinin
en 6nemli dort boyut olarak ortaya
ciktigini sdyleyebilirim. Bu dort boyut
birlestiginde, teknoloji yatiriminin gercek
etkisi net bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

Kullanici deneyiminin ticari
gayrimenkullerde en giicli deger
carpanlarindan biri oldugunu
gozlemliyoruz. Sikdyete miidahale
stiresini digtirdigumizde kiraci
memnuniyeti ciddi anlamda artiyor.
Misteri memnuniyetinin saglandigl
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binalarda %3 ila %7 arasinda daha
yuksek kira elde edilmesinin nedeninin

olumlu deneyimlerin pay sahibi oldugunu

disiintiyoruz. Sonuc olarak memnun
kiraci1 daha gec ayriliyor, daha ytliksek
kira toleransi gosteriyor ve net igletme

gelirini artirtyor, bu da miilkin degerinde

dogrudan artis saghyor.

IThami Akkum

Sayin Ozgiir Koyliioglu, tesis
yonetimiyle ilgili akademik
calismalarinizdan hareketle, birkag
hususu danigmak isterim: BIM
entegrasyonu, yasam donguisiu maliyet
analizi ve yalin yonetim prensipleriyle
tesis yonetiminin bir maliyet kaleminden
varlik deger artirma aracina donigsme
kosullar1 ve bunun bilimsel olarak
kanitlanabilirligi; ileri mithendislik
yaklasimlarinin tesis yonetimi
stratejilerini nasil sekillendirdigi ve

bu teknik girisimlerin gayrimenkultiin
ekonomik degerine olan katkisinin

nasil dlgilebilecegi; siirdiiriilebilirlik
uygulamalarinin gayrimenkul degerine
etkisini dogrudan tesis yonetimi
performans gostergelerine ve degerleme
modellerine baglayacak bilimsel bir
metodolojinin mimkin olup olmadig1
hususlarinda goruslerinizi rica edecegim.

Ozgiir Koyliioglu

BIM entegrasyonunun bize sagladig:
en biiyiik avantaj farkli mithendislik
ve mimarlik ¢6ziim alternatiflerini
birlikte deneyebilme imkéani

sunmasi. Ornegin bir yapinin igletme
maliyetlerini diisiirmek istiyorsaniz

ya elektrik tiiketimini ya da mekanik
giderlerini disiirmek durumundasiniz.
Bunlar da binanin igletmesinde ingaat
maliyetinden ¢ok daha ytksek olan
maliyetler. Genelde yatirimcilar binayl
kendisi kullanmayacaksa igletme
maliyetlerini ¢ok dikkate almiyor. Ote
yandan bunlara binanin kullanicisi
acisindan daha bitiincil bakacak
olursak, tasarim asamasinda farkl
mimari malzeme se¢imlerinin elektrik
ve mekanik sistemlerle etkilesiminin
maliyetlere etkisini hesaba katmamiz
yerinde olur. Diyelim Ki bir pencerenin
buyukligiyle oynayarak 1sitma
giderlerini ne kadar disiirebilirsiniz?
Ya da ilk yatirim maliyetinizi artirsa bile
isletme maliyetinizi asagiya cekmek icin

CEYREGE OZEL

BIM entegrasyonunun bize
sagladig en biiytik avantaj
farkli miihendislik ve mimarlik
¢ozuim alternatiflerini birlikte
deneyebilme imkam sunmast.

cephe yalitimini ne kadar artirmalisiniz?
BiM'i tasarim asamasinda yogun
kullanmak isletme asamasinda ciddi
avantajlar saglayabilir.

Tabii ki BIM'in ileri seviyelerinde,
nesnelerin internetini kullanarak,
mesela klima kanallariniza
yerlestirdiginiz sensorler araciligiyla
bina havalandirmasinin takibini
yapabilirsiniz. Dolayisiyla aslinda

ingaat agsamasindan baslayarak

isletme verimliliginin izlenebilmesine
olanak taniyan bitiincil anlayisin
yonetmelikler ya da belki daha

bilinc¢li yatirnmcilar sayesinde devreye
sokulabilmesi 6nemli. Sonucta
tasarimcilarin tesis yonetim sirketleriyle
bir araya gelip bu analizleri yapabilmesi
de mumkiin. Tesis yonetim sirketlerinin
elinde bulunan verileri kullanarak
yasam dongiisi maliyet analizlerini
tasarim slrecine dahil ederek optimum
¢cozlimi saglamamiz gerekiyor.
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Yalin yonetim prensiplerini de ayni
sekilde entegre etmek istersek, éncelikle
surecleri gozden gecirmek gerekiyor. En
¢ok nerede zaman harcaniyor, en ¢cok
nerede atik ¢ikiyor, en ¢ok nerede ariza
oluyor sorularinin yanitlarini kayit altina
alan bir sistematigimiz oldugu takdirde
suiregleri iyilestirmek mimkiin.

Celik yapilarin 6nemli bir avantaji,
tasarim asamasinda binanin deprem
aninda nereden hasar gorecegini

dikte edebiliyor olmaniz. Binayi belli
bir bélge hasar gordiuginde, hasar
goren yap1 elemanlarini degistirerek
kullanmaya devam edebilecek sekilde
tasarlayabilirsiniz. Benzer bir yaklagimi
yangin yalitimi i¢in de gelistirmek olasi.
Binay! yangin kompartmanlarina gore
tasarlar, 6rnegin daireleri birbirinden
diizgin bir sekilde izole ederseniz,
yangin sadece ciktig1 dairede kalacak
ve digerlerine sirayet etmeyecegi

icin ashinda binanin geri kalani zarar
gormeyecek. Nitekim halihazirdaki
yonetmeliklere gore hastane gibi belli
O6nemli yapilar1 bu kriterlerle siirekli
kullanima gore tasarlamamiz gerekiyor.

Bu sekilde tasarlarsaniz yapinin kullanim
Omrini uzatmakla kalmiyor, bir

hasar olugsmasi durumunda gerekecek
alternatif konaklama giderlerinden, tamir
maliyetlerinden, olusabilecek psikolojik
maliyetlerden de kurtuluyorsunuz.
Bunlarin ekonomik karsilig1 meselesine
gelince... nasil sigorta sirketleri analizler
yaparak olas1 maliyetler dogrultusunda
sigorta primi hesaplayabiliyorsa bizler

de belki onlarin yolundan giderek
yatirimcilara ekonomik avantajlari izah
edebiliriz. Kimse kendi cebinden bu
yatirimlar: yapmak istemez ama belki
sigorta sistemi devreye alindig: takdirde,
masraflarin boyutu yatirimcilari
glclendirmeye, yangin yalitimina yatirim
yapmaya ikna eder.

Surdurulebilirlikte ise is gelip tesis
yonetimi ve gayrimenkul sirketlerinin
elindeki verilerin seffaflasmasina
dayaniyor. Binalarin tiplerine ve
bulunduklar: bolgelere gore enerji
tiketimlerini analiz edilebilecegimiz
bir veri havuzuna ihtiyacimiz oldugunu
distiniiyorum. Ctinki ancak bunlari
bilirsek suirdirilebilirlikle ilgili dogru
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yatirimlara karar verebiliriz. Mesela

bir sanayi sirketinin yaninda bir konut
kompleksi var; biri enerjiyi ¢ope atarken
digeri dogalgazdan enerji iiretecegim
diye para harciyor. Oysa ki belki o

ikisi akuple olsa birbirlerinin enerji
ihtiyaclarina ¢6ztim olacaklar. Bunun
diinyada uygulamalar var.

Tesis yonetim danismanligt
konusu isin anahtari[;]
binalarin tasarim
asamasinda konusulmast
gereken bazi konulart

mal sahibinin giindemine
getirmek cok kiymetli.

Erhan Demirtas

Her zaman vurguladigim gibi 6zellikle
tesis yonetim danigsmanlig1 konusu isin
anahtari. Cok genis bir kapsama sahip
danigsmanlik hizmetini yatirimciya,
gelistiricilere sunarken ¢ok yonli

bir portféy sunabiliyoruz. Tabii
yatirimc1 yine almak istedigi kadarim
aliyor. Binalarin tasarim agsamasinda

konusulmasi gereken bazi konulari

mal sahibinin giindemine getirmek ¢cok
kiymetli. Ornegin meteorolojik bilgiler
dogrultusunda cok riizgarh bir bolgedeki
yuksek bir binanin camlarini sepet
yontemiyle degil de dagc1 yontemiyle
sileceksiniz. Ya da mesela yeni acilan

bir aligveris merkezi otoparklarim

asfalt yapma karar1 almis. Burasi nasil
temizlenecek dediginizde, basinch sulu
yikama makinesi cevabin aliyorsunuz.
Kag ton su gidecegini, kag kisinin orada
calisacagini ve o sularin nasil oradan
uzaklagtirilacagini hayal edin. Halbuki
asfalt olmasa, bir operatér, bir makine ve
belki onda bir oraninda suyla ¢ok daha
glzel temizlenebilir. S6z konusu olan o
tesisin en az elli y1l stiresince o maliyete
katlanacak olmasidir. Veya miisteriye
kolaylik olsun diye tesise ilave bir giris
noktas1 konmus, burada vardiyali
calistirlacak giivenlik gorevlilerinin yillik
maliyetini diisintn.

IThami Akkum

Sayin Tiilay Yazar Oztiirk ikinci

olarak: Akademik caligmalarin,
maliyet odakli yaklagimlarin yol

actig1 hizmet erozyonunu ve kullanici
memnuniyetindeki kaybi 6lcmedeki
yeterliligi ile "deger yaratma" sdyleminin
pratik karsilig1 olup olmadigy;
kurumsal gayrimenkul kullanicilarinin
memnuniyeti gibi subjektif bir
kavramin, finansal raporlarda yer
alabilecek somut bir performans
gostergesine (KPI) donusturilme
imkani; kullanici memnuniyetinin bir
hedef mi yoksa bir yontem mi oldugu
ve mevcut modellerin mutlu kullanici
ile bilanco karhlig1 arasindaki iligkiyi
kanitlamadaki basaris1 hakkindaki
gorislerinizi litfen rica edecegim.

Tiilay Yazar Oztiirk

Maliyet odakl stratejiler kisa vadede
tasarruf saglasa da uzun vadede bakim
erozyonuna, kullanici memnuniyetinde
azalmalara ve gayrimenkul deger
kaybina yol acar. Ozellikle bakimin
ertelenmesi ve minimum kadroyla
operasyon, ilk yillarda karh gibi goztikse
de, takip eden doénemlerde birtakim
bozukluklara, kullanici sikayetlerine

ve hizla artan onarim maliyetlerine
dontsiir. Bu konudaki sorunlar, pek cok
makalede tartisilmasina ragmen, bunu
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Maliyet odakl stratejiler
kisa vadede tasarruf
saglasa da uzun vadede
bakim erozyonuna,
kullanict memnuniyetinde
azalmalara ve gayrimenkul
deger kaybwna yol agar.

niceliksel olarak 6lcen modellerin ¢cok
az oldugu gorilmektedir. Buradaki en
biytik sikint1 sudur: Nitel bulgularin

guclu ama nicel ispatlarin sinirh kalmasi.

Finansel olarak, kullanicinin
memnuniyet skorunu finansal tablolarla
eslestirebiliyor muyuz? Hizmet kalite
algis1 agisindan bakildiginda, isler
yolunda gidiyorsa, operasyon ve

onarim is yiikii maliyeti ve sonug olarak
sikdyetler de diismektedir. Teknik olarak
tesis yonetiminin kalitesi ylkseldikce,
ekipman arizasi siklig1 diismekte ve
sermaye masraflari ertelenmektedir.
Ornegin bir makinenin bes yil 6mrii
varsa, diizenli bakimlar sayesinde belki
on yil daha kullanilir. Siz gercekten
kullaniciyr memnun ettiyseniz, kiracinin
stirekliligi oluyor, doluluk orani artiyor
ve s0z konusu gayrimenkuliin varlik
degeri de artabilir.
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Kullanici memnuniyeti hem amac

hem aractir; amactir, ¢iinkii yasam

ve is deneyimini iyilestirebilir, aractir
¢linki iyi deneyim orta ve uzun vadede
finansal deger yaratir. Ama bunu
degerlendirirken, artisin ne kadar karh
oldugunu niceliksel olarak agiklamak
oldukga zor gortiinmektedir.

Dijitallesme ve robotizasyon
nedeniyle insan etkisinin
azaldigt yeni yonetim
modellerinde, kullanict
deneyimini dzgtinlestirecek
yeni memnuniyet kriterleri
neler olmalidir?

IThami Akkum

Sayin Cem Kadioglu, ikinci turda da size
su hususlarda danigmak isterim: Yapay
zeka destekli sistemlerin yayginlasmasi
tesis yonetimi ekiplerinin rollerini

nasil dontstlirecek? Sizce bu degisimin
hizmet kalitesi ve kullanici1 memnuniyeti
uzerindeki etkileri ne olacak? Dijitallesme
ve robotizasyon nedeniyle insan etkisinin
azaldif1 yeni yonetim modellerinde,

kullanic1 deneyimini 6zgtinlestirecek yeni
memnuniyet kriterleri neler olmahdir?
Strdiurulebilirlik yatirimlarinda yatirimci
ve kullanici arasindaki maliyet-fayda
dengesi nasil yeniden tanimlanacak?

Bu dengenin kurulamamasinin varlik
degeri lizerindeki uzun vadeli sonuglar:
ne olacak?

Kanimca yapay zeka insant
devredist birakmayacak, tam
tersine insant daha degerli
bir noktaya tastyacak.

Cem Kadioglu

Kanimca yapay zeka insan1 devredisi
birakmayacak, tam tersine insan1 daha
degerli bir noktaya tagiyacak. Bugiin
ekiplerimizin zamanini alan islerin ¢ogu
rutin ariza takibi, veri girisi, planlama...
Bunlar: yapay zeka devraldiginda
ekipler kosusturan degil, karar veren
bir pozisyonda olacaktir. Yapay zeka
arizayl onceden tahmin eder, enerji
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tiiketimini optimize eder, hatay1 azaltir;
bu da hem hiz hem Kkalite saglar. insanin
degeri ise empati, iletisim ve problem
¢O6zme giiciiyle ortaya ¢ikar. Gelecegin
tesis yonetimi modelinin bu oldugunu
distiniiyoruz: Akilli bina art1 akill sistem
arti insan gucu.

Dijitallesmeyle birlikte kullanici
memnuniyetleri de tamamen degisiyor.
Eskiden memnuniyet temizlik, giivenlik,
hizh ¢6ztim gibi klasik unsurlardan
olusurdu. Bugiinse kullanic1 daha sessiz,
daha goriinmez bir hizmet bekliyor,
sorunun yasanmadan ¢6zilmus olmasin
istiyor. Yeni memnuniyet kriterlerinin
sunlar oldugunu gériiyoruz: éngoriisel
bakim sayesinde konforsuzluk
yasanmamasl; arizalarin takibinin,

enerji tiketiminin 6ngoriilebilmesi;
kigisellestirilmis konfor, 151k, 1s1, erigim,
park yonetimi ve gerektiginde profesyonel
insan temasinin varlif1. Teknoloji standart
hizmeti biiytitiiyor, fark yaratan ise hala
insanin temas sekli oluyor.

Enerji verimliligi ve siirdiiriilebilirlik
yatirimlarinda en adil model soyle

tarif edilir: Yatirimi yatirimei yapar,
tasarruf iki tarafa pay edilir. Clinki
maliyeti yatirimci tistleniyor ama
fayday: cogunlukla kullanic1 yasiyor.

Bu denge dogru kurulmazsa kullanic
artan maliyeti kabul etmez, memnuniyeti
diser, doluluk azalir ve sonucta milkin
degeri erir. Dogru paylasim modeliyse
yatirimcinin degerini korurken
kullanicinin da konforunu artirir.

Yani stirdiirilebilirlik yatirimi dogru
yonetilirse hem yatirimci kazanir hem
kullanici, dogru yonetilmezse deger
kazandirmaktansa deger kaybettirir.

IThami Akkum

Varlik yonetimi, gayrimenkul yonetimi,
tesis yonetimi dziinde ii¢ sargidan olusan
trifaze bir motor gibi; rotoru da deger.
Tabii ki hepimiz o rotoru ¢evirmeye
calisiyoruz. Sayin Erhan Demirtas ikinci
turda danigmak istedigim birkacg
hususu hazir sizi yakalamisken
sormak istiyorum: Paylasiml ve
esnek ofis modellerinde sunulan
cesitli hizmetlerin kalitesini
izlemek i¢in kullanilan nesnel ve
6lciilebilir performans metrikleri
konusundaki ¢alismalarinizi merak
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etmekteyim. Gene st dlizey projelerde
tesis yonetiminin operasyonel siireglerin
Otesine gecerek kurumsal deneyim ve
prestiji zenginlestirme yontemleri ile
markanin deger dnerisine sagladig:
katkilar hakkindaki gériislerinizi rica
ediyorum. Esnek ofis ve profesyonel tesis
yOnetiminin bir arada oldugu projelerde
saglanan katma degerin, kira doluluk
oranlari, enerji tasarrufu ve operasyonel
maliyet diistisi gibi finansal ve sayisal
verilerle nasil 6l¢iilebilecegini de sizden
dinleyebilirsek cok memnun olacagim.

Erhan Demirtas

Paylasiml ofislerde bircok kullanici var,
iceride birgok sirket var. Daha disiik
metrekarelerde daha fazla muhatapla
kars1 karsiyasiniz. Biz orada bir taahhtit
yOnetimi yapiyoruz; burada kastim
yatirimcinin Kiracilarina sézlesme
cercevesinde verdigi taahhiidiin
yonetimi. Bu taahhtidiin hangi hizmet
seviyelerini kapsayacaginin, hangi
SLA'lerde, hangi KPI'larda yapilacaginin
bastan belirlenmesi ¢ok 6nemli. Biz
uygulamada bu ¢éziimler i¢in bazi
yazilimlar tizerinden ilerliyoruz. Biitiin
musteriler kendi taleplerini, standart
veya anlik hizmetlerini bu yazilimlardan
iletiyorlar. Miisteriyi anlamak, miisteriyi
tanimak ve miusterinin tahayyulinu
onun adina dogru yonetebilmek bence
burada basarinin sirri.

Gayrimenkul sektériinde artik bircok
yabanci yatirimel var. Onlar hakli
olarak dinlenilmeyi, anlasilmay1 ve
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ihtiyaclarinin bir an evvel karsilanmasini
istiyor. Yabanci bir tilkedesiniz, yabanci
bir yerde yasiyorsunuz ve kendinizi
glivende hissetmek istiyorsunuz. Tesiste
gorevlendirecegimiz miusteri iligkileri
yOneticisinin yabanci dile hikim olmasi,
o kiiltiirle ilgili bilgilerinin olmasi
yatirimcinizi memnun etmek adina iyi
bir baslangic. Ayrica bahsettiginiz lizere
ortak alanlarda diizenlenecek sdylesi,
gosteri gibi etkinlikler fark yaratip
kullanicilar nezdinde cazibe artirilabilir.

Diger taraftan tabii ki SLA ve KPI

bazh ¢calisma yontemini yerlestirmek
durumundayiz. Calistigimiz uluslararasi
firmalarin s6zlesmeleri, ka¢ temizlik
gorevlisi bulunduracaksin seklinde degil,
tesisteki alanin her bir metrekaresini
hangi standartta ve kagc liraya
temizleyeceksin seklindedir. Siz buna
gore altyapisini kurarsiniz. Verecegimiz
temizligin seviyesini tespit eder, uistiine
cikildiginda prim, altina diigtiildigiinde
ceza uygulamasiyla karsilagirsiniz.
Dolayisiyla bdyle bir modelde miisteri
memnuniyeti daha iist seviyeye tasinabilir.

Ayrica, aldigimiz islerin uzun dénemli
sozlesmelere dayanmasi ¢cok énemli.
Ulkemizdeki tesis yénetiminin en biiyiik
problemlerinden biri yillik sézlesmelerdir.
Yillik sézlesmelerde isin ilk iki-li¢ ayinda
sistemi ancak yerine oturtur, sonraki

alt1 ayda calistirir, son Ui ayda ise ihale
slrecine girersiniz. O noktada is¢iniz

de, isveren de demoralize olur. Sonugta
verim alacaginiz dénem yari yariya

Varlik yonetimi, gayrimenkul
yonetimi, tesis yonetimi
Oztinde li¢ sargidan olugsan
trifaze bir motor gibi;
rotoru da deger. Tabii ki
hepimiz o rotoru ¢evirmeye
calistyoruz.
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azalir. Uzun donemli sdzlesmeler bir
performans gostergesidir. Uluslararasi
sozlesmelerde ikinci yilda fiyatin ne
diizeye indirebileceginin teklife dahil
edilmesinin sebebi budur; 6grenen bir
mekanizmada ikinci y1l pratik yontemlerle,
personel egitimleriyle ¢alisan sayilarinin
da dustrilmesi mimkiindir. Boylece
kazan-kazan modeliyle hem miisteri hem
yonetim firmasi fayda elde etme sansina
sahip olur.

Yatirim konusuna gelince; aslinda bizim
yapmamis oldugumuz yatirimin geri
dontsi bizi ¢ok ilgilendiren bir konu

degil. Ama maliyet-fayda dengesini dogru
oturtursak yatirrmin geri dontisiine dolayh
bir katkimiz olur ve miisteri tarafindan
tercih edilen yapiy1 kurmus oluruz.

Bir de tiiketici agisindan bakmak lazim;
kendimize bir ara¢ satin alirken ilk
sahibi ona iyi bakmis mi, periyodik
bakimlar1 zamaninda yapilmis mi vs.
diye sorguluyoruz, hemen sigortasini,
kaskosunu yaptiriyoruz. Ancak, is konut
almaya geldiginde, belki bir aracin on
kat1 bir yatirim yapiyoruz, ama ¢ogu
zaman sadece gidip yuizeysel bakiyoruz;
tesisin 3. firma bakimlar yapiliyor

mu, yapiliyorsa kim ne zaman yapiyor,
ortak alan ve yangin sigortasi var my,
sormak aklimiza gelmiyor. Ne yaziyor
gayrimenkul ilanlarinda? Guvenlikli
site... Glvenlik varsa gerisi 6nemli

degil. Oysa bir yangin cikarsa ne olacak,
jeneratérimiuz nereye kadar besliyor?
Bunlar maliyet-fayda dengesi ad1 altinda
yatirima geri dontisu olan 6nemli sorular.

Bu arada diger bir sorunun da
gayrimenkul yatirimcilar: agisindan
kendisine ait bir ydnetim firmasiyla
calismasi durumunda ortaya ¢ikan

¢ikar catismasi oldugunu soylemeliyim.
Bu gibi durumlarda bircok firma
binadaki aksakliklar: gizleme veya
erteleme temaytliinde oluyor. Bu da
yatirimcl agisindan ¢ogunlukla zararla
sonuc¢laniyor. Malumunuz yasal zorunluk
olan gecici yonetim donemi bittigi

anda kat maliklerinin ilk yaptif1 is,
yatirimcinin getirdigi yonetim firmasinin
sozlesmesini feshetmek. Clinki orada

bir cikar catigmasi goériiyorlar, oradan
kazanilan paray bir sekilde paylasiyorlar
gibi diistintiyorlar. Halbuki 6yle degil.
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Ithami Akkum

Sayin Merter Glrgun, ikinci turda da
deger odakl sorularim olacak. Teknolojik
yatirimda uzun vadeli deger catigsmasi,
literatiirde bagka bir ¢atisma alani

olarak tanimlanmaktadir: Temetti
dagitim stratejileri, kisa vadeli kazang
odaklilif: gibi nedenlerle, biiytik
teknolojik tesis yonetimi yatirnmlarinin
ertelenmesi veya hi¢ yapilmamasi net
varlik degerlerini sizce nasil etkiliyor?
Bir deger ve portfdy stratejisi paydasi
olarak tesis yoneticisinin, GYO/GYF’lere
saglayabilecegi katkilar1 6nem derecesine
gore siralar misiniz? Stratejik ortaklik,
teknoloji ve veri, siirdiirtlebilirlik, kiraci
odaklilik, risk yonetimi, varhik degeri.

Tesis yonetimi ancak
gelistirme asamasindan
itibaren stirece dahil
edilirse gercek anlamda
stratejik bir paydas olabilir.
Yatirim tamamlandiktan
sonra kurulan iliskilerde
bu ortakliktan so6z etmek

gliclesir.

Merter Giirgiin

Net aktif deger kavramina da bu
baglamda deginmek gerekir. Net aktif
deger, bir sirketin toplam varliklarinin
degerinden, toplam yikimliliiklerinin
dusilmesiyle hesaplanir. Gayrimenkul
yatirimlarinda, 6zellikle gayrimenkul
yatirim ortakliklarinda, bu hesaplamanin
temel unsuru portfoyde yer alan
gayrimenkullerin gercege uygun
degerleridir; zira bu degerler net aktif
degerin seviyesini, dolayl olarak da
islem goren katilim payinin veya hisse
senedinin degerini etkilemektedir.

Tesis yonetimi giderleri ile varlik
yonetimi harcamalar: arasinda ¢ogu
zaman gozden kacan bir ara bant
bulunmaktadir. Bu bant, biiyiik 6l¢ekli
CapEx harcamalari ile giinlik OpEx
giderleri arasinda kalan, gérece daha
kiicuk, ancak etkisi yiiksek yatirimlari
kapsar. Bu yatirimlar, binanin teknik ve
ekonomik émriini uzatan, performansini
koruyan ve deger kaybini énleyen
niteliktedir. Teknolojik yatirimlarin
onemli bir b6ltimu de bu kapsamda
degerlendirilebilir.

Bu tiir yatirimlar yapilmadiginda,

kisa ve orta vadede net aktif degerde

bir distis gorulmeyebilir. Ancak uzun
vadede asil deger kayb1 tam da bu ihmal
edilen alanlardan kaynaklanir. Bunun
arkasindaki temel nedenlerden biri,
temettl dagitimi ve kisa vadeli karhilik
baskisidir. Giderlerin kisilmasi yoluna
gidildiginde ilk etkilenen kalemler ¢ogu
zaman bu orta olgekli sermaye yatirimlar:
ve tesis yonetimi giderleri olur.

Bu noktada tesis yonetim firmasinin

roli belirleyicidir. Tesis yonetimi ancak
gelistirme agsamasindan itibaren siirece
dahil edilirse gercek anlamda stratejik bir
paydas olabilir. Yatirim tamamlandiktan
sonra kurulan iliskilerde bu ortakliktan
soz etmek gticlesir.

Kurumsal yatirimci perspektifinden
bakildiginda, tesis yonetiminden
beklenen katkilar ti¢ baghkta
Ozetlenebilir: Birincisi, gayrimenkuliin
degerini artirmak ve stirdurtlebilirligini
saglamak. ikincisi, yangin, biiyiik arizalar
ve hukuki riskler gibi unsurlar yoluyla
olusabilecek deger kayiplarini 6nlemek.

27



CEYREGE OZEL

Uglinciisii ise teknolojiyi ve veri temelli
sistemleri etkin bi¢gimde kullanarak
6lciilebilir, seffaf ve 6ngoriilebilir

bir igletme yapisi1 olusturmaktir.

Sunu 6zellikle vurgulamak isterim:
Sirdiriilebilirlik ve kiraci odaklilik,
yukarida saydigim onceliklendirme
basliklar i¢inde birbirleriyle yarisan
kalemler olarak degil, bu cercevenin
tamamini ayakta tutan temel varsayimlar
olarak ele alinmalidir.

IThami Akkum

Sayin Tayfun Ozdemir, ikinci turda

da merak ettigim bir ka¢ hususta

bizi aydinlatmanizi rica edecegim:

Adin tasidiginiz tesis 6rneginde

oldugu gibi, siyasi ve/veya diplomatik
risk tagiyan kurumlarin bulundugu

ofis komplekslerinde konjonktiirel
gelismelere bagh toplumsal gosterilerin
gayrimenkul degerini tehdit etmesini
hangi paydaslarla, nasil yonetiyorsunuz?
Bir tesis yoneticisi gayrimenkul

degerini korumak amaciyla bu riskleri
onceden tespit etmek ve yonetmek icin
hangi proaktif stratejileri ve taktikleri
uygulamalidir? Cok bloklu, ¢ok kullanicili,
cok sahipli yapilardaki farkl stratejik
oncelikleri olan paydaslar, tesis yonetimi
yatirimlarina nasil tepki vermektedir?
Bu tepkileri gayrimenkul degerinin
korunmasiyla nasil iligkilendiriyorsunuz?

Tayfun Ozdemir

Politik ve diplomatik risk iceren
lokasyonlarda en kritik konu paydas
koordinasyonudur. Bu tiir durumlar i¢in
guvenlik birimleri ve kamu otoriterleriyle
surekli iletisim halindeyiz. Ayni sekilde
kiracilar ve miilk sahipleriyle siirekli
veri paylasimi yaparak riskleri énceden
okumaya ¢alisiyoruz. Toplumsal
gosteriler gibi tehditlerde tesisin
operasyon siirekliligini ve iligkilerini
koruyacak birtakim senaryolar
olusturuyoruz. Boylece olayin etkisini
minimize edip varhgin degerini koruyan,
proaktif bir risk yonetimi gercevesi
sunmus oluyoruz. Diger yandan da bu
durumun olumlu yanlarina odaklanmaya
calisiyoruz. Binanin pazarlamasini
yaparken, konsolosluk igerdigi i¢in

hem kendi gtivenlik birimimiz hem de
konsolosluk gtivenlik birimleri tarafindan
korundugu igin istanbul'un en giivenli
binalarindan biri olarak sunabiliyoruz.
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Yatirimin giivenlik,
operasyonel verimlilik ve
dolayli kira primi tizerindeki
etkisini gosterdigimizde tiim
paydaglart ortak bir zeminde
bulusturabiliyoruz.

Bir tesis yOneticisinin temel gorevi,
riski, operasyonu durdurmadan
yonetmektir. Bunun icin proaktif
istihbarat takibi, dijital erken uyar1
sistemleri, alternatif erisim ve tahliye
planlary, hizmet saglayicilarin yeniden
konumlandirilmasi ve iletisim
protokollerinin 6nceden ¢aligilmasi
gerekir. Yakin zamanda sirket
merkezimizin de bulundugu plazada,
biitiin perimetrede video analiz yazilim
destekli hareket algilamalarini ekrana
yansitan bir kamera sistemi kurduk.
Boylece, tesisin guivenligini saglamanin
yan1 sira kesintisiz operasyon saglayarak
gayrimenkulin degerini korumasini
sagliyoruz.

Cok paydash yapilarda tesis yonetimi
yatirimlarina her paydasin tepkisi

farkl oluyor. Kiracilar operasyonel
stireklilik isterken yatirimcilar deger
artisina 6nem veriyor, mulk sahibi
riskleri minimize etmek istiyor. Tabii

ki tesis yonetim yatirimlarina verilen
tepkiler de bu beklentiler dogrultusunda
netlesiyor. Biz her yatirimi deger
koruma ve deger artirma diliyle
cerceveliyoruz. Bunu da yatirimin
guvenlik, operasyonel verimlilik ve
dolayl kira primi tizerindeki etkisini
goOsterdigimizde tiim paydaslari ortak bir
zeminde bulusturabiliyoruz.

IThami Akkum

Sayin Ozgiir Koyliioglu ilk turdaki
sorularimdan devamla, sizce yasam
dongusu analizi ve gercek zamanh
operasyonel veriler geleneksel
gayrimenkul degerleme metodolojilerini
nasil dénistirecek? Bu verileri seffaf
bir bicimde paydaslara sunmak, varlik
degerini ve finansman maliyetini
somut olarak etkileyebilir mi? Tesis
yonetiminde, tasarim yoluyla giivenlik
prensibi ve malpraktisi dnleyici
algoritmalar, nasil tesis yonetimi
sozlesmelerinde zorunlu standart
haline getirilebilir? Bu tir etik kriterler,
satin almalarda sadece fiyat degil,
sorumlu yonetim veya vekilin 6zen
borcu baghginda nasil 6lctlebilir ve
denetlenebilir? Sizce operasyonel
riskleri ve uzun vadeli yasam dongusu
maliyetlerini en aza indiren bir varlik
yonetimi i¢in, en diigtik teklif yerine en
disiik toplam sahip olma maliyeti ve
deger miithendisligi kriterlerine dayal,
seffaf ve performansa bagh bir ihale
modeli nasil tasarlanabilir?

Ozgiir Koyliioglu

Standart uygulamaya baktigimiz
zaman bankadan kredi almak igin
insanlar gayrimenkul degerleme
raporu hazirlatiyorlar. Ancak bunu bir
prosediir olmaktan ¢ikarip misterinin
hazirlanan raporu, gayrimenkuliin
degerini gercekten anlayabilecegi bir
bakis acisiyla ele almasini saglayabilsek
gercek deger tizerinden konugsmaya
baslayabiliriz diye diistiniiyorum.
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Tasarim yoluyla giivenlik demek,

daha tasarim asamasinda o binadaki
operasyonun naslil yiiriiyecegini
tahayytl etmek demek. Sonugta bir
binanin kullanicilari, isterse o binada
yasayanlar olsun, isterse igletenler
olsun o binay1 nasil kullanacak? Biitin
bu senaryo nasil ¢calisacak? Oradan
geri gelerek binay1 kurgulamak
tasarimeciya digiyor ve yine
yatirimciya baglaniyor. Yani bastan
yatirimci bunlar: entegre etmemisse,
sonradan sozlesmesinde ne kadar
zorunlu tutarsaniz tutun tesis yonetimi
firmasinin aksakliklar: diizeltmek icin
yapabilecegi katki sinirh.

Bu noktada bence tesis yonetim

sirketi de kendisini korumali. Bina
hangi niteliklerde tasarlandiysa
ihtiyaclara bakilip saglanabilecek
hizmetin sinirlarinin konulmasi
gerekir. Clinkii yasanacak olan bir
arizadan, bir yangindan siz de sorumlu
tutulabilir, suglanabilirsiniz. Halbuki
yapabilecekleriniz konusunda sizi agan
durumlar s6z konusu olabilir.

Ihale modelleriyle ilgili performansa
dayal1 bir tanimlama yapilmasi
gerektigini diigiiniiyorum. Ornegin,
Afyon mermeri kullaniyorsak, ka¢ yil
dayanabilecegini bastan tanimlamaliyiz;
kald1 ki aligveris merkezi ise oradaki
insan trafiginin yarattig1 etki farkli,
mutfak tezgahi olarak kullaniyorsaniz
farklidir. Dolayisiyla sizin her
malzemedeki operasyonel performans
kriterlerini tanimlamaniz gerekiyor.
Ya da mesela bakiyorsunuz ¢evre yolu
tikaniyor. Cinku aligveris merkezine
gitmek i¢in insanlar otoparka
giremiyorlar. Acaba otoparka araglarin
giris ve yerlesme siiresi ne olmali, onu
bilmeliyiz tasarim agsamasinda. Ya da
belki bir dairenin giines alma siiresi
ne olmali? 20 milyonluk daire alirken
kimse o dairenin glines alma stresini
sormuyor. Belki giines gérmeyen bir
eve 0 parayl veriyorsunuz. Siz bu
performans kriterlerini tanimlayinca
ona gore zaten degeri ve isletme
maliyetleri ortaya ¢ikacak. Ne siklikla
bakim yapilacagina gore bakim
maliyetleri ortaya ¢ikacak. Bu da tabii
miiteahhidin dogru bir insaat yapmasina
vesile olacaktir diye distiniiyorum.
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Hangi binay1 yoneteceksek
yonetelim kriterlerin oradaki
insanlarin beklentilerine gore
belirlenmesi gerekir diye
dlistiniiyorum.

Tabi ki o performans kriterlerini belli bir
kullanim siiresinin sonunda 6l¢eceksiniz.
O zaman belki bir tazminat mekanizmasi
gerekecek. Binanin metrekaredeki enerji
tilketimi su kadar: asiyor, demek ki dogru
sistemleri kurmamissin deyip sigorta
sirketinden tazminat alinip onun da
miteahhide ricu etmesi lazim. Ciinki
odiil-ceza sistemi olmadan sistemler
calismiyor maalesef.

Son olarak kullanic1 odakliliktan
bahsetmek istiyorum. Hangi binay1
yOneteceksek yonetelim Kriterlerin
oradaki insanlarin beklentilerine gére
belirlenmesi gerekir diye diigtiiniiyorum.
Yani kullanicidan geri gelerek daha
tasarim agsamasinda mimarisine,
elektrigine, mekanigine, ingaatina karar
verilmesi gerekir. Ya da direng kriterini
neye gore belirleyecegiz? Bizim en bliyik
riskimiz deprem. Deprem oldugunda
binalarda oturmaya devam mi1 edecegiz,
bahcesine mi ¢ikacagiz, suyumuzu nasil
saglayacagiz, elektrigimiz olacak mu...
Tiim bunlar degerin 6nemli bilegenleri.

Erhan Demirtas

Kullanici odakli yaklagimda tesis
yonetiminin dogru sozlesmelere
dayandirilmasi hususu ¢ok kritik bir
unsur. Tesis yonetim ihalelerinde
oncelikle fiyat odakl bir siirec izleniyor.
Thaleyi kazandiktan sonra sdzlesme
sartlarini konugmaya baghiyorsunuz.
Halbuki, maliyet sdzlesmeye gore
hazirlanmasi gerekirken fiyat
belirledikten sonra arka arkaya talepler
gelmeye baghiyor. Sonucta da Cem
Bey'in dedigi gibi bir degersizlesme
ortaya cikiyor. Ben 10 liralik bir maliyet
vermigken s6zlesmede benden 12

liralik bir hizmet bekleniyor olmasi
esyanin tabiatina aykirl. Bunun 6niine
gecilebilmesi icin dogru sozlesme ve ihale
yontemlerinin kullanilmasi lazim. Yoksa
ortaya ¢ikan sorunlar eksik hizmete,
musteri memnuniyetsizligine ve sonugta
yatirimin deger kaybetmesine yol aciyor.

Dogru sozlesme ve

thale yontemlerinin
kullanilma[mast]

eksik hizmete, miisteri
memnuniyetsizligine ve
sonugta yatirimin deger
kaybetmesine yol actyor.
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Ulkemizde, belirli 6lcegin
lizerindeki binalarda tesis
yonetimi danismanlik
hizmetinin alinmasinin
zorunlu kilinmasinin

¢cok faydali olacagin
distintiyorum.

Tayfun Ozdemir

Erhan Bey’in de Uizerinde durdugu

gibi tesis yonetimi siirecinin, dizayn
kriterlerinin belirlendigi tasarim
asamasinda baglamasini 6nemsiyoruz.
Boylece hem yatirimci gereksiz yatirim
maliyetlerinden korunmus oluyor, hem
de tesisin yasam donglisi boyunca etkin
ve ekonomik isletilmesinin altyapisi
olusturulmus oluyor. Ulkemizde,

belirli 6l¢egin tizerindeki binalarda
tesis yonetimi danigmanlhik hizmetinin
alinmasinin zorunlu kilinmasinin ¢ok
faydali olacagini diigiintiyorum.

Merter Glirgiin

Son olarak sunu eklemek isterim:
Kurumsal gayrimenkul yonetimi son
derece kiymetli ve bugilin konustugumuz
pek cok baghigin temelinde de aslinda bu
kurumsallagma ihtiyac: yatiyor. Ancak
burada altini ¢izmemiz gereken 6nemli bir
nokta var: Kurumsallagma, karlihg: azaltan
bir maliyet unsuru olarak degil, dogru
karar alma kultiiriini ve uzun vadeli
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bakis acisin giiglendiren bir diistince
yapisi olarak hayata gecirilmelidir. Bu
cercevede, hem gayrimenkul gelistirme
asamasinda hem de ydnetim siirecinde,
alaninda yetkin ve deneyimli kisilerin
siirece aktif olarak dahil edilmesinin
belirleyici bir rol oynayacagini
distniyorum. Dogru kadrolarla
yurutilen kurumsallagma, kisa vadeli
kazanclar ile uzun vadeli deger yaratimi
arasindaki dengeyi kurmanin en etkili
yoludur. Ayrica varlik yonetimi boyutunu
da bu resmin diginda birakmamak
gerekir. Varlik yoneticileri, portféyiin
hem finansal performansini hem de
stratejik yoniini taslyan, cogu zaman
goérinmeyen ama yiiksek sorumluluk
gerektiren bir yuk iistleniyorlar. Bu
nedenle onlarin perspektifini ve emegini
de bu tartismalarin merkezinde tutmak
bliyiik 6nem tagiyor. Umarim daha sonra,
varlik yonetimi tizerine daha kapsamh
ve derinlikli bir sohbeti de birlikte yapma
imkani buluruz.

Kurumsallasma, karliigt
azaltan bir maliyet
unsuru olarak degil, dogru
karar alma ktiltiirtinii ve
uzun vadeli bakis agisint
gliclendiren bir diistince
yapist olarak hayata
gecirilmelidir.

Iyi iiriinle kétii tirtinii
ozellikle satis asamasinda
ayristiran yonetmeliklerin
hazirlanmaswinda fayda var
diye diistinityorum.

Ozgiir Koyliioglu

Bugitinlerde ¢ok gindemde olan ve
kamuoyunda rahatsizlik yaratan
aidatlarin yiiksekligi konusu

firsata cevrilerek bir tesis yonetimi
yonetmeligi hazirlanmasi iyi olabilir.
Bunu ancak sizler deneyimlerinizle
yonlendirebilirsiniz diye distiniyorum.
Yurtdisinda kullanicilarin ciddi haklar:
var; bir tesisin istenen performansi yerine
getirmemesi miilk sahibi acisindan ¢ok
korkulan bir konu. Cilinki kiraciy1 veya
kullaniciy1 memnun etmemenin yasal
yaptirimlar: var. Belki bunlar: entegre
edip gercekten de iyi Uriinle koti tirini
ozellikle satig agsamasinda ayristiran
yonetmeliklerin hazirlanmasinda fayda
var diye distiniiyorum.

IThami Akkum

Aciligta “Dilerim verimli bir toplanti

olur, ¢iktilarindan ilgili paydaslar cokca
yararlanirlar” demistim. Bence ¢ok
verimli bir toplant1 oldu. Bircok g1kt
urettik. Bunlardan gerek akademik, gerek
profesyonel ekosistem, gerekse sektor
fayda saglayacaktir diye umuyorum. Tim
emegi gecenlere tesekkiir ediyorum.

GY=:DER GOSTERGE - sayl 42



CEYREGE OZEL

Dr. K. Serdar YILMAZ

Gayrimenkul Deger
Yonetiminde Tesis
Yonetimi Etkisi

Gayrimenkul yatirimlari gerek diinya ekonomisi gerek tilkemiz
ekonomisi i¢in oldukga kritik 6neme sahip. Baz1 éngorilere
gore 2025 yilinda kiiresel gayrimenkul yatirimlari 1 trilyon
ABD dolar1 mertebelerine ulasmis olacak.! Ulkemizde de

ingaat sektoriyle birlikte GSMH’nin %8 ila 9'unu olusturdugu
bilinmekte. Sektore yaklasgik etki eden 250 alt sektdriin de
katkisiyla birlikte ekonomimiz i¢indeki yeri %30 seviyelerine
ulagsmakta. Buyiik ve goz ard1 edilmemesi gereken bir etki.

Gayrimenkul yatirimcilarinin diger yatirim araclarina yatirim
yapan yatirimcilar gibi 6ncelikli hedefi elbette yatirim yaptiklar:
gayrimenkuliin deger kazanmasi ve yatirimlarinin belirledikleri
hedefler dogrultusunda kazang saglamasidir. Yatirimin

cinsi ne olursa olsun kok varlik gayrimenkul olduguna gore
gayrimenkule nasil bakildigy, igletildigi ve korundugu; piyasa
dalgalanmalari, ekonomik kogullar ve kiiresel olaylar gibi
gayrimenkuliin ve gayrimenkule dayal varliklarin degerini
etkiliyor. Hatta giintimiiz finans piyasalarinda gayrimenkuliin
korunmasi ve igletilmesi, uzun vadeli bir yatirim araci olan
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarinin degerini korumasi ve artirmasi agisindan buyik
o6nem tasiyor. Yiiksek enerji maliyetleri, dogal afet riski, kiraci
beklentileri, stirdiiriilebilirlik kavramlariyla kars: karsiya

gelen gayrimenkul yatirimcilar: dogal olarak iyi korunan ve
isletilen gayrimenkullere yonelik yatirimlari tercih edecekler,
bu da gayrimenkuliin degerini koruyup artiracak énemli bir
mekanizma olacaktir.
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Operasyonel miikemmeliyet - Kullanici memnuniyeti - Gelir
siirekliligi > Deger artis1 seklinde kisaca modellenebilecek
“gayrimenkul deger zinciri”’nin tam kalbinde tesis yonetimi
on plana cikiyor. Gayrimenkul icin bilinen motto “Location,
Location, Location” artik "Facility Management” yani tesis
yonetimi kavramiyla birlikte kullaniliyor.

Burada tesis yonetimi kavramini agmak gerekiyor. Tesis
yonetimi, insanlarin yagsam kalitesini ve ig verimliligini
artirmak amaciyla insanlari, yerleri ve siirecleri yapili gevre
icinde biutiinlestiren bir organizasyonel fonksiyondur seklinde
tanimlanabilir.? Dikkat edilirse tanimda kritik vurgular var.
Ozellikle “yasam Kkalitesi”, “is verimliligi” ve “yapili cevreye”
dikkat cekmek gerekiyor. Tesis yonetimi ile yapili ¢evre

(dar kapsamda gayrimenkul olarak adlandiralim) icerisinde
verimlilik ve yasam kalitesini artirmak ana hedef. Dolayisiyla
maksimum o6l¢iide “yapili cevreye” (gayrimenkul) deger katkisi
kazandirmak mumkin.

Akademik calismalarda da agikca ortaya konulan tesis
yonetiminin faydalari net. Jensen ve van der Voordt'un
calismasinda goriilecegi tlizere, tesis yonetimi su alt1 alanda
katma deger yaratiyor: Maliyetleri diisiirmek, kullanicilar:
mutlu etmek, cevreyi korumak, riskleri yonetmek, yenilik
getirmek ve miilkiin imajini giiclendirmek.3

Yapilan bir diger akademik arastirmada miilk sahibi tarafindan
kontrol edilen konut iirtintinin beg yil sonra degerinin reel
olarak %50'sini kaybettigi, ancak tesis yonetimi girketince
kontrol edilen benzer bir liriintin ayni stire icerisinde sadece
%10 reel kayba ugradig1 ortaya konmus.* Peki bu nasil olabilir?
Detaylica inceleyelim.

Oncelikle gayrimenkul degerlemesi agisindan bakalim.
Degerleme icin yillardir kullanilan temel yontemler var. Mulki
emsalleriyle karsilastirarak pazar degerini belirlemek, yapim
maliyetlerini hesaplayarak maliyet yontemini kullanmak veya
geliri baz alarak gelir yontemini kullanmak. Ancak bu yéntemler
glinlimiizde ¢ok da yeterli degil, ¢linkii mulkiin yénetimi

goz ardi ediliyor. Tesis yonetimi ile yukarida belirttigimiz
yontemler birebir iligkili. Tesis yonetimi tam bir tamamlayici ve

Tesis yonetimi, insanlarin yasam kalitesini
ve is verimliligini artirmak amaciyla
insanlari, yerleri ve stirecleri yapilt cevre
icinde biitiinlestiren bir organizasyonel
fonksiyondur.
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Ulkemizde hak ettigi degeri yeterince
gorememis bir tesis yonetimi olgusu var
olagelmis olsa da, [...] gayrimenkuliin
degerine katkisint her gecen gtin artiracak
ve Olctilebilir verilerle sektortin gelismesine
katkida bulunacaktr.

biittiinlegtirici. Katkida bulundugu unsurlar sayesinde binalarin
degerlerini artiriyor. Uluslararasi Tesis Yonetim Birligi, tesis
yonetiminin bir tanimini da "miilklerin giinliik operasyonlarini
optimize eden bir siire¢" olarak yapiyor. Béylece sektorde, tesis
yonetimi stratejik bir fonksiyon haline gelmekte.

Uluslararas: degerleme standartlar1 acisindan da degerleme
kriterleri ve dncelikler farklilagsmakta. Gayrimenkul
degerlemesinde ESG Kriterlerinin etkisi artik vazgecilmez bir
unsur. Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), artik
gayrimenkul degerleme uzmaninin, dogrudan gayrimenkulle
ilgili ESG faktodrlerini dikkate alarak gérevini yapabileceginin;
boylece, degerleme uzmanlarinin modern paydaslarin
degisen ihtiyaglarini karsilayan kapsaml ve ileriye doniik
degerlemeler tretmesinde yardimc1 olabileceginin altin1 kalin
cizgilerle cizmektedir.’

Miilk degerlemesinde siirdiiriilebilirlik, dayaniklilik ve gevresel,
sosyal ve yonetisim (ESG) faktdrlerinin artan 6nemi dikkat
cekmektedir. RICS, baz1 piyasalarda, giicli ESG odakli miilklerin
degerlerini koruma, yatirimcilar: ¢cekme ve yatirimcilari icin
uygun yatirim kosullarini destekleme olasilifinin daha ytiksek
goruldiguni; planlama, imar ve gelistirme hususlar ile kira

ve finans boyutlarinda ESG faktorlerinin de ticari miilklerin
degerlemesini etkileyebilecegini vurgulamaktadir. Dolayisiyla
emlak portféylerinde ESG' ye 6ncelik veren sirketler itibarlarim
artirabilir, paydas iligkilerini giiclendirebilir ve uzun vadeli
deger yaratimina katkida bulunabilir. Tesis yonetiminin ESG'ye
uyum acisindan katkis1 bu noktada gayrimenkul degerini
etkileyen 6nemli bir husus.

Diger oncelikle konu ise tesis dmrinin artirilmasimnin milk
degerine katkisi. Goz ard1 edilemeyecek kadar 6nemli bir konu.
Bircok arastirma, tesisin 6mri ile miilk degeri arasinda pozitif
bir korelasyon oldugu ve tesis dmrinin %10 artirilmasinin
milk degerinde yaklasik %10 ila 15 mertebelerinde bir

artiga imkan verecegi konusunda hemfikir. Ulkemiz igin

can alic1 bir sonug. istanbul Ticaret Odasinin 2022 tarihli

Tesis Yonetimi Raporunda, diinyadaki tesis émrintin ¢ok

uzun oldugu (50-100 y1l), iilkemizde ise tesis dmriintin 30-40

yil arasinda oldugu ortaya konulmus. Tesis émriintin kisa
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olmasinda, tesis is siireglerinin dogru planlanmamasi, tesis
onarim ve bakimlarinin zamaninda yapilmamasi, tesislerde
cevreye duyarh ekipman ve yenilenebilir enerji kaynaklar:
kullanilmamasi, atik yonetiminin saghkh yuritilmemesi gibi
faktorler sebep gosterilmis.® Tam bir tesis yonetim eksikligi.
Simdi yukaridaki verileri kullanarak bir fikir vermesi i¢in
basit bir ¢ikarim yapalim. Tesis émriini diinya érneklerinde
goruldugu rakamlara ¢ikarmak (neredeyse iki kati), muilk
degerini de oldukca yiiksek degerlere ulastiracak. Yatirimcilar
icin biiyiik ve kacirilmayacak firsat.

Simdi gelelim daha geleneksel yontemlerle yapilan gayrimenkul
degerlemesi ve tesis yonetimi iligkisine. Bu noktada 6ne

cikan etki, net igletme geliri tizerinden olan etki. Biliyoruz ki
gayrimenkul degeri net isletme gelirinin kapitalizasyon oranina
(cap rate) boliimiiyle hesaplanir. Efektif bir tesis yonetimiyle
hem pay (net isletme gelirinin artmasi) hem paydaya (risk
algisinin azalmasi) olan etki gayrimenkul degerini artiracaktir.
Pay kismina etki farkl sekillerde olabilir. Bunlardan iki 6nemli
husus su sekilde gergeklesebilir. Birincisi, enerji maliyetlerinin
azalmasi; ki etkin bir tesis yonetimi ve enerji tasarrufuyla enerji
maliyetlerinde %10 ila 35 gibi oranlarda azalma saglayabilir.”
Ikincisi, bakim giderlerinin éngériilebilir ve diisiik tutulmasi.

Bagka bir etki de kira gelirinin strekliligi ve kirac1 sadakati
uzerinden. Kiracilarin ticari bir binay1 segcmelerindeki
etkenlerin basinda konum ve kira tutari gelirken tesisin yonetim
sekli de artik bu siralamaya dahi olmus durumda.

Elbette daha bir¢ok faktor sayabiliriz. Ornegin tesis yonetimi
sayesinde gayrimenkullerin risk algisinin azalmasi ve bunun
sigorta primlerine etkisi; teknolojik anlamda entegrasyonu

ust diizeyde olan gayrimenkullerin tercih edilme olgusu (tesis
yonetiminde dijitallesme ve Al); tesis yonetimiyle gayrimenkul
degeri arasindaki iliskiyi gosteren faktorler.

Goruldugi tizere tesis yonetiminin gayrimenkul degeri lizerine
etkileri degerin kendisini olusturan degiskenlerle dogrudan
ilintili. Her ne kadar bugiine kadar 6zellikle iilkemizde hak
ettigi degeri yeterince gorememis bir tesis yonetimi olgusu var
olagelmis olsa da, teknolojik gelismelerin de 15181nda “biiytik
evren” gayrimenkul piyasasindaki yerini saglamlastirarak,
gayrimenkuliin degerine katkisini her gegen giin artiracak ve
Olctlebilir verilerle sektoriin gelismesine katkida bulunacaktir.

1 https://impacts.savills.com/market-trends/2025-investment-outlook.html

2 https://www.ifma.org/about/what-is-fm/

3 M Management and Corporate Real Estate Management as Value Drivers, Per Anker Jensen and Theo van der
Voordt, 2017.

4 https://www.researchgate.net/publication/333448515_The_Impact_of_Property_Management_on_the_
Value_of_Residential_Product_in_Saudi_Arabia

5 The Future of Real Estate Valuations: The Impact of ESG,RICS, 2024, //https://www.rics.org/content/dam/
ricsglobal/documents/latest-news/WBEF-ESG-and-valuation-2024.pdf

6170, Tesis Yonetimi Raporu, 2022.

7 https://www.jll.com/en-us/insights/powering-operational-excellence
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Tesis YOonetimi ESG

Devrimine Nasil
Liderlik Ediyor?

Kiiresel ekonominin temel taglarindan biri olan gayrimenkul
sektort, yaklasik 393.3 trilyon dolarlik devasa bir varlik sinifin1
temsil ediyor.! Ancak bu buyiiklik, ayn1 zamanda muazzam

bir sorumlulugu da beraberinde getiriyor: Sektor, tek basina
kiiresel karbon emisyonlarinin yaklasik %40'1ndan ve enerji
tiiketiminin ticte birinden fazlasindan sorumlu. Paris Anlagmasi
gibi iddial iklim hedeflerine ulagsma yolunda kritik bir rol
oynamasl gereken bu dev, ne yazik ki hedeflerin oldukca
gerisinde kaliyor. Bu durum, sektor tizerinde giderek artan bir
baski yaratiyor ve bir kirllma noktasini kac¢inilmaz kiliyor.

Yatirimcilar, diizenleyiciler ve kiracilar artik binalarin
sadece finansal getirilerini degil, ayni1 zamanda cevre ve
toplum tzerindeKki etkilerini de sorguluyor. Bu kokli degisim,
sektorde aslinda sessiz bir devrimi de tetikliyor. Bu devrimin
merkezinde ise surpriz bir aktor var: genellikle binalarin
makine dairelerinde veya yonetim ofislerinde gézden uzak
calisan tesis yonetimi (TY) profesyonelleri. Bir zamanlar
yalnizca operasyonel bir maliyet kalemi olarak goriilen tesis
yonetimi, bugin bir gayrimenkul varlifinin uzun vadeli
degerini, finansal dayanikliligini ve gelecegini giivence altina
alan stratejik bir giice dontisiiyor.

Peki, ESG (Cevresel, Sosyal ve Yonetisim) neden artik bir tercih
degil de gayrimenkuliin bilangosunu dogrudan etkileyen
finansal bir zorunluluk haline geldi? Gelin bu sorunun
yanitini tesis yonetiminde ESG adaptasyonu penceresinden
ele almaya caligalim.
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Risk ve Prim: ESG'nin Finansal Mantigi

ESG adaptasyonu, yliksek baslangi¢c maliyetleri nedeniyle sikca
bir "yuk" olarak algilaniyor. Ancak bu dar bakis agisi, asil buyuik
ve varolugsal riski, yani eylemsizligin maliyetini gézden kacirma
riskini de beraberinde getiriyor. Siirdiiriilebilirlik kriterlerine
uyum saglamayan varliklarin yakin gelecekte karsilasabilecegi
baglica riskleri asagidaki gibi 6zetleyebiliriz.

Atil Varlik Riski

Artik etkisini glinliik hayatimizin her noktasinda hissettiren
stirdiirtlebilirlik krizinin gélgesinde gelecekteki enerji
verimliligi standartlarini ve piyasa beklentilerini karsilayamayan
gayrimenkuller, "atil varlik" haline gelme riskiyle kars1 karsiya.
Bu risk iki boyutlu: Bir yanda seller ve asir1 sicak dalgalar

gibi fiziksel riskler, diger yanda yeni karbon vergileri ve
sikilasan diizenlemeler gibi gecis riskleri. Eylemsizlik ise varligi
her iki riske kars1 savunmasiz birakiyor: Varhklarin degeri
dusuyor, sigortalanmasi zorlasiyor ve nihayetinde varliklar
finansal bir yiike déniigiiyor. Bu riskin gayrimenkul piyasasi
nezdinde de ¢ok uzak bir tehdit olmadigini diigiinmek icin ¢ok
neden var. Ornegin Ocak 2025 itibariyla Uluslararas: Degerleme
Standartlar1 (IVS), ESG faktorlerini gayrimenkul degerlemesinin
temel bilesenlerinden biri olarak resmen tanidi.

Yesil Prim Firsati

Madalyonun diger yiiziinde ise 6nemli bir finansal firsat yatiyor.
LEED veya BREEAM gibi uluslararasi kabul gérmis sertifikalara
sahip, ESG uyumlu binalar, piyasada somut bir "yesil prim" elde
edebiliyor. Arastirmalar, bu binalarin benzerlerine kiyasla daha
yuksek kira gelirleri, daha yiiksek doluluk oranlar1 ve daha
yuksek kira ve satig fiyatlariyla iligkilendirildigini gosteriyor.
Kiracilarin, operasyonel maliyetlerdeki tasarruf ve kurumsal
itibarlarina sagladig katki nedeniyle bu binalar icin daha
yiksek 6deme istekliligi oldugu goriiliyor.

Kahverengi indirim ve Yesil Prim Ekspertiz Degerleri

Piyass, (lk yopd
bizalan bonile tam

fiyatlaymmrmy or & Yoyil bnalar srtik pris

dopil. apani standan

Yoyil birsslar ik
bir referans.

Kaynak: Green Energy Money, https://www.greenenergy.money/brown-discounts-
green-premium-value-trends-new-real-estate-market-emerging-risk/ 33
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iki Yonli Baski: Duzenleyiciler ve Yatirimcilar

ESG adaptasyonundaki kacinilmaz déntstimi iki temel

glc yonlendiriyor. Birincisi, Avrupa Birligi'nin Kurumsal
Siirdtriilebilirlik Raporlama Direktifi (CSRD) gibi diizenleyici
baskilar. Bu tiir dlizenlemeler, seffaflif1 zorunlu kilarak
sermayenin dogrulanabilir stirdiirtilebilirlik performansina
sahip varhiklara akmasim saghyor. ikincisi ise yatirima talebi.
Suirduriilebilir yatirim taahhtidu tagiyan kiiresel varliklarin
toplam buyiukligi 121 trilyon dolar1 agmig durumda. Bu devasa
sermaye, "yesil tahviller" ve "yesil krediler" gibi somut finansal
araglarla piyasay1 sekillendiriyor. Kredi veren kurumlar, ESG
uyumlu projelerin riskini daha diisiik gordiikleri i¢in genellikle
bir "yesil indirim" sunarak bu varliklar1 daha cazip hale getiriyor.

Bu makroekonomik ve diizenleyici baskilar, binalarin
operasyonel kalbinde nasil somut adimlara déntstiyor ve bu
dontisimiin orkestra sefi neden tesis yoneticileri? Gelin biraz da
bu sorunun yanitin1 arayalim.

Veri, Saglik ve Glven: Stratejistin Yeni Roli

Tesis yoneticisinin geleneksel rold, 1sitma sistemini ¢alistirmak,
aydinlatmay kontrol etmek ve giivenligi saglamak gibi gérevlerle
sinirhydi. Ancak bugilin, modern bir tesis yoneticisi, bir veri
analisti, bir risk yOneticisi ve varlik sahibinin stratejik bir ortagi
olarak konumlaniyor. Tesis yonetimi, ESG'nin soyut hedeflerden
somut sonuclara dénustigu kritik bir arenaya doéntusiiyor.

Cevresel Ayak izini Yonetmek (E)

Tesis yoneticileri, yiiksek verimli HVAC (1sitma, havalandirma ve
iklimlendirme) sistemlerine gecis, LED aydinlatma dénistimleri
ve akillh bina otomasyon sistemleri gibi uygulamalarla bir
binanin karbon ayak izini ve operasyonel maliyetlerini
dogrudan diisiirebilme imkanina sahip. Bu eylemler, sadece
gezegen i¢in bir iyilik degil, ayn1 zamanda miilk sahibinin net
isletme gelirini dogrudan artiran ve iskonto oranini azaltabilen
bir finansal tasarruf ve deger stratejisidir.

Sektor, tek basina kiiresel karbon
emisyonlarinin yaklasik %40indan ve enerji
tiiketiminin licte birinden fazlasindan
sorumlu. [...] Bu durum, sektor lizerinde
giderek artan bir baski yaratiyor ve bir
kirtlma noktasint kaginilmaz kiliyor.
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insan1 Merkeze Alan Binalar (S)

ESG'nin "S" boyutu, 6zellikle pandemi sonras: dénemde, ticari
gayrimenkulde en 6nemli rekabet avantajlarindan biri haline
geldi. Tesis yoneticileri, i¢ hava kalitesini stirekli izleyerek,

dogal 15181 maksimize ederek ve calisanlarin butiinsel sagligini
(well-being) destekleyen esnek ve kapsayici (DEI ilkeleri)

alanlar yaratarak insani is akisinin merkezine almaktadir.
Cevresel metriklerin aksine, "S" boyutunu 6l¢mek daha zordur.
Ancak tam da bu nedenle, insan odakli hizmet sunumunda
miikemmellesmek, rakiplerden ayrigmak i¢in giiclii bir rekabet
avantajl da yaratabilmektedir. Ustelik bu ¢abalarin somut bir
finansal karsiig1 da oluyor. Saghkl binalar ayni zamanda mutlu
ve sadik kiracilar anlamina da geliyor. Artan kiraci memnuniyeti
ise kira s6zlegsmesini yenilenme olasilifina ve kiraya dayal nakit
akisinin daha da artmasina neden olabiliyor.2®

Guvenin Temeli: Veri ve Yonetisim (G)

Tesislerde ESG adaptasyonuna yonelik iddialarin dogrulanabilir
olmasi, veri ve yonetisim kalitesi acisindan énemlidir.

ESG’ye uyumlu tesis diinyasindaki yoneticiler, enerji ve su
tiketiminden calisan memnuniyeti anketlerine kadar yiizlerce
veri noktasi icin veri toplayan, dogrulayan ve seffaf bir sekilde
raporlayan Kkisilerdir. Bu rol, yatirimcilar, diizenleyiciler

ve bina sahipleri arasinda bir giiven kopriisi kurmaktadir.

ESG diinyasindaki tesis yoneticileri, artik stirdirtlebilirlik
hedeflerini, veri paylasimini ve maliyet/fayda paylasimini
diizenleyen Yesil Kira S6zlesmeleri gibi karmagik

anlagmalar1 yapilandiran stratejik miizakereciler olarak
gorilmektedir. Dogru ve denetlenebilir veri olmadan, her tiirli
surdurilebilirlik iddiasinin "yesil aklama" (yikama/boyama)
riski tagidig1 dikkate alindiginda, tesis yoneticilerinin bu riskin
oniindeki en 6nemli sigorta olarak gérilmesi mumkuindiir.

Peki, tesis yonetiminin bu yeni veri odakh kimligi, finans
diinyasinin en yenilikci yatirim trendlerinden birini nasil
mumkin kiliyor?

Etkinin Kaniti: Finansin Yeni Siniri

Surdurtlebilir yatirimin evrimindeki ESG adaptasyonuyla
birlikte ele alinmasi onerilen bir diger asama da etki yatirimidir.
Bu yaklasim, sadece olumsuz cevresel ve sosyal etkilerden
kaginmayi degil, bilingli olarak pozitif ve 6l¢tlebilir bir fayda
yaratmay1 hedeflemektedir. Kiiresel Etki Yatirimi Ag1'na

(GIIN) gore etki yatirimi, "finansal bir getirinin yani sira
pozitif, 6l¢iilebilir sosyal ve ¢evresel etki yaratma niyetiyle
yapilan" yatirimlardir. Kiiresel pazar biiytkligiinin 1.6 trilyon
dolara ulasmas,* bu alanin nig bir felsefeden ana akim bir
stratejiye donustigini gosteriyor.

Etki yatirimi gayrimenkul sektori i¢in de 6nemli bir

sosyal deger yaratma firsat1 olabilir. Bu kapsamda ticari
gayrimenkuliin somut sosyokiiltiirel etkileri nedeniyle etki
yatirimi i¢in ideal bir platform sundugu da disiintlebilir. Peki
bir yatirinmcinin "etki" iddias1 nasil kanitlanabilir? Cevap yine
tesis yonetiminde yatmaktadir.
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Tesis yoneticileri, etki yatiriminin da sahadaki garantorleridir.
Bir yatirim fonunun, portféytindeki bir binanin "toplum
saghgini iyilestirdigi" yoniindeki iddiasi, tesis yoneticisinin

i¢ hava kalitesi sensorlerinden topladigl, analiz ettigi ve
raporladig veriler olmadan bos bir vaatten ibarettir. Benzer
sekilde, "karbon emisyonlarini azalttig1" iddiasi, enerji
tiketimindeki diisiisii kanitlayan akilli sayac verileriyle
desteklenmelidir. Bu noktada tesis yonetimini, soyut yatirim
hedeflerini somut, dogrulanabilir ve raporlanabilir sonuclara
dénustiren hayati bir mekanizma olarak géormek gereklidir.

Bir sonraki soru ise hepsinden yakici: Bu kiiresel mega trendler,
Tirkiye gibi gelismekte olan piyasalarda ne tiir yankilar buluyor
ve hangi firsatlarin kapisini araliyor?

Tarkiye Perspektifi: Firsatlar ve Zorluklar
Kiiresel ESG dalgas1 Tiirkiye'de de giderek daha fazla
hissediliyor, ancak pazarin kendine 6zgl dinamikleri, hem
o6nemli firsatlar hem dikkate deger zorluklar barindiriyor.

I Tiirkiye'deki Yesil Bina Pazar:: Ulkemiz son yillarda yesil
bina sertifikalar1 konusunda kayda deger bir ilerleme gosterdi.
2024 yih itibariyla Tuirkiye, LEED sertifikali proje sayisinda
Avrupa'da ilk siralarda yer almaktadir. Ulke genelinde 600'den
fazla LEED ve onlarca BREEAM sertifikali proje bulunuyor.
Ozellikle istanbul Finans Merkezi gibi mega projelerin yesil
bina standartlarin1 benimsemesi, pazarin gelecegi icin olumlu
bir sinyal vermekte ve talebin, 6zellikle A sinifi ofis pazarinda
artigini gostermektedir.

I Devlet Politikalar1 ve Tesvikler: Tiirkiye'nin Paris iklim
Anlasmasi'ni onaylamasi, iklim Yasasrnin yayimlanmasi

ve 2053 net sifir emisyon hedefini belirlemesi, diizenleyici
cercevenin gelecekte daha da sikilagsacagina isaret etmektedir.
Enerji Verimliligi Kanunu kapsaminda binalar i¢in Enerji
Kimlik Belgesi (EKB) zorunlulugu gibi adimlar atilmis olsa

da, yesil binalara yonelik dogrudan vergi indirimleri veya
finansal tesviklerin heniiz yayginlagsmamis olmasi kugkusuz
olumlu bir durum degil. Ancak, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun
(SPK) sirketler i¢in Stirdiiriilebilirlik flkeleri Uyum Cergevesi'ni
yayimlamasi, 6zellikle yonetisim (G) boyutunda farkindaligin
arttigini gostermektedir.

1 Sektoriin Bakis Acisi: Tiirkiye'deki biiyiik gayrimenkul
yatirim ortakliklari (GYO'lar) ve gelistiriciler, siirdiiriilebilirlik
raporlari yayimlayarak ESG konusuna artan bir ilgi
gostermektedir. Emlak Konut GYO, Is GYO, Ronesans GYO ve
Akfen GYO gibi biiyiik oyuncular, raporlarinda enerji verimliligi
ve sosyal sorumluluk projelerine vurgu yapmaktadir. Ancak bu
yaklasim hentiz sektériin geneline yayilmis degildir ve genellikle
kurumsal, uluslararasi standartlara uyum saglamay1 hedefleyen
firmalarla sinirh kalmaktadir

1 Karsilasilan Zorluklar: Tiirkiye'deki en biiyiik zorluklardan

biri, tilkedeki mevcut bina stokunun biiytik bir kisminin eski
ve enerji verimsiz olmasidir. Bu binalarin ESG standartlarina
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ESG ilkelerinin artik gayrimenkul
degerlemesinin ayrilmaz bir parg¢ast haline
geldigi bir diinyada, [...] tesis yoneticileri
sadece maliyetleri diigtiren teknisyenler degil,
aynt zamanda degeri artiran stratejistlerdir.

uygun hale getirilmesi i¢in gereken "derin tadilat" maliyetleri
oldukga yiiksektir. Ayrica, ESG adaptasyonu igin gerekli olan
yesil finansman mekanizmalarina erisimdeki zorluklar ve konu
hakkindaki genel farkindalik eksikligi de énemli engeller olarak
one ¢ikmaktadir.

Turkiye'nin bu kendine 6zgii tablosu, gelecegin varlik yoneticileri
olan tesis yonetimi profesyonellerinin omuzlarina ne denli kritik
bir sorumluluk ytiklendigini acikca ortaya koyuyor.

Sonug: Tesis Yoneticileri = Gelecegin Varlik
Yoneticileri

Tesis yonetiminde ESG adaptasyonuna yonelik gelisen egilimler,
tesis yonetimi sistemini operasyonel bir hizmet saglayicisi
olmaktan ¢ikarip, bir gayrimenkuliin finansal dayaniklilifini,
pazar itibarini ve uzun vadeli degerini dogrudan sekillendiren
stratejik bir araca dontismiistiir. Enerji verimliliginden calisan
sagligina, veri seffafligindan risk yonetimine kadar ESG'nin her
boyutunda somut adimlar atan tesis yoneticileri, bu déniisiimiin
merkezinde yer almaktadir.

ESG ilkelerinin artik gayrimenkul degerlemesinin ayrilmaz bir
parcasi haline geldigi bir diinyada, etkin bir ESG stratejisine
sahip olmayan binalarin rekabet gliciinii yitirmesi ve "atil
varlik" haline gelmesi ka¢inilmaz goriiniiyor. Bu yeni
denklemde, tesis yoneticileri sadece maliyetleri diisliren
teknisyenler degil, ayn1 zamanda degeri artiran stratejistlerdir.
Basarili bir ESG stratejisi, operasyonel tasarruflarla net isletme
gelirini artirirken riskleri azaltarak finansman maliyetlerini
disiirmeyi hedeflemelidir. Bu ¢ifte etkinin mevcudiyeti, varligin
i¢sel degerinin de kategorik olarak artmasina katki saglayabilir.

Gelecegin en degerli binalari, sadece teknolojik olarak en gelismis
olanlar degil, ayn1 zamanda cevresel, sosyal ve yonetisimsel
olarak da en sorumlu olanlar olacaktir. Bu yeni degerin
mimarlar: arasinda tesis yoneticilerinin énemi stratejiktir.

1 Tostevin, P. and Rushton, C. (2025). Savills market trends: How much is global real estate worth?, https://impacts.
savills.com/market-trends/how-much-is-global-real-estate-worth.html

2 Hu, M. (2025). Real estate revisited: How people shape the future of workspace, Doctoral Thesis, Department
of Finance, Maastricht University, The Netherlands. https://doi.org/10.26481/dis.20251007

3 Antens, T. (2024). Exploring the'S'of ESG within office real estate: developing a framework that identifies key
social factors for Multiple Value Creation, Nijmegen School of Management, Radboud University.

4 Hand, D., Ulanow, M., Pan, H., Xiao, K. (2024). Sizing the Impact Investing Market 2024. The Global Impact
Investing Network (GIIN), New York, https://thegiin.org/publication/research/sizing-the-impact-investing-
market-2024/

35



VERILERLE: CARPAN ETKiSi

VERILERLE:
CARPAN ETKISI



VERILERLE: CARPAN ETKiSi

2025 Yili Dordiincii Ceyrek Ekonomik Gelismeleri

Diinya ekonomisinde aktivitede 2025 yilvun dordiincii ¢ceyreginde sinirlt bir yavaslama gortilse
de, ekonomik aktivite genisleme bolgesinde kalmay stirdiirdii. Hizmet aktivitesinin imalata
kwyasla gorece direncli gortintimiinii korudugu gortiliiyor. Ekim sonunda ABD-Cin arasinda tarife
anlasmazliklarimin bir sene stireyle ertelenmesini saglayan bir mutabakat imzalandi. Bdylece
Agustos ay! itibarwyla gerilemeye baslayan kiiresel ticaret politika belirsizlikleri diistis egilimini
stirdiirdti. Eyliil ayinda 2025 yult icinde ilk faiz indirimine giden ABD Merkez Bankast (Fed),

Ekim ve Aralik aylarinda da 25 baz puanlik indirim serisini stirdiirdti. Boylece azalan politika
belirsizlikleri ve faiz indirimleri kiiresel risk istahini destekledi. Ote yandan, yilin son ¢eyreginde
teknoloji sirketlerinin degerlemelerine yonelik artan endiseler nedeniyle finansal piyasalarda
zaman zaman volatilitenin arttigt gortldi. 2025 yili boyunca gli¢lii artis sergileyen degerli metal
fiyatlarinda son ceyrekte oynaklik ytiksek olsa da, yukart yonlii kuvvetli seyir stirdii.

Tiirkiye ekonomisinde 2025 iigtincii ¢ceyrekte yavaslama gortldii ve i¢-dis talep dengesindeki
bozulma siirdii. Uciincii ceyrekte biiyiimeyi ic talep siiriiklerken, net dis talep biiyiimeye negatif
katkt yapmaya devam etti. Yurticinde 2025 dordiincti ¢eyrek oncti verileri ekonomik aktivitede
gorece yatay bir seyre isaret ediyor. Imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Eyliil
ayindaki 46,7 seviyesini takiben yiikselis kaydederek Aralik’ta 48,9 seviyesinden kapansa da
daralma boélgesinde kalmay: stirdiirdii. Kapasite kullanum orant ise yilin son ti¢ ayinda sinirlt bir
artis kaydederken, sektorel giiven endekslerinin genelinde yukart yonlii bir seyir vardi.

Dérdiincti ¢ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma goriildii. Ihracatta USD bazinda artis
gortiliirken, ithalatta yeniden bir miktar ivmelenme gerceklesti. Ticaret Bakanlig1 oncti verilerine
gore, 2025 yilinda ihracat bir onceki yila gore %4,5 artarken, ithalatta ise %6,3 yiikselis
gerceklesti. Bundan dolayt 2024 yilinda 82,2 milyar USD olan dis ticaret agigi 2025’te 92,1 milyar
USD’ye genisledi. Hizmet gelirlerindeki sinirlt iyilesmeye ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Eyliil 2025°te 20,3 milyar USD olan 12 aylik toplam cari agik
Kasim 2025°te 23,2 milyar USD'ye yltikseldi.

Ana egilim gostergeleri 2025 dordtincti ceyrekte dezenflasyonun stirdiigiine isaret etse de, hizmet
enflasyonundaki katilik dikkat ¢cekiyor. 2025 Eyliil ayinda %33,3 olan genel tiiketict fiyatlart
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %30,9 seviyesine indi. Ote yandan, ayni dénemde
genel yurtici iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %26,6°dan %27,7’ye yiikseldi.
Kasim ve Aralik ayinda aylik enflasyon, hem tahminler hem de %1 seviyesinin altinda gerceklesse
de, bu verilerin beklenti kanalina yansimasinin strl kaldigi gortildii. TCMB Temmuz ayinda
yeniden baslattig faiz indirim stirecini, Ekim ayinda 100 baz puan ve Aralik ayinda da 150 baz
puanlik indirimlerle stirdiirdii. 2026 yili Ocak aywnda ise faiz indirim adimlarin kiigtilttii ve 100
baz puanlik indirimle politika faizini %37,0’a ¢ekti. Yeni yilin ilk aylarinda 6zellikle gida fiyatlart
kaynakli aylik enflasyon tizerinde artan yukari yonlii riskler ve beklentilerdeki katilik nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdtirse de, ihtiyatl bir patika izleyecegi diistintiliiyor.

TSKB
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MAKRO GOSTERGELER

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Haslila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Bas! Gelir Bilyiime Yil ici Ortalama
(milyon TL) (TL) (milyon USD) (USD) (%) Kur (USD/TL)

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 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44.587.225 503.076 1.358.255 15.325 3,30 32,83
¢1'25 12.537.940 - 346.926 - 2,50 -

€2'25 14.605.817 - 378.308 - 4,90 -

¢3'25 17.424.718 - 432.880 - 3,70 -

Kaynak: TOIK

Yilhik Enflasyon*
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Kaynak: TUIK *Bir dnceki aya gore degisim
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Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis)
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Kaynak: TCMB
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15+ Yas issizlik Yillik Ortalama (%)
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Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis)

Piyasa Katilimcilan Enflasyon Beklentisi (Aralik 2025)

Yillik Enflasyon

r 23,35

12 Ay Sonrasi 24 Ay Sonrasl 5 Yil Sonrasi

Kaynak: TCMB
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YATIRIM ORTAMI

Finansal Yatinnm Araclarinin Reel Getiri Oranlan

Kiilge Altin Amerikan USDI Euro Mevduat Faizi* DiBS BiST 100
c4'23 %5,46 -%2,05 %0,06 -%1,86 -%8,68 -%13,48
124 %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
C1'25 %8,05 -%3,67 -%0,63 %0,97 -%0,81 -%7,40
C2'25 %12,33 %0,32 %7,11 %3,37 -%3,51 -%12,49
(3'25 %7,65 -%2,60 -%0,91 %2,52 %3,41 %8,68
C4'25 %16,16 -%1,20 -%1,02 %5,22 %5,81 -%1,82

Kaynak: TUIK
Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon USD)
r 25.000

€122 €222 322 (422 (123 (223 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (225 (325 (4'25*

Kaynak: TC Ticaret Bakanhgi

40

M vabancilara Gayrimenkul Satigi

*2025 yil Ekim-Kasim aylari toplamidir.

| Dogrudan Yatirim Girisi
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Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmistir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini gdstermektedir.

*Mevduat Faizi brit alinmigtir.

Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon USD)

2015 2016 2017

Kaynak: Sanayi Bakanligi

*Ocak-Kasim aylarini kapsar.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*

M vabancilara Gayrimenkul Satisi | Dogrudan Yatirim Girisi
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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

Kaynak: TOIK
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201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

I sekeorpayi (%) I Bir Onceki Doneme Gére Degisim (%)

insaat Sektéri - Milli Gelir Bilylime Rakamlari
Karsilastirmasi (%)*
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Kaynak: TUIK W GsvH Bilyiime Orani (%) | Insaat Sektérii Bilyiime Orani (%)

41



VERILERLE:
KONUT

@
<
i “III [ J |
o
m
o
(9]
O
%)
—
m
o
O
m
0




VERILERLE: KONUT

Konutta 4. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2025 yili dordtincti ¢eyrek konut satislary, bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore yaklasik %5,5 artisla
560.183 adet olmustur. Boylece, hem ¢eyreklik bazda veri tarihinin en ytiksek satist gerceklesmis
hem de yullik toplam satis 1.688.910 adetle tiim zamanlarwin en yiiksek satis adedine ulastlmistur.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin toplam satislar icindeki
paywinda gecen yila kiyasla sinirli bir gerileme gozlenmistir. Buna gore, birinci el satislarin payt
bir onceki yil %32,8 iken 2025 yilinda %32,0°a gerilerken, ikinci el satislarin payt %67,2’den
%68,0’e 0,8 puanlik bir artis gostermistir. Bu cercevede, birinci el satislar dordiincti ceyrekte
198.145 adet, yil genelinde 540.786 adet olarak gerceklesirken; ikinci el satislar dordiincti
ceyrekte 362.038 adet, yil genelinde ise 1.148.124 adet olmustur. Ayrica, birinci el satislarda 2025
yilt dordiincii ¢eyreginde 198.145 adetle veri tarihindeki en yiiksek ¢eyreklik diizeyine ulasilmus;
yullik bazda ise 540.786 adetle son yedi yilin en yliksek seviyesi kaydedilmistir.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde, 2025 yili itibartyla 236.668 adet ipotekli satis
gerceklesmis olup, bir onceki yila gore %49,3 oraninda artis kaydedilmesine karsin toplam
satiglar i¢indeki payt %14 ile stnmirlt kalnustwr. Bu gortiniim, konut finansmanina erisimin
zorlasmasuun ipotekli satislarin mevcut seviyesinde etkili olduguna isaret etmektedir. Konut
kredisi faiz oranlarimin agwrlikli ortalamast 2024 yili genelinde %42,8 iken, 2025 yilinda %40,0
seviyesine kismen gerilemistir. Diger satislarda ise ipotekli satislara kiyasla daha diistik bir artis
orant ile yillik bazda %10,1 yiikselis kaydedilmistir. Bu ¢ercevede, ipotekli satislar dordiincti
ceyrekte 74.175 adet, yil genelinde 236.668 adet olarak gerceklesirken; diger satislar dordiincti
ceyrekte 486.008 adet, yil genelinde ise 1.452.242 adet olmustur.

2025 yilinda yabancilara yapilan satislar 21.534 adede ulasmis olup toplam satislar i¢cindeki
payt %1,3 ile son 12 yillik veri setinde en geride kalan degeri gostermistir. Dorduncti ¢ceyrekte ise
bir énceki yilin ayni donemine kiyasla %1,5 oraminda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gore, yabancilara yapilan satislar icerisinde %16,8 pay ile Rusya Federasyonu vatandaslart
gecen yila benzer sekilde ilk sirada yer alnustir. Il bazinda bakildiginda, dordiincii ceyrekte

en yiiksek satis bir énceki ceyrekle paralel olarak Istanbul’da gerceklesmistir. Yil genelinde de
Istanbul %37,1 pay ile ilk sirada yer alirken, Antalya %33,1 ile ikinci, Mersin ise %8,4 pay ile
tictincti strada konumlanmustur.

Konut fiyatlari, 2025 yili sonu itibarwyla yillik bazda %29,0 artis kaydetmistir. Reel bazda ise

bir onceki yil %-10,4 seviyesinde olan degisim, 2025 yiulinda %-1,4 olarak gerceklesmistir. Yeni
konut fiyatlarinda yullik bazda nominal olarak %32,1 oraninda artis gozlenirken, reel bazda
%0,9 oraninda artis kaydedilmistir. Aralik 2025 itibartyla Ttirkiye genelinde konut birim fiyatlart
45.457 TL/m?ye yiikselirken, ti¢ biiyiik il arasinda Istanbul’da konut birim fiyatlart 74.153 TL/m?,
Izmir’de 49.585 TL/m? ve Ankara’da 41.274 TL/m? seviyesinde gerceklesmistir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme

GY:*DER GOSTERGE - sayi 42 43



VERILERLE: KONUT

Konut Fiyatlart - Insaat Maliyetleri

2025’te konut fiyatlart 21 ay sonra kasim
ayt itibarwyla %0,2 ile yeniden reel bazda
artisa gecerken aralik ayinda tekrar-
%1,4°e geriledi. Aralik ayt itibartyla yeni
konut fiyat endeksi yillik %32,1, konut
fiyat endeksi %29,0 oraninda arttu.

Yiiksek konut kredisi faizlerine ve stnirlt
kredi kullanimina ragmen talep giiclii
kalirken, konut hala giivenli bir yatirim
ve deger koruma aract olarak éne ¢ikiyor.
Bu durum, amorti siirelerinin kisalmast
ve yliksek kira gelirleriyle birlestiginde
kullanict talebinin piyasada canlt
kalmaswn destekliyor.

Diger yandan, yeni konut fiyatlarindaki
artisin 2025 yili genelinde insaat
maliyetlerinin tizerindeki seyri konut
tiretimini destekleyici bir unsur olarak én
plana ¢ikuyor.

Konut Arzi - Kamunun Payt

2025 yili Agustos ayinda yilliklandirilnug
yapt ruhsatt alinan daire sayist 1 milyonu
gecmis olup, Eyliil verisiyle 1.064.333
olarak gergeklegmistir. Aynt donemde
yulliklandirilmug yapt kullanma izni alinan
daire sayist 669.918 olmustur.

Kamu tarafindan ruhsat alinan dairelerin
toplam igcindeki payt %20,8 seviyesinde
olup, diisiik ve orta gelir grubuna yonelik
konut tiretiminde kamu yatirimlarinin
onemini artirmaktadur.

Bu sonuclar, sektordeki arz potansiyelini
yansttirken, kamunun piyasadaki roliinii
de verilerle desteklemektedir.
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Kaynak: TUIK, TSKB GD Yapi Kullanma izni I Yapi Ruhsati

Kamu Tarafindan insa Edilen Daire Sayisi ve Toplam

icerisindeki Orani (000 Adet)
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Kaynak: TUIK, TSKB GD Daire Sayis (sol eksen) | Toplam Icindeki Orani (sag eksen)
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Konut Finansmanu - Ipotekli Satislar

Konut finansmanina erigimin zor olmasina
karsin; amorti stirelerinin diismesi, konut
fiyatlarindaki artisin stnirli kalmast ve
konut fiyatlarinda artis beklentisi, deprem
gercegi, kiralarin yiiksek seviyesi nedeniyle
kiraciliktan kurtulma egilimi konut
satiglarinin artisinda énemli rol aldL.

Ozellikle ipotekli konut satislarindaki
zayif seyrin devaminda, faiz oranlarindan
ziyade konut kredilerine yonelik
kisitlamalar ve bankalarin segici kredi
politikalart belirleyici olmaktadir.

Krediye erigimin zorlasmastyla birlikte
tasarruf finansman sirketleri ve “arsadan
eve” gibi alternatif modellere ilgi artmakla
birlikte, bu yontemlerin konut finansmant
icindeki payt heniiz bankalarla rekabet
edebilecek diizeye ulasmanustur.

2025 yilinda, ipotekli satiglarin toplam
satiglar igerisindeki orant %14 olurken
ilk satislarin toplam satislar igerisindeki
orant %32 olmustur.

VERILERLE: KONUT

ipotekli ve ilk Satiglarin Toplam Satislar icerisindeki Orani
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Kaynak: TUIK

Ipotekli Satislarin Toplam Satiglar icerisindeki Orani

M i Satiglarin Toplam Satislar Ierisindeki Orani

ipotekli Satislar ve Konut Kredisi Faiz Oranlari (000 Adet)
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Kaynak: TUIK
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KONUT URETIMI

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

YUzolcumu (milyon m?) Yap! Adedi Daire Sayisi (bin adet)

400

361,5

350

309,5

302,5

0 0
G421 G122 G222 (322 G422 (123 (223 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (225 (325 A1 (122 (222 (322 G422 (123 (223 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (225 (325

Kaynak: TOIK | Yapi Ruhsati | Yapi Kullanma Belgesi Kaynak: TUIK | Yapi Ruhsati | Yapi Kullanma Belgesi

insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gére Degisim (%) Maliyet Gruplarina Gére Degisim

KASIM Endeks Aralik ayina gére Ayni aya gore KASIM Endeks (insaat) Malzeme (insaat) Iscilik (ingaat)
2021 348 44,98 48,87 2021 348 372 292
2022 709 75,87 103,47 2022 709 776 548
2023 1.180 64,13 66,49 2023 1.180 1.191 1.156
2024 1.605 3334 35,93 2024 1.605 1.527 1.791
2025 1.989 23,07 23,93 2025 1.989 1.840 2.346
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK
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VERILERLE: KONUT

KONUT ENDEKSLERI

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Satis Fiyat

Endeksi
(Ocak 2014=100)

2.351

Ara'21  Ara'22  Ara23  Ara24  Ara'25

Kaynak: Endeksa

Endeksa GYODER

Endeks Degeri: Aralik 2025
2.351

Aylik Nominal Degisim
%2

Yillik Nominal Degisim
%27

Baslangi¢ Donemine Gore
Nominal Degisim
%2.251

Satilik/Kiralilk Konut Pazarlama Suresi (GUn)

G422 (1'23 (223 (323 (423 (1'24 (224 (324 (424 (125 (225 (325 (425
W kiraik I saunk

Kaynak: Endeksa
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Endeksa GYODER
Turkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi
(Ocak 2014=100)

2786

Ara21  Ara'22  Ara'23  Ara24  Ara'25

Kaynak: Endeksa

Endeksa GYODER

Endeks Degeri: Mart 2025
2.786

Aylik Nominal Degisim
%0

Yillik Nominal Degisim
%26

Baslangi¢ Ddnemine Gore
Nominal Degisim (%)
%2.686

Tiirkiye Konut Yatirnmi Geri Dénus Suresi (Yil)

DS A S A A A S S S S o
NN NN N NSNS
T 2 5 L >N E =X 4
i 5 z R 3
S A=Z 2 @@L

Kaynak: Endeksa

Ara'24
Oca'25

Sub'25
Mar'25
Nis'25
May'25
Haz'25
Tem'25
Agu'25

Eyl'25

Eki'25
Kas'25
Ara'25
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VERILERLE: KONUT

KONUT SATISLARI

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)

. 2022 . . . . 2023 . . . . 2024 . . . .
C4'22 Toplam C¢1'23 C2'23 3'23 C4'23 Toplam C1'24 C2'24 324 C4'24 Toplam C1'25 C2'25 C3'25 C4'25
:::; 147.961 | 460.079 | 83.907 87.251 97.439 | 110.945 | 379.542 | 88.256 85.068 | 127.555 | 183.582 | 484.461 99.876 | 107.748 | 135.017 | 198.145
;I:tr:;l El 280.468 | 1.025.543 | 199.308 | 195.313 | 236.856 | 214.907 | 846.384 | 191.348 | 180.402 | 274.607 | 347.207 | 993.564 | 235.910 | 248.359 | 301.817 | 362.038
;:zl;m 428.429 1.485.622 283.215 | 282.564 | 334.295 | 325.852 |1.225.926 279.604 @ 265.470 | 402.162 | 530.789 |1.478.025| 335.786 | 356.107 | 436.834 @ 560.183
;';‘t’lt:"" 51719 | 280320 58822 | 62708 | 39354 | 16.864 | 177.748 | 27.622 | 23793 | 40.895 | 66.176 | 158486 | 51729 | 51361 & 59.403 | 74.175
Kaynak: TOIK Yeni Satis: Konut Ureticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsiligi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmasi.
ikinci el satis: Satin alinmig bir evin tekrar satilmast.
Aylik Konut Satisi (Adet) Aylik ipotekli Konut Satis Orani (%)
300 - 300
2
250 250 ~
s
200 F 200 2
I <
5 =
~ ~ <
2 = = oz = E s
150 ~ = 150 o 2 = = gl =
N 8 = eyl 2 e
w . B s | B 5| (B w 2 EIE ]
- N - : BHE 2 = B .. HEISIE
- - S g g = =) = 3 K|~ 22| wm % § -
R - 5 il & ("
7 £ B g \g 3
HEL- B e =

50

SHZEN 80.308

Oca24
Sub24
Mar'24

Kaynak: TUIK

48

S W EIY 75.569

SRt 79.313

NP2 24.085
Haz'24 LWL

May'24

B A
N NN
£ 32 >
> o
L <

Eki'24
Kas'24
Ara'24

Oca'25
Sub'25
Mar'25

M ikinci £l Satg I Yeni sats

Nis'25
May'25
Haz'25

Tem'25
Agu'25
Eyl'25

Eki'25
Kas'25
Ara'25

| Toplam

50

< < =
SIS
S S =
o & =

Kaynak: TUIK

Nis'24
May'24
B Har24

Eyl'24
Eki'24

Tem'24
Agu'24

Kas'24
Ara'24

0Oca'25
Sub'25
Mar'25

Nis'25
May'25
Haz'25

Byl25
Ei'25

Tem'25
Agu'25

Kas'25
Ara'25

ipotekii satis M Toplam I Toplam Satislar icinde ipotekli Satislarin Payi (%)
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10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

Yabancilara Yapilan Konut Satislarn (Adet)

1.547

1.457 1.574

1.272

8.630

177 1.440

(]

VERILERLE: KONUT

G4

1.943

Ocak

Kaynak: TOIK

Gayrimenkul Satin Alan ilk 10 Ulke Vatandasi*

Subat Mart

Nisan

Mayis Haziran

0naSralamas) | K10 Ukevatandass | R e Sayi
1(1) Rusya Federasyonu 4.054 4.836
2(2) fran 2141 2.166
3(3) Ukrayna 1.721 1.625
4(4) Almanya 1.705 1.480
5(5) Irak 1.383 1.187
6(7) Azerbaycan 1.147 967
7(8) Gin 839 940
8(6) Kazakistan 752 756
9(9) Suudi Arabistan 688 698
10(-) Afganistan 643 638
Diger 9.706 9.808
Toplam 25.409 25.101

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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Temmuz

Agustos

Eylal

Ekim Kasim

M 2025

Aralik

2024 W9 2023 I 2022 I 2021

Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ilk 10 Sehir*

2025 Siralamasi ilk 10 sehir 2025 Toplam 2024 Toplam
(2024 Siralamasi) Taginmaz Sayisi Taginmaz Sayisi
1(Q2) Istanbul 9.682 9.096
2(2) Antalya 7.553 8.189
3(3) Mersin 2.270 2.079
4(4) Ankara 865 681
5(5) Bursa 562 613
6(8) Mudgla 532 611
7(6) Yalova 513 508
8(9) fzmir 509 502
9(7) Aydin a4 456
10(-) Sakarya 402 428
Diger 2.080 1.938
Toplam 25.409 25.101
Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligii, Yabanci isler Daire Bagkanlii
* Sayilar tiim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir.
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VERILERLE: KONUT

KONUT KREDILERI

Kullandirilan Konut Kredisi

() 422 c123 €223 323

423

c124 224 (324 ca'24 ¢1'25 €225 325

Kullandirilan
kredi toplami
(milyon TL)

23.733 22.685 46.703 62.486 22.619

10.776

24.078 20.689 36.916 67.392 55.341 58.247 68.307

Kullandirilan
kredi sayisi
(adet)

58.083 55.292 60.683 66.458 33.150

15.143

26.372 21.875 36.789 61.061 44.642 44.775 54.416

Kaynak: TBB

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)

50

43,41

42,08 42,24

39,86

40,61 40,10

40,07 39,65 39,61

3794 3776 3759
4

30

20

Nis'25

< = wn wn wn

& ] o~ I o

3 S J§] = s
= >

x << o (23 =

May'25
Haz'25
Tem'25
Agu'25
Eyl'25
Eki'25
Kas'25
Ara'25

Kaynak: TCMB

| Bilesik Faiz | Aylik Faiz

50

Konut Kredisi -

Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi

124 224 324 ca24 1125 225 (325 425

8.000

7.000 -

6.000 -

5.492 AP

EWEZS %12,1

BN %12,2
CREVA %12,1

5.000

CREN %12,3

LRYEN %12,7
4.648 RIYVE

N[N %13,2

EXCVAN %13,2
4.042 RIEY]

%14,2

%13,8
EX[N %13,6
EXAEN %13,4

4.000 -

EWAEN %134
3.877 EUEM

XN %13,3
ERVLN %134

3.000

VRN %15,1
EXELN %14,6
EXUVON %14,5

PV(ER %16,2
YNEYE %15,7

2.000

1.000

0
N S S S 8 8 S8 S8 S S S S S NN NN own ownm
E S S T o T I N S S S T s T Y S o B o o R o o S S S B S B B o
T T 2 5 v >N E 3 T T W oE m e L L >NE D= EZ @
= 9 5 8 T DD S = O 5 5 T © > o Gl
<o &»z=Z =T 82 H2<oaAdas=s=Z232 e & w2

Kaynak: BDDK

M 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

VERILERLE: KONUT

Sektor Genel Dagilimi Banka Sayilari Sektor Paylar Konut Kredisi Hacmi Dagilimi (milyon TL) *

Toplam Bankacilik Sektorii 68 %100 658.774
Toplam Mevduat Bankalari 38 %90 593.320

Kamu Mevduat Bankalari 4 %42 271.873

Yerli Ozel Mevduat Bankalari 12 %32 212.160

Yabanci Mevduat Bankalari 22 %16 103.287
Kalkinma ve Yatirim Bankalari 21 %0 12
Katilim Bankalari 9 %10 65.442

Kaynak: BDDK

Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler (milyon TL)

658.770 KA

vl
=)

(YYREYR %0,17

CEENIEEN %0,14
548.390 ELIAE]
SAWEEN %0,15
LYEWSHN %0,15
CLEWNIN %0,15
LNV %0,15
608.699 KAL)
(YEN[EM %0,16

LEINERN %0,14

438.222 KLIAN
436.698 RIANI
LR WARN %0,11
LY7ICEEN %0,11
444.376 RIINEI
446.904 EHAN
450.586 RZNE]
ETWOEN %0,14
465.327 KAL)
480.485 [LIAEY

Lt A A A A S S A A S S ¥ o B ¥ o B o B ¥ o B o B ¥ o B o B o T ¥ o B Vo R Ve )
T3S I3 NI SIS LI 8I 388383
T ®m o L v >N E ST T VD Om O L v >N E DT o9
S 83 5 & & B 8 & 8 8 = T > o &
<o a&=232z g2 22 <o axa==3 T2 ==

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

ISTANBUL 183.625  %0,17

ANKARA 84.866

©
w

iZMIR 44,840 %0,14

BURSA

23.928 %0,15

ANTALYA 20174 %0,18

21

12452 %0,18

KOCAELI

19.572 %0,14

TEKIRDAG

ADANA

11.890  %0,10

MERSIN

11484 %0,15

MANISA

~

11.106  %0,13

I I
50.000 100.000

o
- - )
© s (=)

I ]
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 (%)

51



VERILERLE:
GAYRIMENKUL



VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

0
i
——— T

53

GY=:DER GOSTERGE - sayi 42



VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

ISTANBUL OFiS PAZARI: A Sinifi Odakli Genel Gériinim

2025 yilimin dérdiincii ceyreginde Istanbul ofis pazari, stnirli arz kosullarina ragmen A sinifi
ofislere yénelik giiclii talebini korumustur. Ozellikle Merkezi Is Alani’nda (MIA) A sinifi
ofislerde bosluk orani %15,0 seviyesinde yatay seyrederken, ¢eyrek boyunca gerceklesen
kiralamalarin énemli bir béliimii, mevcut kullanicilar alanlarint bogaltmadan once yeni
kiracilarla yapilan 6n anlagsmalar yoluyla tamamlanmistir. Bu durum, bosluk ol¢iim
grafiklerine stnirli hareketlilik olarak yansimis olsa da, nitelikli ofis stokuna yonelik gii¢lii
talebin stirdiigiinti ortaya koymusgtur.

Arz tarafinda, ekonomik belirsizlikler, yiiksek enflasyon, doviz kuru oynaklig ve finansmana
erisimde yasanan zorluklar, yeni ofis yatirimlarint stmirlamaya devam etmistir. 2025 yilt
genelinde kiralanabilir ofis stokunda kayda deger bir artis yasanmazken, gelistiricilerin yeni
projelerden ziyade mevcut portfoylerin verimliligini artirmaya ve yapt kalitesini korumaya
odaklandigt gozlemlenmistir.

Talep cephesinde ise, dérdiincii ¢eyrekte ézellikle MIA ve MIA Dist Asya Yakasi'nda kiralama
faaliyetleri gorece canli kalmustir. Sirketlerin tasinma ve yeniden konumlanma kararlart
pazardaki hareketliligi desteklerken, stnirlt arz ve erken donem kiralamalar, pazar dengesinin
biiyiik ol¢tide korunmasint saglamistur.

Kira seviyeleri agisindan bakildiginda, 2025 yilinin son ¢eyreginde genel olarak istikrarlt bir
goriiniim hakim olmustur. MIA A sinifi ofislerde ortalama kira seviyesi, yil genelinde sinirli
artis gostererek 30,9 ABD Dolarym?/ay seviyesine ulasmuistir. Levent basta olmak iizere

bazi alt pazarlarda yiiksek kira beklentileri korunurken, belirli lokasyonlarda proje bazli
revizyonlar da gozlenmistir. Bu durum, kira seviyelerinin bolgesel dinamiklere bagl olarak
farklilasmaya devam ettigini gostermektedir.

Oniimiizdeki dénemlerde; A sinifi ofis pazarinda hizli bir toparlanmadan ziyade, segici talebin
belirleyici olmaya devam ettigi denge arayist egilimleri 6ne ¢ikacak gibi duruyor:

* Nitelikli ve ESG uyumlu binalarin pazardaki konumunu gti¢clendirmesi,

* Kiracularin uzun vadeli maliyetleri ve isletme verimliligini daha fazla dikkate almasti,

* Mevcut A sinifi ofis stokunda iyilestirme ve yeniden konumlandirma yatirimlaruun artmast
beklenen basliklar arasinda yer aliyor.

PROPIN

54 GY:*DER GOSTERGE - sayi 42



VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?) A Sinif1 Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlari Degisimi (%)
20
Maslak
15,1 15,0
14,4 . :
15 132
Levent
10 8,4 88 9,0 838
Zincirlikuyu-
Ge\@nekt»e Esentepe- 7N7 59 6,1
Olan Ofis Gayrettepe 5 !
Bolgeleri Ciler c125 c225 ¢325 ca2s
Besiktas-Balmumcu
I Merkezi fs Alani I MiA Disi - Avrupa Vakasi I WiA Dii - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN
Basin Ekspres
Altunizade
isli-Fulya-Oti . . a vA 22000
Kavack Takj'ri.'NiL;g,fta$.'m A Sinif1 Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi
Kozyatag Umraniye (USD m¥ay)
35 -
I Merkezi s Alami I MiA Digi - Avrupa Yakasi I MiA Digi - Anadolu Vakasi 295 30,3 30,2 309
Kaynak: PROPIN 30
248 251
s L 24,0 24,1
Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk 20
Oranlari (000 m?) 15 L 139 19 13,3 136
200 - 10
c12s c225 €325 c425
%19.9 I Merkezi fs Alani I MiA Digi - Avrupa Yakasi I MiA Digi - Anadolu Yakasi
156.0 Kaynak: PROPIN

A Sinif1 En Yuksek Kira (USD)

Etiler 30,0
Besiktas Balmumcu 41,0
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe 50,0
Levent 55,0
Maslak 45,0
Taksim-Nisantasi 28,0
Sisli-Fulya-Otim 28,0
Basin Ekspres 16,0
N - _ _ Kavacik 17,0
g g3 288 ¢ s Ex 2E & T § & %
T =5 2f¢ ¢ 3§ f2£ P35 3 ¢ B 0§08 Altunizade 30,0
SE =3¢ - = #B s 2 5 E 7
& £°8 = % g = ¥ Umraniye 26,0
o
Kozyatagi 42,0
W merkezi is Alani M via Disi - Avrupa Yakasi M via Disi - Anadolu Yakasi | Bosluk Orani
Kaynak: PROPIN Kaynak: PROPIN
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

AVM

2026 yili sonuna kadar 205 bin m? kiralanabilir alana sahip alti alisveris merkezinin agilmast
planlanmaktadir. 2026 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m?
seviyesine ulasmast beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu tilke genelinde 1.000 kisi basina 160 m? kiralanabilir alan olarak kayit
altina alinirken, Istanbul 312 m? ile iilke ortalamastnin yaklasik iki kati perakende yogunluguna sahip
konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢itkan sehirler arasindadur.

2026 yili sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ctkmast
beklenmektedir.”

AVM Perakende Ciro Endeksi Ziyaret Sayisi Endeksi

120 -

100 -~

80

60 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik

Kaynak: AYD W02 M3 M2024 M 2025 Kaynak: AYD W02 M3 W22 M 2025
ore A e Top D A A

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Acik AVM

sayisi 208 246 271 298 322 352 377 405 425 431 437 442 444 446 446 442
;rk:(lln\ 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 13.682
Kaynak: AYD

56 GY:*DER GOSTERGE - sayi 42



VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Eki'25 - illere Gére AVM Yogunlugu Ara’25 - Mevcut Durum

Mevcut AVM | 1.000 Kisi Bagina Mevcut AVM | 1.000 Kisi Bagina Aktif insaat Toolam
Sayisi Diigen TKA (m?) Sayisi Diisen TKA (m?) Halinde P
ADANA 3 92 KAHRAMANMARAS 1 I'y) . Birim 126 3 129
- ISTANBUL
ADIYAMAN 1 52 KARABUK 3 271 TKA(m?) | 4.965.520 | 135.000 | 5.100.520
AFYONKARAHISAR 3 120 KARAMAN 1 66 Birim 4 1 42
- ANKARA
AGRI 1 20 KARS 0 0 TKA(M) | 1.624.602 | 27.000 | 1.651.602
AKSARAY 2 48 KASTAMONU 2 79 DIGER Birim 275 2 277
AMASYA 1 19 KAYSERI 10 264 SEHIRLER | s (n?) | 7.091.403 | 42.500 | 7.133.903
ANKARA 41 281 KIRIKKALE 1 9 o Birim 442 6 448
- TURKIYE
ANTALYA 19 226 KIRKLARELL 3 121 TKA(m?) | 13.681.525 | 204.500 | 13.886.025
ARDAHAN 0 0 KIRSEHIR 0 0
- . Kaynak: AYD
ARTVIN 2 91 KiLis 0 0
AYDIN n 184 KOCAELL 9 129
BALIKESIiR 13 152 KONYA 6 90 Yeni AVM Arzi
BARTIN 0 0 KUTAHYA 2 86 .
Donem Sonunda Aktif Dénem Sonunda
BATMAN 2 79 MALATYA 2 73 Olacak Tamamlanmas!
- Beklenen
BAYBURT 0 0 MANISA 6 63
Birim TKA (m?) Birim TKA (m?)
BILECIK 1 51 MARDIN 2 66
— - 2025* 442 13.681.525 0 0
BINGOL 2 68 MERSIN 7 99
— . 2026* 448 13.886.025 6 204.500
BITLiS 1 15 MUGLA " 181
BOLU 3 248 MUS 0 0 Kaynak: AYD 81ilicin
BURDUR 0 0 NEVSEHIR 2 170
BURSA 17 213 NiGDE 1 45 Ara’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 Basina
(ORUM ! 2 RIZE ! % ISTANBUL 4.965.520 312
DENizLi 6 150 SAKARYA 7 162 ANKARA 1.624.602 281
DIYARBAKIR 6 109 SAMSUN 7 130 DIEER 7.091.403 12
DUZCE ! 32 SHRT 2 8 TURKIYE* 13.681.525 160
EDIRNE 5 181 siNoP 0 0
ELAZIG 3 94 sivas 1 52 Kaynak: AYD 81iligin
ERZINCAN 2 9% SANLIURFA 3 34
ERZURUM 3 136 SIRNAK 1 24
ESKISEHIR 5 144 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 3 44 VAN 3 47
IGDIR 0 0 YALOVA 2 105
ISPARTA 3 255 YOZGAT 1 33
ISTANBUL 126 312 ZONGULDAK 4 102
izmir 25 172 TURKIYE 442 160 Kaynak: AYD
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TURISTIK iISLETMELER

Toplam Yabanct Ziyaretci

Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan elde edilen
verilere gore 2025 yilinin tigtincti ¢eyreginde
Tiirkiye'ye gelen toplam ziyaretc¢i sayist
yaklagsik olarak 50 milyon olurken, 2024
yiulirun aynt doneminde bu sayinin yine 50
milyon olarak kaydedildigi gozlemlenmektedir.
Gelen turist sayilart bir énceki yilin ayni
donemiyle karsilastirildiginda gelen turist
sayisinda %0'lik bir artig gozlemlenmistir.
2025 yilimin tigtincti ¢eyreginde Ttirkiye'ye
gelen 50 milyon yabanci turistin %35'i
Istanbul'a, %1°i Ankara, %3°ii Izmir’e, %31'i
Antalya'ya ve %7’si ise Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilart

Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilart
incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam

882 bin oda kapasitesiyle 21.441 isletme
belgeli, 63 bin oda kapasitesiyle 587

yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir
kiritimlarina bakildiginda birinci strayt 3.151
tesis ve 127 bin oda kapasitesiyle Istanbul
cekmekte, onu takiben 2.889 tesis ve 109 bin
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya
ise 2.680 isletme belgeli tesise ve 290 bin oda
arzina sahiptir. Yatirim belgeli tesisler goz
ontinde bulunduruldugunda yakiin gelecekte
mevcut otel arzina dahil olacak 587 tesis
icinde en biiylik payt 87 tesis ve yaklasik

17 bin oda kapasitesiyle Antalya almakta,
onu takiben 74 tesis ve 7 bin oda
kapasitesiyle Mugla ve 69 tesis ve 7 bin oda
kapasitesiyle Istanbul gelmektedir.

Toplam Turist ve Harcama

2023 yilinda Ttirkiye'ye gelen yaklasik
57 milyon turistin yapnus oldugu
harcamalar kisi bast ortalama 979 USD
olarak belirtilmektedir. 2024 yilinda ise

58

Ttirkiye'ye giris yapan yaklasik 62 milyon
turistin kisi bast 972 USD harcama yaptigi
gortilmektedir. Gelen turist sayilart bir
onceki yil ile karsilastiridiginda hem
gelen turist sayisinda, hem de kisi bast
harcama miktarinda ufak bir dtistis
oldugu goriilmektedir. 2025 yilinin tigtincti
ceyreginde Tlirkiye’yi 23 milyon turist
ziyaret etmistir. Bir onceki ytlin aynt
donemiyle kiyaslandiginda gelen turist
sayisinda %1,9’luk bir artis yasandigt
gozlemlenmektedir.

Doluluk Oranlart

2025 yil tictincti ceyregi itibariyle Ttirkiye
genelinde yatak doluluk orant %51 'dir. 2024
yilina bakudiginda yatak dolulugu en ytiksek
olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59
ile Mugla ve %55 ile Istanbul gelmektedir.
Izmir ve Ankara'min yatak doluluk oranlart
strastyla yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gore Gelis Sayilart

Milliyetlere gore gelis dagilumut incelendiginde,
2025 yilinin tigtincti ¢eyreginde 6,7 milyon
giris ile Rusya Federasyonu birinci, 6,5
milyon giris ile Almanya ikinci, 4,2 milyon
giris ile Ingiltere (Birlesik Krallik) iiciincti
strada yer almaktadur. 2024 yiliin ayni
donemine kwyasla Rusya Federasyou'ndan
gelen turist sayist %2,68 artmis, Almanya'dan
gelen turist sayisinda %1,8 oraninda bir artis
yasannus, Ingiltere (Birlesik Krallik)'den
gelen turist sayist ise %3,8 oraninda
diismiisttir. 2024 yitlina bakildiginda ise 6,7
milyon kisi ile Rusya birinci, 6,6 milyon

kisi ile Almanya ikinci ve 4,4 milyon kisi ile
Birlesik Krallik tictincti sirada yer almaktadr.

STR - Tiirkiye

2025 yilimin ikinci ¢eyreginde, Ttirkiye
genelinde otel doluluk oranlart bir onceki
yilin aynt donemine kwyasla %1,3 dtistis
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gostererek %68,3 seviyesinde gerceklesmistir.
Aynt donemde ortalama oda fiyati da %1,3
azalarak 164,49 Euro olarak kaydedilmistir.
Istanbul’da 2025 yilimin ikinci ¢eyreginde
doluluk orani, bir 6nceki yilin aynt donemine
gore %4,7 gerileyerek %70,9 seviyesine
diismiistiir. Ortalama oda fiyati ise ayni
donemde %3,5 azaligla 135,34 Euro olarak
gerceklesmistir. Ankara’da ise ikinci ¢eyrekte
olumlu bir performans gozlemlenmis;
doluluk orant %5,5 artarak %61,8 seviyesine
yiikselmigtir. Buna karswin ortalama oda
fiyatt %1,1 diistisle 92,08 Euro seviyesinde
kalmuistir. Izmir’de doluluk orani ikinci
ceyrekte %0,8 stnirl bir diistisle %73,5 olarak
kaydedilirken, ortalama oda fiyat1 %1,6 artis
gostererek 107,24 Euro seviyesine ulagnustir.
Bodrum’da ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
doluluk orani %7,6 artarak %72,3 seviyesine
yilikselmis, ortalama oda fiyati da %5,5
artisla 922,04 Euro olarak gerceklesmistir.

Toplam Yabanci Ziyaretgi Sayisi

VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

STR - Global

2025 yilimin tigtincii ¢ceyreginde Istanbul’da otel
doluluk orani, bir 6nceki yilin aynt donemine
kwasla %4,7 diigiis gostererek %70,9°a,
ortalama oda fiyati da %3,5 azalarak 135,34
Euro’ya inmistir. Atina’da 2025 yili tigtincti
ceyreginde doluluk oram %2,4 gerileyerek
%80,7 seviyesine diismesine ragmen, guiclii
seyreden fiyatlama performansi sayesinde

oda ortalamast %4,6 artisla 286,67 Euro
seviyesine ytikselmistir. Belirgin bir zayiflama
goriilen Bangkok’ta ise doluluk orani bir
onceki yilin aynt donemine gore %6,8 distisle
%69,5 seviyesine gerilerken, ortalama oda
fiyati da %6,1 azalarak 98,96 Euro olarak
gerceklesmistir. 2025 yilinin tigtincti ¢eyreginde
hem ortalama oda fiyatlarinda hem de doluluk
oranlarinda Atina liderligini korurken, Istanbul
ikinci, Bangkok tictincii strada yer almaktadur.

Servotel

15.749.551 3.481.101 17.478.423 1.564.027  622.076 11.162.047

Ik 9 ay'25 TURKIYE
50.057.225

15.902.862 3.660.450 18.582.322 1.719.524  662.825 12.101.300
2024 TURKIYE
52.629.283
14.749.811 3.325.492 17.370.030 1.491.803  638.785 11.633.259

2023 TURKIYE
49.209.180

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi *Veriler 2025 Ocak-Temmuz aylarini kapsamaktadir.

M Antalya B mugla 0 istanbul B izmic B Ankara I Diger
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

isletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi

i§letme Belgeli Yatirim Belgeli

Tesis Sayis| Oda Sayisi Tesis Sayis| Oda Sayisi
ANTALYA 2.680 290.227 87 16.667
MUGLA 2.889 109.451 74 6.930
ISTANBUL 3.151 127.491 69 7.391
izMmiR 1.926 42.846 53 5.274
ANKARA 367 21398 13 1.326
DiGER 10.428 290.612 291 25.517
TURKIYE 21.441 882.025 587 63.105

Kaynak: T.C. Killtiir ve Turizm Bakanligi

*Veriler 2025 Ocak-Aralik aylarini kapsamaktadir.

Bes Blyuk Sehir Otel Doluluk Orani (%)

%100

80 -

2023

ANTALYA

2023
MUGLA

Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

2024

2023 2024 2023

ISTANBUL izmir

Turizm Bakanhigi'nin yayinlamis oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil

yatak dolulugunu géstermektedir.

60

Toplam Yabanci Turist (Bin Kisi)

Toplam Turist ve Harcamalar

Kisi Bagi Harcama (USD)

c123 8.181.566 1.019
€2'23 13.995.495 951
(323 22.428.234 996
C4'23 12.472.145 954
2023 TOPLAM 57.077.440 979
c124 9.010.090 975
c2'24 16.097.884 924
¢324 23.206.579 1.001
C4'24 13.917.894 981
2024 TOPLAM 62.232.447 972
C1'25 9.121.152 1.022
€2'25 16.412.168 981
€3'25 23.639.736 1.017

Kaynak: TOIK

2023 2024 2023 2024 (324 (325
ANKARA TURKIYE TURKIYE
| Toplam B overi M vabana *(3'25 verileri Ocak-Kasim aylarini kapsamaktadir.
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Milliyetlere gore Gelis

2023 2024 Degisim (324 325 Degisim
Rusya Fed. 6.313.675 6.710.198 %6,28 6.504.350 6.678.647 %2,68
Almanya 6.193.259 6.620.612 %6,90 6.364.990 6.479.513 %1,80
ingiltere (Birlesik Krallik) 3.800.922 4.433.782 %16,65 4.338.859 4.173.846 -%3,80
fran 2.504.494 3.277.852 %30,88 3.022.285 2.795.287 -%7,51
Bulgaristan 2.893.092 2.918.581 %0,88 2.685.311 2.550.113 -%5,03
Polonya 1.539.123 1.866.986 %21,30 1.845.354 1.892.312 %2,54
Giircistan 1.633.977 1.466.188 -%10,27 1.364.631 1.503.953 %10,21
Amerika Birlesik Devletleri 1.334.337 1.442.191 %8,08 1.255.298 1.226.580 -%2,29
Hollanda 1.232.220 1.303.262 %5,77 1.356.654 1.221.535 -%9,96
Romanya 990.005 1.173.358 %18,52 1.119.431 1.116.627 -%0,25
Fransa 1.031.824 1.088.380 %?5,48 1.029.670 1.039.438 %0,95
Irak 1.051.721 968.834 -%7,88 895.466 977.975 %9,21
Azerbaycan 855.445 956.178 %11,78 898.759 957.250 %6,51
Ukrayna 839.729 941.614 %12,13 822.785 875.275 %6,38
Suudi Arabistan 820.683 869.453 %5,94 891.147 862.975 -%3,16
Kazakistan 826.319 863.542 %4,50 667.563 750.344 %12,40
italya 602.176 719.668 %19,51 836.175 732.244 -%12,43
Yunanistan 686.480 707.133 %3,01 529.000 604.184 %14,21
Belcika 596.355 625.263 %4,85 599.074 586.888 -%2,03
Ozbekistan 470.644 569.818 %21,07 649.979 570.240 -%12,27

Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanlg *(3'25 verileri Ocak-Kasim aylarini kapsamaktadir.

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

2024 2025 (324 (325 2024 2025 (324 (325 2024 2025 (324 (3'25 2024 2025 (324 (3'25
ISTANBUL 68,7 67,9 74,4 70,9 1329 129,9 140,2 135,3 ISTANBUL 68,7 67,9 74,4 70,9 132,9 129,9 140,2 1353
iSTf\.N.BUL -%1,2 -%4,7 -%2,3 -%3,5 iSTﬁNBUL -%1,2 -%4,7 -%2,3 -%3,5
Degisim Degisim
ANKARA 58,4 ‘ 62,8 58,6 ‘ 61,8 93,4 ‘ 93,5 93,1 ‘ 92,1 ATINA 71,9 ‘ 71,9 82,7 ‘ 80,7 220,7 ‘ 228,1 274,2 ‘ 286,7
AN!(.A.RA %7,5 %5,5 %0,1 -%1,1 ATi!\!I\. %0,0 -%2,4 %3,3 %4,6
Degisim Degisim
izmiR 63,9 ‘ 65,0 741 ‘ 73,5 107,7 ‘ 108,4 105,6 ‘ 107,2 BANGKOK | 743 ‘ 70,8 74,6 ‘ 69,5 108,2 ‘ 109,8 105,4 ‘ 99,0
{)Z;gf;m %1,7 -%0,8 %0,7 %1,6 g’:gi:iﬁ?l( -%4,7 -%6,8 %1,5 -%6,1
BODRUM 428 ‘ 432 67.2 ‘ 723 6242 ‘ 6841 8742 ‘ 9220 Kaynak: Costar *2025 verileri Ocak-Kasim aylarini kapsamaktadir.
IB)(e)gi?ilrjnM %0,9 %7,6 %9,6 %5,5 *(3'24 ve (3'25 verileri Temmuz - Eyliil aylarini kapsamaktadir.
TURKIYE 62,4 ‘ 62,5 69,2 ‘ 68,3 135,6 ‘ 133,2 | 166,7 ‘ 164,5
IT)UB!‘I:YE %0,2 %1,3 01,7 %13

egisim
Kaynak: Costar *2025 verileri Ocak-Kasim aylarini kapsamaktadir.

*(3'24 ve (325 verileri Temmuz - Eylil aylarini kapsamaktadir.
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VERILERLE: TICARi GAYRIMENKUL

LOJiISTiK DEPOLAR

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar: olan Istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik
11,6 milyon m? toplam depo stokunda 7,8 milyon m? ticari kullanim amacl lojistik arzi s6z
konusudur. Insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 516 bin m? olarak kayit altina
alinmistir ve bu projelerin tamamina yakiwni ticari kullanim amacli projelerden olusmaktadir.
Pazarda yltiksek talep dogrultusunda gerceklesen depo kiralama islem hacmi 2025 yili
toplaminda 340 bin m? olarak kay:it altina alinirken, son sekiz yilin en yiiksek islem hacmi
gerceklesmistir. Yil toplaminda gergeklesen islemlerde en yiiksek payt %79 ile tigtincti parti
lojistik sirketleri alirken, siralamayt %13 pay ile perakende sektort izlemistir. Lojistik
kiralama igslemlerinde bdlgesel bazda en fazla islemin gergeklestigi pazar Kocaeli bolgesi
olarak one cikmustur.

2025 yil sonu itibariyla bosluk oranlart sirastyla Istanbul Avrupa pazarinda %1,9, Istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda ise %1,7 seviyesinde kaydedilmistir.

2025 dérdiincii ceyrekte lojistik depo birincil kiralart USD bazinda aylik 11,25 USD/m?/ay
seviyesine ytikselerek gecen yila kiyasla %12,5 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen
yilin aynt dénemine gére %35,7 oraninda artis gostererek 475 TL/m?/ay seviyesine yiikselmistir.
Birincil pazarlarda kira fiyatlart tizerindeki yukart yonlii baskinin mevcut arzin kisitlt olmast
nedeniyle ontimiizdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiiksek insaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri acisindan onemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.

VS Partners
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VERILERLE: TICARI GAYRIMENKUL

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

Ticari Kullanim Amagcl Lojistik Stok

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

8000 Istanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli 8.000 Istanbul 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
C125 (225 (325 (425 €125 (225 (325 (425 €125 (225 (325 (425 €125 (2'25 (325 (425 C125 (225 (325 (425 C125 (225 (325 (425
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
Toplam Kiralama Islemleri (bin m?) Bosluk Oranlar
250

%95,1

\ %1,9
\ %1,3
%1,7

o o o o o

SS88 5358V LI IIILLLAL istanbul Avrupa I istanbul Anadolu I Kocaeli I Kullanilan Alan
= N M S - AN M S - AN MY - AN M S - NN S - NN

R e N N N N e L N L L S N R N i O L

Kaynak: VS Partners Kaynak: VS Partners C4'25 verileridir.
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

TiCARiIi GAYRIMENKUL FiYAT ENDEKSI

Ttirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025 son ¢eyreginde 2.351 puan
seviyesinde oldugu goriilmiistiir. Satilik konut fiyatlart gecen aya gore %2, gectigimiz yilin aynt
aywna gore ise %27 artmustir. Tlirkiye Kiralik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025
son ¢eyregi sonunda 2.786 puan seviyesinde oldugu goriilmiisttir. Kiralik konut fiyatlar: gecen
aya gore sabit kalirken gectigimiz yilin aynt ayina gore ise %26 artnustwr. Satulik ve kiralik
konut piyasasina baktigimizda kiralik konut piyasastnn satiliktan daha hareketli oldugu
gortulmektedir. Kiralikta pazarlama stiresi satiliga gore daha kisa olmakla beraber aralarindaki
bu farkin kapanmaya basladig1 gortilmektedir.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

(Ocak 2014=100)
Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyati
Fiyat: (TL/m?) Fiyat: (TL/m?) (TL/m?) 14398
Istanbul 70.617 80.645 88.548
. 1.001,92
fzmir 60.332 69.586 71.251 823,74
Bursa 46.279 53.839 47754 494,74
Ankara 51.708 55.353 68.633 -
Antalya 59.594 64.632 67.632
Aralik 2022 Aralik 2023 Aralik 2024 Aralik 2025
Kocaeli 48.451 51.159 54.724
Adana 39.302 49.891 38.562 P . .
Endeks Degeri: Aylik Nominal Yillik Nominal Baslangig
Kaynak: Endeksa Aralik 2025 Degisim Degisim Dénemine Gore
1.439,8 %1,09 %43,7 Nominal
eesss—— s S Degisim
%1.339,8
Kaynak: Endeksa ]

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1.439,80

n
N
<
S
<

1.358,28
1.408,26

~
)
<
«

Oca'24 Sub24 Mar'24 Nis'24 May'24 Haz'24 Tem'24 Agu'24 Eyl24 Eki24 Kas'24 Ara’24 Oca’25 Sub'25 Mar'25 Nis'25 May'25 Haz'25 Tem'25 Agu'25 Eyl25 Eki'25 Kas'25 Ara'25

Kaynak: Endeksa

64 GY:*DER GOSTERGE - sayi 42



) GAYRIMENKUL
o000 YATIRIMCILARI
) DERNEGI

NEDEN UYE OLMALIYIM

@ Sektoriin ¢at1 kurumunun pargast olarak; @ Dernek etkinliklerinde indirimli sponsorluk hakki,

@ Her segmentten 6nemli oyuncularin yer aldig: @ Dernek basili/online yayinlarinda éncelikli ve
iletisim agina erisim, indirimli ilan hakka,

@ Dernek resmi web sitesinde iiye olarak yer alma, @ Yurt igi ve yurtdis: fuar ve etkinliklere dernek iiyesi

olma avantajlarryla indirimli katilim hakki.
@ Talep edilen komitelerde aktif olarak ¢aligma, komite
aktivitelerinden yararlanabilme,

@ Yilda dort kez ¢ikan, sektore veriler iizerinden 151k
tutan GYODER Gosterge'nin basili versiyonuna erigim,

@ Sektorel konulardaki sorunlar dogrultusunda goriis
bildirme, gerekli makamlar nezdinde girisimlerde

bulunma ve sonuglari takip etme olanag, i L E T i § i M

@ Dernek Akademi egitimleri ve sertifika programlarina iy kL, L chfe Cladl. o119
indirimli kat:im hakk: Kat:1 Daire:1 Taksim - Beyoglu / Istanbul
Hdirim ’ ® www.gyoder.org.tr

® 0212 282 5365 / 0542 783 5365

@ Dernek etkinliklerine {icretsiz katilim hakki, © info@gyoder.org.tr
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Gayrimenkul Yatirim Fonu Pazar Biiyukliigii 205 Milyar
TLYyi Asti

31 Aralik 2025 itibartyla yatirim almis 244 gayrimenkul yaturim fonu bulunmakta olup, GYF
buiyiikliigti bir onceki ceyrege gore yaklasik yiizde 8,6 artarak 205,4 milyar TL seviyesine ulastt
GYF pazari toplam biiytikliigii, 2018 yili son ¢eyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif yonde
artmaya devam etmekte. 2025 yilinin dordiincti ¢ceyrek rakamlari, 2024 yilinin ayni ¢eyregiyle
kiwyaslandiginda GYF pazar biiytikliigii son bir yulik periyotta ytizde 45,4 bliytime
gerceklestirerek 141,3 Milyar TL seviyesinden 205,4 Milyar TL'ye ulastu.

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 swralantyor.

(2]
N
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI
e ——

Gayrimenkul Yatinm Fonu Pazari Toplam Buyuklugu

250.000.000.000
200.000.000.000 -
150.000.000.000 ~
%23,5 %22,7
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Kaynak: Finnet
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| Gayrimenkul Yatirim Fonlari M sir onceki ceyrege gore degisim

Portfoy Yonetim Sirketlerinin Yonettigi Gayrimenkul Yatirrm Fonlarinin

Hacimlerine Gére Pazar Paylari ve Buyuklukleri

RePie Portfdy Yonetimi

Oyak Portfoy

Albaraka Portféy Yonetimi

Is Portfoy

Neo Portféy

Arz Portfdy

Atlas Portfdy Yonetimi

Aktif Portfoy

Ak Portfoy

Tera Portfoy

Ziraat Portfoy

Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi
Argeus Gayrimenkul Portfoy

Nurol Portfdy

Hedef Portfoy

Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi
24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi
Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi
One Portfdy

Han Varlik Gayrimenkul GS Portfdy
Rota Portfdy

Azimut Portfoy

Fonmap Portfoy

Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy
FT Gayrimenkul ve GS Portfoy
Inveo Portfoy

Natura Gayrimenkul ve GS Portfoy
Allbatross Portfoy

Unli Portfdy Yonetimi

Tacirler Portfoy Yonetimi

Pardus Portfoy

Istanbul Portfoy

Oragon Gayrimenkul Portféy

Deniz Portféy

Aura Portféy Yonetimi

Magasid Portféy

Qinvest Portfdy

Kuveyt Tiirk Portfdy Yonetimi

Isra Gayrimenkul ve GS Portfdy
Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy

Kaynak: PortfolioBase
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Tiim veriler 31 Aralik 2025 tarihli Rasyonet datasina ait olup, fon toplam degerleri baz alinarak hesaplanmistir.
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Gayrimenkul Yatirim Fonlari

Portfoy Yonetim Sirketi

GYF
Sayisi

VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

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 (?YF{ Be§inci GYF, Birinci G‘(E, B?Ige GYF, Cornerstone GYF, Dokuzypcg GYF, Df’)rdﬂnc[] GYF,“Err{I_akJet GYF, anercioglu Karlma GYF, Fenercioglu Proje
GYF, Firsat GYF, Ikinci GYF, Ikinci PGYF, Onbirinci GYF, Onuncu GYF, Roya GYF, Sekizinci GYF, Tiirkaz GYF, Uglincli GYF, Uglincli PGYF, Yedinci GYF

ALBARAKA PY AS 19 gl?:tgqs GYF, AItlnlm'Ka'rma GYF, Anadolu Ve Trakya GYF, Anka GYF, Bereket Katilim GYF, Besinci Ka'rma'GYF, Cesme GYF, DOkl»J_Zl{nCLVIV Karma GYF, Dtjr('iiir_mu 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 Eapacan Meridian PGYF, Bjr?nc? GYF, Qharm GYF, DMVizyon GYF, Egg }(onut GYF, Fortis GYF, Igc GYF, Kelesogjlu 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 17 /’\\A1e(:\e(£,§ :lgvsl):iaNGiLFfle‘:lgcFl,a?)ﬁli(dingﬁZ:ﬂLl}f.iarlag(iagigri“(is \((SFYI; :%%%%L,GZY;}]E? kugr:: GYF, Fulya GYF, Kardelen GYF, Lale GYF, Lotus GYF, Manolya GYF,

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 SERMAYESI PY AS 10 Beginci GYF, Birinci GYF, Dokuzuncu GYF, Dérdiincii GYF, fkinci GYF, Levent GYF, Onuncu GYF, Sekizinci GYF, Ugiincii GYF, Yedinci GYF

IS PYAS 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 A§ 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, kinci GYF, Ugiincii GYF

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

ORAGON GAYRIMENKUL VE GIRiSIM SERMAYES] PY AS 5 Agrega PGYF, Avrasya GYF, Ayyildiz GYF, Bereket GYF, Birinci GYF

AZIMUT PY AS 4 Birinci GYF, Ikinci GYF, Ozgiin Ozel GYF, inan 3 Ozel GYF

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

INVEO PY A 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 SERMAYES] PY AS 3 Birinci GYF, ikinci GYF, Karma GYF

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

OMURGA GAYRIMENKUL VE GiRiSIM SERMAYES] PY A§ 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 A§ 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 TORK PY AS 2 Birinci Karma GYF, Ikinci Karma GYF

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

UNLD PY AS 1 ikinci GYF

AKFEN GAYRIMENKUL PY A§ 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 Biiyiikliik Fon Kodu Fon Adi Biiyiikliik
002 Oyak Portféy Yonetimi ikinci Proje GYF 15.200.437.308 NAG Neo Portfdy Yonetimi AKS GYF 1.552.376.269
001 Oyak Portfoy Yonetimi Birinci Proje GYF 13.863.201.901 BGY Ak Portféy Yonetimi Birinci GYF 1.548.039.959
RGY Re-pie Portfdy Yonetimi Downtown AVM GYF 6.715.652.289 UKA Tera Portfdy Yonetimi Konut Alfa Katiim GYF 1.453.020.589
14 Is Portféy Yonetimi Birinci GYF 6.344.326.808 1G) Azimut Portféy Yonetimi fkinci GYF 1.366.088.631
IDG Ak Portfdy Yonetimi Dérdiincii GYF 6.301.533.550 1G6 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci GYF 1.302.560.121
RR4 Re-Pie Portfdy Yonetimi Atar GYF 6.049.740.553 AR9 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 1.236.754.583
0G2 Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Ufuk Karma GYF 5.722.015.657 RG2 Re-pie Portfdy Yénetimi Levent GYF 1.176.382.555
MPG Aktif Portfdy Yonetimi Ikinci GYF 5.350.529.297 0GM Oyak Porfdy Yonetimi Birinci GYF 1.143.709.404
PKA Albaraka Portféy Yonetimi Karma GYF 4.590.949.626 IVE Atlas Portfdy Yonetimi A&AK GYF 1.128.602.269
1GG Ziraat Portfty Yénetimi BGF Katilim Ozel GYF 4.067.848.792 HP2 Hedef Portféy Yonetimi Tkinci GYF 1.095.301.218
AB1 Akfen Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 3.800.414.047 UNC s Portféy Yonetimi Uclincii GYF 1.088.255.352
VWF Neo Portféy Yonetimi Birinci GYF 3.730.179.774 RYZ Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dérdincii GYF 1.080.747.792
0GC Tera Portfdy Yonetimi Cati Katilim GYF 3.413.916.871 NUP Nurol Portféy Yénetimi Uctincii GYF 999.589.933
AG5 Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi Diikkan GYF 3.118.985.283 RGK Rota Portfoy Ikinci GYF 978.218.097
MGA Aktif Portfdy Yonetimi Birinci GYF 3.102.541.467 KGG Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Tkinci GYF 976.065.753
BNE Atlas Portféy Yonetimi Benesta Proje GYF 3.004.579.178 OYE Albaraka Portfdy Yonetimi Altinci Karma GYF 975.301.023
NG6 Argeus Gayrimenkul Portfoy ve GS Portféy Yonetimi ikinci GYF 2.930.719.169 RE3 Re-Pie Portféy Yénetimi Ugiincii Proje GYF 972.299.640
TG s Portfdy Yonetimi Quasar Istanbul Ticari GYF 2.872.214.807 NG4 Neo Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 942.395.291
BN2 Atlas Portfdy Yonetimi Benesta-2 Proje GYF 2.855.860.568 REO Re-Pie Portfdy Yonetimi Efor GYF 927.659.983
RG5 Re-Pie Portfdy Yonetimi Dicle Proje GYF 2.676.719.830 RMO Re-Pie Portfdy Yonetimi Mono Proje GYF 917.861.246
AZ2 Arz Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi ikinci GYF 2.669.449.329 AY1 Anatolia Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Birinci GYF 877.398.902
RG4 Re-Pie Portfdy Yonetimi Firat GYF 2.667.952.022 RP1 Re-pie Portfdy Yonetimi Novada Urfa GYF 877.045.385
TGI Tera Portféy Yonetimi ikinci GYF 2.658.079.722 NH4 Neo Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 872.058.633
HRE Hedef Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 2.525.032.810 FNI Foneva Portfoy Yonetimi fkinci GYF 740.997.104
oYz Albaraka Portféy Yonetimi Bereket Katilim GYF 2.521.584.562 PG2 Albaraka Portfoy Yénetimi ikinci Karma GYF 708.253.427
1y is Portfty Yonetimi Besinci GYF 2.505.077.218 NG5 Neo Portfdy Yonetimi Besinci GYF 693.878.344
AZ1 Arz Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi Birinci GYF 2.481.421.122 TNG Re-Pie Portfdy Yonetimi Tuna Proje GYF 676.011.597
1IG s Portfdy Yonetimi Ikinci GYF 2.399.301.177 NG7 Neo Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 624.424.171
RP3 Re-Pie Portfdy Yonetimi Avrupa Stratejik GYF 2.296.542.106 IPV Ziraat Portfoy Yonetimi Basak Katilim GYF (TL) 620.533.128
NGM Neo Portfdy Yonetimi Onikinci GYF 2.173.939.811 YG1 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Lotus GYF 572.541.339
RGO Re-Pie Portfdy Yonetimi Goksu Gayrimenkul Yatirim Fonu 2.137.269.909 GF2 One Portfy Yonetimi fkinci GYF 569.059.020
AG7 Albaraka Gayrimenkul Portfoy Yonetimi Flora GYF 2.002.703.046 YG7 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Menekse GYF 566.139.005
UG Ziraat Portfdy Yonetimi Uskiidar GYF 1.978.563.060 AZ6 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 564.961.674
ABZ Albaraka Portfdy Yonetimi Dokuzuncu Karma GYF 1.925.485.002 RP9 Re-pie Portfdy Yénetimi Neva GYF 559.021.086
VD Atlas Portfdy Yonetimi Esta GYF 1.915.417.707 YE3 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Akasya GYF 548.046.961
HVG Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Birinci GYF 1.736.876.837 EPG Re-Pie Portfdy Yonetimi Efor Proje GYF 534.970.678
NH2 Neo Portfdy Yonetimi Cornerstone GYF 1.694.826.107 IRG s Portféy Yonetimi Dordiincii GYF 532.149.910
ucG Re-Pie Portfdy Yénetimi Sampas Holding Ozel GYF 1.686.888.599 SGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 523.759.810
KGB Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.659.411.246 NUL Nurol Portféy Yonetimi IGC GYF 504.046.280
GF1 One Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.647.627.336 GGF Albaraka Portfdy Yonetimi Yedinci Karma GYF 500.099.009
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Fon Kodu Fon Adi Biiyiikliik Fon Kodu Fon Adi Biiyiikliik
ROG Rota Portfdy Yénetimi Uglincii GYF 497.225.604 GNE Allbatross Portféy Yonetimi Birinci GYF 199.922.759
ON3 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dokuzuncu GYF 475.481.071 NH3 Neo Portfdy Yonetimi Tiirkaz GYF 199.446.440
RG7 Re-Pie Portfdy Yénetimi Downtown Ofis GYF 464.180.210 YD3 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Primo GYF 198.320.612
RBU Argeus Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Uciincii GYF 443.835.787 OKG Neo Portfdy Yonetimi Emlak Jet GYF 196.888.565
RP2 Re-Pie Portfdy Yonetimi Anadolu Stratejik GYF 442.744.260 FGY One Portfdy Yonetimi Beginci GYF 193.992.178
OCH Nurol Portféy Yonetimi OC Hedef GYF 440.024.439 ERP Qinvest Portfdy Yonetimi Re-Pie GYF 193.374.076
ILN s Portféy Yonetimi Folkart Birinci GYF 434.103.900 NBP Neo Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 191.209.512
NO1 Neo Portfdy Yonetimi Onbirinci GYF 429.664.726 RTM Albaraka Portfdy Yonetimi Tm GYF 189.947.356
ONU Arz Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Onuncu GYF 422.851.534 NAA Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci Proje GYF 186.596.527
NYO Nurol Portfdy Yonetimi Onbirinci GYF 411.475.363 NUF Nurol Portféy Yonetimi FC Karma GYF 177.699.260
RAS Re-Pie Portfdy Yonetimi Asya Stratejik GYF 391.620.367 uG2 Unlii Portféy Yonetimi fkinci GYF 173.799.989
NUA Nurol Portfdy Yonetimi Fortis GYF 390.136.192 NG2 Neo Portféy Yonetimi ikinci GYF 172.729.250
UL Azimut Portfgy Yonetimi inan 3 Ozel GYF 383.633.738 HP1 Hedef Portfdy Yonetimi Birinci GYF 170.495.572
NUK Nurol Portfy Yonetimi Birinci Proje GYF 369.966.474 NUT Nurol Portféy Yonetimi Nurol Tower GYF 169.919.043
GJS Atlas Portfdy Yonetimi Saglam GYF 367.329.488 YZA 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Zambak GYF 168.361.414
NMC Nurol Portféy Yonetimi M Charm GYF 358.166.661 AZ7 Arz Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Besinci GYF 166.400.340
VB Inveo Portfdy Yonetimi Birinci Sanayi GYF 356.366.489 RAA Rota Portfdy Yonetimi Avrupa-Anadolu GYF 162.029.892
HGG Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 345.832.717 OFG Hedef Portfdy Yonetimi Form GYF 157.222.891
BKL Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Bati Kartal GYF 338.582.623 NUY Nurol Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 156.291.967
OYK Albaraka Portféy Yonetimi Cesme GYF 338.519.570 RBG Argeus Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Birinci GYF 152.497.080
ERS Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 329.643.078 IGU Azimut Portfoy Yonetimi Ozgiin Ozel GYF 151.213.668
PGB Albaraka Portféy Yonetimi Besinci Karma GYF 320.475.261 RG3 Re-Pie Portfdy Yonetimi Trakya GYF 149.731.138
YG8 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Lale GYF 314.104.098 0GI Omurga Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi kinci GYF 149.694.817
YD4 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Portakal Cicegi GYF 310.413.664 HDU Hedef Portféy Uciincii Proje GYF 137.955.033
YD5 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi A1 GYF 303.815.773 NFG Neo Portfdy Yonetimi Firsat GYF 136.072.439
IKG Akportfdy Yénetimi Tkinci GYF 303.728.442 TCE Tacirler Portfdy Yonetimi Birinci GYF 121.912.965
RP4 Re-pie Portfdy Yonetimi Avrasya Stratejik GYF 296.133.043 PBA Albaraka Portfdy Yonetimi Albatros GYF 119.292.713
FLG Fonmap Portfdy Yonetimi Florya Proje GYF 293.924.234 BRE Atlas Portfdy Yonetimi Polat Birinci Proje GYF 118.087.496
NNP Neo Portfdy Yonetimi Avantaj GYF 293.721.064 NUE Nurol Portfy Yonetimi EGC Konut GYF 115.554.397
TUG Tera Portfdy Yonetimi Birinci GYF 277.492.216 RF3 Re-Pie Portféy Yonetimi Uciincii GYF 115.523.206
YD2 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Alzamil Kira Getirili GYF 269.922.737 AG8 Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi Dordiincii Karma GYF 111.821.012
NG8 Neo Portfdy Yonetimi Birinci Nef Arsa GYF 249.039.345 VMG Istanbul Portfdy Yonetimi Vera Mekan GYF 111.389.169
DGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Dokuzuncu GYF 247.043.842 YD7 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi ikinci Al Zamil Kira Getirili GYF 104.055.228
FNR Fonmap Portfdy Yonetimi Birinci GYF 242.727.843 KCI Pardus Portféy Yonetimi Ikinci GYF 99.236.939
FT1 FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 242.080.439 RG6 Re-Pie Portfdy Yonetimi izmir Tarihi Kemeralti GYF 97.693.174
RNG Rota Portfdy Yonetimi Birinci GYF 227.521.883 AZ3 Arz Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Uciincii GYF 97.422.900
NUI Nurol Portféy Yonetimi ikinci GYF 217.556.160 RGF Rota Portféy Birinci GYF 95.062.772
NPO Nurol Portféy Yonetimi Onikinci GYF 207.576.516 NBA Nurol Portféy Yénetimi Babacan Meridian Proje GYF 82.858.258
RP7 Re-pie Portfdy Yonetimi Turesif GYF 206.773.291 NUS Nurol Portféy Yonetimi Altinci Katilim GYF 81.896.543
FRG Re-Pie Portfdy Yonetimi Firsat GYF 201.087.718 NG3 Neo Portféy Yonetimi Ugtincii GYF 81.849.049
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Fon Kodu Fon Adi Biiyiikliik Fon Kodu Fon Adi Biiyiikliik
NUZ FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Karma GYF 76.055.705 FDR Fonmap Portfdy Yonetimi Dérdiinci GYF 5.436.553
AHR Albaraka Portfdy Yonetimi Onuncu Karma GYF 74.100.657 PGN Pardus Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 5.300.369
YG3 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi Erguvan GYF 74.073.665 DIG Deniz Portfoy Yonetimi ikinci GYF 5.048.204
RKG Re-pie Portfdy Yonetimi Nef GYF 70.645.386 RKP Re-Pie Portfdy Yonetimi Birinci Katilim Proje GYF 2.238.126
MUG Aktif Portféy Yonetimi Uciincii GYF 64.097.548 NFA Neo Portfdy Yonetimi Fenercioglu Proje GYF 2.127.743
YG6 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Manolya GYF 63.573.616 KBN Kuveyt Tiirk Portfoy Yonetimi Birinci Karma GYF 1.509.833
ORX Oragon Gayrimenkul Portfdy Yénetimi Birinci GYF 61.321.320 KKR Kuveyt Tiirk Portféy Yonetimi ikinci Karma GYF 1.509.443
F12 FT Gayrimenkul ve GS Portfgy Yonetimi Ikinci Katilim GYF 59.541.414 GF4 One Portféy Yonetimi Dordiincii GYF 1.405.087
NUC Nurol Portfdy Yonetimi Charm GYF 59.275.185 HP5 Hedef Portfdy Yonetimi Besinci GYF 1.262.322
NGO Neo Portfdy Yénetimi Onuncu GYF 59.234.193 HP4 Hedef Portféy Yénetimi ikinci Mastertiirk GYF 1.064.419
NRY Neo Portfdy Yonetimi Roya GYF 55.322.736 HMP Hedef Portf6y Yonetimi Mastertiirk Proje GYF 910.391
DDO Deniz Portfdy Yénetimi Dordiincii GYF 52.365.094 NIP Nurol Portféy Yénetimi fkinci Proje GYF 840.361
AG6 Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi Sekizinci Karma GYF 52.039.102 HLN Hedef Portfty Yonetimi Altinci GYF 837.352
RSH Re-pie Portfdy Yonetimi Seyhan GYF 47.479.790 FTT FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Trio GYF 720.869
RF1 Re-Pie Portfdy Yonetimi Birinci GYF 46.933.744 NKN Neo Portfdy Yonetimi fkinci Proje GYF 570.766
ORV Oragon Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Avrasya GYF 44.925.634 AB2 Allbatross Portféy Yonetimi tkinci GYF 511.537
GNC Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Katiim Proje GYF 44.675.674 GTR Atlas Portfdy Yonetimi Goktiirk-3 Proje GYF 484.071
NUN Nurol Portfdy Yonetimi Kelesoglu GYF 44.603.352 NBR Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 461.272
YE6 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Niltifer GYF 41.131.353 NGA Inveo Portfdy Yonetimi Birinci GYF 320.498
NFE Neo Portfdy Yonetimi Fenercioglu Karma GYF 39.849.253 Y1 ISRA Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi V Statii GYF 274524
NH5 Neo Portfdy Yonetimi Uctincii Proje GYF 38.937.188 GF3 One Portfdy Yonetimi Ugiincii GYF 263.703
YYF Is Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 33.748.754 Iv3 Isra Gayrimenkul ve GS Portféy Yénetimi Birinci Proje GYF 159.825
YG5 24 Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi Fulya GYF 28.088.961 VIK Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi kinci GYF 155.862
KUE Aura Portféy Yonetimi Kuzey Ege GYF 27.370.984 VBI Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 155.846
PG1 Albaraka Portfoy Yonetimi Rana GYF 27.035.718 RZB Rota Portfy Yonetimi Seba Center GYF 103.673
FGR Fonmap Portféy Yonetimi GRN GYF 25.566.971 OAZ Oragon Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Ayyildiz GYF 100.000
PAT Albaraka Portfoy Yonetimi Anadolu ve Trakya GYF 22.892.846 ORF Oragon Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Agrega Proje GYF 100.000
YD1 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Altin Basak GYF 21.549.126 AY2 Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Arva GYF 91.777
RG8 Re-Pie Portfdy Yonetimi Meri¢ GYF 20.766.675 1v2 ISRA Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi Ikinci GYF 81.821
IN9 Inveo Portfdy Yonetimi Nefes Ege GYF 20.531.561 NIK Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi ikinci Proje GYF 6.127,28
NYD Neo Portfdy Yonetimi Bilge Gayirmenkul Yatirim Fonu 20.435.364 YOR 24 Gayrimenkul ve GS Portfty Yonetimi Orkide GYF 471,08
RG1 Re-pie Portfdy Yénetimi Yildiz GYF 20.355.684 YG2 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Aygicedi GYF 52,24
PG3 Albaraka Portfdy Yonetimi Ugtincii Karma GYF 15.905.474 RGN Rota Portféy Yonetimi Regnum Proje GYF 0,00
MMG Magasid Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Meydan GYF 15.881.137

BKA Albaraka Portfdy Yonetimi Anka GYF 12.395.147

GYU Argeus Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Altinci GYF 12.122.965

GM1 QInvest Portfdy Yonetimi Birinci GYF 11.973.762

BCI Pardus Portfdy Yonetimi Birinci GYF 10.385.139

RP5 Re-pie Portfdy Yonetimi Milenyum GYF 6.514.757

FCN Fonmap Portfdy Yénetimi Uciincii GYF 5.436.553 Kaynak: PortfolioBase
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

BIST GYO Endeks Performansi* (TL)

BIST GYO Endeks Performansi* (USD)
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Kaynak: BIST M sisTi00 M 6o Kaynak: BIST M sisT100 M Gvo
*Her ayin son giinii endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmistir. *Her ayin son giinii endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmistir.

Borsa istanbul'da islem Géren GYO Sayisi

Piyasa Degerleri (Milyon TL)
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
2 31 33 33 33 37 39 48 48 50 25.447 | 26.924 | 18.384 | 27.777 | 54.163

94.952 |245.217 |343.242

532.839| 763.461
Fiili Dolasim

2016 | 2017

Piyasa Degerleri (Milyon USD)

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
%38,8 | %38,9 | %37,8 | %36,5 | %32,1 | %26,6 | %335 | %324 | %313 | %374 7.231 | 7138 | 3481 | 4676 | 7379 | 7.317 | 13.116 | 11.676 | 15.127 | 17.812
Halka Aciklik Orani

Yabanci islemleri - Net Giris Cikislar (Milyon USD)
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
%51,4 | %50,5 | %52,7 | %52,9 | %53,2 | %43,7 | %453 | %439 | %43,1 | %473 130,01 | -146,63 | -38,72 | -82,44 | -14512 | -42,79 | -91,47 | -13562 | 22,58
Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
74

*USD degerinin hesaplamasinda islem giinii TCMB Alis kuru kullanilmaktadir.
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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 Miktar: 15356 | 32351 | 26701 | 48.836 | 189.698 | 39351 | 83.884 | 48329 | 56.904 Dagilimi (Milyon TL)
islem Dederi(TL) | 37.003 | 74348 | 49.174 | 70436 | 445147 | 114714 | 487.856 & 404438 | 385.933
Islem Degeri (USD) | 12.334 | 20.464 | 11.230 12376 | 62354 | 10070 | 26224 | 14274 | 11.174 2023 2024 2025
Yabanci Fon 5.273 9.974 20.547
Uyruk Bazinda islem Hacmi Dagilimi YabanciGergek | 315 293 >70
Yabanc Tiizel 10.906 14.686 23.598
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Yerli Diger 198 633 316
Yabana %20 %14 %16 %11 %18 %21 %25 %25 %27 Yerli Fon 16.475 40.056 70.455
Yerli %80 %86 %84 %89 %82 %79 %75 %75 %73 Yerli Gergek 87.984 108.278 178.334
Yerli Tiizel 26.243 46.295 58.322
Yerli Yatirim
Uyruk Bazinda Yatirimci Sayilari (Adet) Ortakli 3241 5.207 9.324
2017 | 2018 | 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Toplam 150.636 | 225423 | 361.465
Yabanci 1.250 1.053 1.096 1.640 1.872 3.624 9.737 5.427 5.421
Yerli 145995 | 154.833 | 181.382 | 357362 | 429.676 | 1371214 | 3.967.395  1.573.794 | 1.405.949 2023 2024 2025
Toplam 147.245 | 155.886 | 182.478 | 359.002 | 431543 | 1.374.838  3.977.132  1.579.221|1.411.370 Yabanci Fon %3,50 %4,36 %5,68
Yabanci Gergek %0,21 %0,13 %0,16
, o . Yabanci Tiizel %7,24 %6,50 %6,53
Uyruk Bazinda Halka Acik Kismin Piyasa Degerleri (Milyon TL) abanc Tz i ’
Yerli Diger %0,13 %0,28 %0,09
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Yerli Fon %1094 | %1778 | %19.49
Yabanci 5.040 3.045 3.184 4.004 3.977 11.817 | 16494 | 25205 | 44704 Yerli Gercek %5841 | %4824 | %4934
Yerli 8.554 6.648 | 11512 | 24789 | 37514 | 99.348 | 134142 | 204.197 | 316.761 Yerli Tiizel %1742 | %2044 | %76,13
Toplam 13594  0.693 | 14.696 & 28794 | 41.491 | 111.165 | 150.636 | 229.402 | 361.465 Yerli Yatirim %215 %2,27 %258
Ortakhg
Toplam %100,00 | %100,00 | %7100,00
Uyruk Bazinda Halka A¢ik Kismin Piyasa Degerleri Oranlari
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2023 2024 2025
Yabanci %37 %31 %22 %14 %10 %11 %11 %11 %12 Bireysel %5862 | %4816 | %4949
Yerli %63 %69 %78 %86 %90 %89 %89 %89 %88 Kurumsal %4138 | %51,84 | %50,51
Toplam %100 | %100 | %7100 | %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)

20.547

178334

23.598

5273 9.974 10.906 14.686

) 315 293 570 )

Yabanci Gergek

Yabanci Fon Yabanci Tiizel

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Dagitilan Nakit ve Bedelsiz Temettl Tutarlan (TL)

Sirket Adi Nakit Bedelsiz | Toplam Temettii Toplamc;akl Sirket Adi Nakit Bedelsiz Toplarq Toplamdaki
ayl Temettii Payi
TORUNLAR GYO 3.500.000.000 0 3.500.000.000 %32,95 EMLAK KONUT GYO 390.260.000 - 390.260.000 %35,43
AVRUPAKENT GYO 1.975.000.000 0 1.975.000.000 %18,59 YENI GIMAT GYO 241.920.000 - 241.920.000 %21,96
YENI GIMAT GYO* 1.693.440.000 0 1.693.440.000 %15,94 VAKIF GYO - 145.000.000 145.000.000 %13,16
EMLAK KONUT GYO 1.520.000.000 0 1.520.000.000 %14,31 AKMERKEZ GYO 109.183.520 - 109.183.520 %9,91
AKMERKEZ GYO* 471.016.960 0 471.016.960 %4,43 ALARKO GYO 106.260.000 - 106.260.000 %9,65
PANORA GYO 440.415.344 0 440.415.344 %4,15 HALK GYO 4.000.000 40.000.000 44.000.000 %3,99
AKIS GYO 300.000.000 0 300.000.000 %2,82 PANORA GYO 35.670.000 - 35.670.000 %3,24
ZIRAAT GYO 286.602.524 0 286.602.524 %2,70 ZIRAAT GYO 14.887.123 - 14.887.123 %1,35
HALK GYO 16.000.000 | 160.000.000 176.000.000 %1,66 MISTRAL GYO 14.230.062 - 14.230.062 %1,29
BATI EGE GYO* 70.000.000 0 70.000.000 %0,66 TOPLAM 916.410.705 185.000.000 | 1.101.410.705 %100,00
MISTRAL GYO 69.192.136 0 69.192.136 %0,65
PASIFIK GYO 60.000.000 0 60.000.000 %0,56
EYG GYO 20.000.000 0 20.000.000 %0,19 i
sirket Adi Nakit Bedelsiz oplam | Toplamdaki
TOPLAM 10.463.016.964 | 160.000.000 | 10.623.016.964 %7100,00 emettd ayt
. . o . YENI GIMAT GYO 166.118.400,00 - 166.118.400 %33,07
*Yeni Gimat ve Bati Ege ge¢mis yil karlarindan, Akmerkez ise bir boliimiinii gegmis yil karindan dagitiyor.
EMLAK KONUT GYO 82.460.000 - 82.460.000 %16,41
AKMERKEZ GYO - 81.980.800 %16,32
sirket Adi Nakit Bedelsiz Toplam | Toplamdaki ALARKO GYO - 50.232.000 %10,00
Temettii Payi
VAKIF GYO 40.000.000 40.000.000 %7,96
TORUNLAR GYO 2.350.000.000 0| 2.350.000.000 %35,88
PANORA GYO 22.185.000,00 - 22.185.000 %4,42
AVRUPAKENT GYO 840.000.000 0 840.000.000 %12,82
.. MISTRAL GYO 4.392.951,21 - 4.392.951 %0,87
YENI GIMAT GYO* 752.371.200 0 752.371.200 %11,49
TOPLAM 412.369.151 90.000.000 502.369.151 %100,00
HALK GYO 53.500.000 535.000.000 588.500.000 %8,98
VAKIF GYO 0 500.000.000 500.000.000 %7,63
AKMERKEZ GYO 289.541.280 0 289.541.280 %4,42
EYG GYO 23.759.388 190.000.000 213.759.388 %3,26 sirket Adi Nakit Bedelsiz ToplanJ Toplamdaki
. Temettii Payi
ZIRAAT GYO 196.361.432 0 196.361.432 %3,00 o
YENI GIMAT GYO 166.118.400 - 166.118.400 %28,60
ALARKO GYO 7.245.000 144.900.000 152.145.000 %2,32 .
AKIS GYO 124.608.000 124.608.000 %21,45
ASCE GYO 131.800.000 0 131.800.000 %2,01
. EMLAK KONUT GYO 76.640.571 - 76.640.571 %13,19
PASIFIK GYO 100.000.000 0 100.000.000 %1,53
: AKMERKEZ GYO 65.957.280 - 65.957.280 %11,35
MISTRAL GYO 99.857.738 0 99.857.738 %1,52
: PANORA GYO 56.202.000 - 56.202.000 %9,68
AKIS GYO 60.000.000 0 60.000.000 %0,92
HALK GYO 4.400.000 42.000.000 46.400.000 %7,99
ATAKULE GYO 26.334.000 0 26.334.000 %0,40
ALARKO GYO - 40.572.000 %6,98
TOPLAM 5.179.929.339 | 1.369.900.000 | 6.549.829.339 %100,00 .
MISTRAL GYO 4.378.997,33 - 4.378.997 %0,75
* Olaganiistli GK yaparak olaganiistii yedek/gegmis yil karlarindan dagitim karari aldi.
TOPLAM 414.269.248 166.608.000 580.877.248 %100,00

Temettii verileri, GYO'larin KAP'ta yaptiklari Kar Payi Dagitim islemlerine iliskin Bildirim‘lerden temin edilmistir. Tablolar ilgili hesap dénemine iliskin olarak gerceklestirilen temettii 6demelerini gstermektedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Yabanci Yatirimcilarin Adreslerine goére ilk 10 Ulke

Haziran 2024
Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
HOLLANDA 7.590.325.379 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 7.342.490.513
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 6.140.748.535 HOLLANDA 7.217.794.536
iRLANDA 1.080.626.456 iRLANDA 1.944.894.522
BIRLESIK KRALLIK 965.916.558 BIRLESIK KRALLIK 1.914.216.397
BAHREYN 867.390.000 VIRJIN ADALARI (INGILiz) 868.469.654
BAHAMALAR 715.955.764 BAHREYN 844.770.000
BIRLESIK ARAP EMIR. 496.560.045 BIRLESIK ARAP EMIR. 626.570.939
VIRJIN ADALARI (iNGiLiz) 475.786.102 FRANSA 461.609.319
iSVicRE 257.274.251 AVUSTRALYA 243.516.868
FRANSA 215.814.395 MAN ADASI 222.415.152

Eyliil 2024

Aralik 2024

Eyliil 2025

Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 8.353.150.748 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 10.059.317.312
HOLLANDA 6.323.986.423 BIRLESIK KRALLIK 5.805.544.962
BIRLESIK KRALLIK 4.625.815.191 HOLLANDA 3.857.450.873
BAHREYN 1.045.740.000 BAHREYN 1.184.940.000
BIRLESIK ARAP EMIR. 775.060.156 VIRJIN ADALARI (INGILiz) 925.862.967
VIRJIN ADALARI (iNGiLiz) 765.402.557 BIRLESIK ARAP EMIR. 799.700.956
FRANSA 586.443.396 IRLANDA 364.426.627
IRLANDA 295.513.151 AVUSTRALYA 254.876.111
AVUSTRALYA 271.798.495 FRANSA 247.913.184
MAN ADASI 196.530.630 MAN ADASI 198.448.002

Aralik 2025

Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 22.615.669.206 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 22.153.335.512
BIRLESIK KRALLIK 6.601.334.961 BIRLESIK KRALLIK 6.396.589.651
HOLLANDA 4.380.892.958 HOLLANDA 3.736.627.717
BAHREYN 1.728.690.000 FRANSA 1.817.524.961
VIRJIN ADALARI (INGILiz) 1.356.046.630 BAHREYN 1.778.280.000
iSViCRE 1.297.415.327 VIRJIN ADALARI (INGiLiZ) 1.440.844.989
BIRLESIK ARAP EMIR. 1.238.822.834 IRLANDA 1.341.064.667
FRANSA 1.091.469.141 BIRLESIK ARAP EMIR. 1.251.544.121
KANADA 903.846.642 ISViRE 624.799.882
iRLANDA 728.102.750 BELGIKA 512.168.659

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Sermaye Gelisimi

2025/09

PASIFiK GYO - 267.500.000 1.000.000.000 1.640.000.000 4.800.000.000 5.323.560.210
PEKER GYO 253.000.000 669.833.747 669.833.747 669.833.747 2.500.000.000 5.000.000.000
ZIRAAT GYO - 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000
SiNPA$ GYO 873.193.432 873.193.432 1.500.000.000 1.500.000.000 4.000.000.000 4.000.000.000
AKFEN GYO 184.000.000 1.300.000.000 1.300.000.000 3.890.703.214 3.900.000.000 3.900.000.000
HALK GYO 970.000.000 1.020.000.000 1.570.000.000 1.645.000.000 3.680.000.000 3.840.000.000
EMLAK KONUT GYO 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000
VAKIF GYO 460.000.000 1.000.000.000 1.145.000.000 2.950.000.000 3.450.000.000 3.450.000.000
SERVET GYO 52.000.000 52.000.000 52.000.000 52.000.000 52.000.000 3.250.000.000
AKiS GYO 554.699.850 805.000.000 805.000.000 805.000.000 2.415.000.000 2.415.000.000
REYSAS GYO 246.000.001 500.000.000 500.000.000 500.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000
6zAK GYO 364.000.000 364.000.000 728.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000
KILER GYO 620.000.000 620.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000
YESiL GYO 235.115.706 235.115.706 235.115.706 235.115.706 263.216.903 1.316.084.515
FUZUL GYO 318.000.000 318.000.000 1.250.000.000
MHR GYO 827.000.000 827.000.000 1.240.500.000
KIZILBUK GYO - 240.000.000 300.000.000 300.000.000 300.000.000 1.200.000.000
MARTI GYO 110.000.000 330.000.000 330.000.000 330.000.000 1.090.980.000 1.090.980.000
KORAY GYO 40.000.000 40.000.000 40.000.000 40.000.000 61.426.385 1.000.000.000
TORUNLAR GYO 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
KORFEZ GYO 66.000.000 66.000.000 66.000.000 66.000.000 330.000.000 990.000.000
iS GYO 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000
VERA KONSEPT GYO 205.000.000 820.000.000 820.000.000
BATI EGE GYO 815.000.000 815.000.000 815.000.000
SEKER GYO - - 813.555.283 813.555.283 813.555.283 813.555.283
BASKENT DOGALGAZ GYO 700.000.000 700.000.000
EYG GYO - - 82.500.000 200.000.000 200.000.000 700.000.000
ASCE GYO 659.000.000 659.000.000 659.000.000
OZDERICi GYO 250.000.000 250.000.000 250.000.000 250.000.000 250.000.000 650.000.000
TSKB GYO 500.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000
MiSTRAL GYO 134.219.462 134.219.462 134.219.462 134.219.462 134.219.462 469.768.118
AVRUPAKENT GYO 400.000.000 400.000.000 400.000.000
DENiZ GYO 150.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000
NUROL GYO 295.000.000 310.200.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000
DOGUS GYO 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786
ADRA GYO 293.700.000 293.700.000 293.700.000
ALARKO GYO 64.400.000 64.400.000 64.400.000 144.900.000 289.800.000 289.800.000
ATAKULE GYO 231.000.000 263.340.000 526.680.000 263.340.000 263.340.000 263.340.000
YENI GIMAT GYO 161.280.000 161.280.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000
EGEYAPI AVRUPA GYO 200.000.000
KUZUGRUP GYO 200.000.000 200.000.000 200.000.000
AHES GYO 195.000.000 195.000.000
SUR TATILEVLERI GYO 167.500.000 167.500.000 167.500.000
IDEALIST GYO 10.000.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000 150.000.000 150.000.000
AVRASYA GYO 72.000.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000
PANORA GYO 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000
TREND GYO 30.000.000 30.000.000 30.000.000 69.000.000 69.000.000 69.000.000
ATA GYO 23.750.000 23.750.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000
AKMERKEZ GYO 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000
PERA GYO 89.100.000 142.560.000 142.560.000 142.560.000
TOPLAM TL 13.000.780.237 21.882.634.133 26.424.873.984 36.822.437.198 51.253.747.819 64.667.797.912
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85
TOPLAM USD 1.752.268.409 1.641.731.123 1.413.223.340 1.250.838.611 1.452.770.630 1.509.166.812

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S. - Marti GYO 6zel hesap dénemine gore finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmistir.

- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigiige seklindedir.

finansal tablolari alinmistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Aktif Toplami Gelisimi

2025/09

EMLAK KONUT GYO 28.644.290.000 30.760.452.000 46.959.179.000 120.831.932.000 204.902.957.000 297.757.619.000
TORUNLAR GYO 13.714.787.000 19.906.999.000 39.280.748.000 80.576.031.000 115.430.705.000 148.506.621.000
ZIRAAT GYO 8.643.897.092 20.662.426.003 40.041.601.615 63.638.033.898 82.547.600.354
SiNPA$ GYO 5.806.556.401 11.323.329.074 18.770.764.848 32.740.501.823 61.523.014.358 80.266.396.070
REYSAS GYO 3.488.987.951 5.670.383.640 14.817.154.181 33.924.907.765 64.063.975.063 79.422.816.297
0zZAK GYO 5.875.358.220 9.063.025.959 19.617.524.962 38.560.677.653 54.882.960.989 73.212.178.999
HALK GYO 3.514.726.080 4.578.221.287 14.307.529.731 26.514.093.826 47.899.762.557 70.106.866.155
PASIFiK GYO 3.562.512.146 9.531.314.201 30.343.672.603 50.805.085.597 66.342.742.476
i$ GYO 5.225.405.467 6.676.321.298 17.417.219.256 38.149.395.177 47.658.367.292 55.919.613.420
BASKENT DOGALGAZ GYO 33.356.604.929 51.720.189.973
AVRUPAKENT GYO 20.977.011.556 39.423.788.945 49.706.251.463
AKiS GYO 6.104.877.531 7.729.416.023 13.862.876.767 23.882.635.069 37.302.238.596 48.837.550.754
SERVET GYO 2.633.369.710 5.242.516.560 9.995.828.604 12.187.561.956 33.332.068.638 43.709.766.786
AKFEN GYO 2.903.964.639 6.863.235.275 12.386.046.803 15.343.293.560 30.709.735.374 39.261.452.889
KILER GYO 1.852.128.000 2.989.448.000 9.310.423.000 20.715.525.000 25.264.549.000 31.778.874.000
KIZILBUK GYO 2.699.287.485 6.925.429.347 13.072.555.084 22.800.756.113 30.879.392.989
VAKIF GYO 2.928.981.416 4.619.815.011 6.702.899.013 14.938.242.772 22.088.445.850 28.857.212.434
ALARKO GYO 1.827.244.961 3.095.184.874 6.098.704.680 11.491.339.041 18.017.512.207 24.619.068.014
YENI GIMAT GYO 2.234.541.646 2.834.952.147 5.983.416.604 13.375.286.616 19.424.528.849 24.444.112.104
ASCE GYO 14.947.594.642 20.056.694.092 22.931.169.462
YESiL GYO 2.033.990.607 2.054.423.715 4.683.182.221 15.165.322.934 17.531.709.125 20.617.620.742
DOGUS GYO 1.963.246.567 2.439.909.289 5.095.843.430 10.012.643.461 14.890.642.434 18.757.849.888
KUZUGRUP GYO 8.899.783.642 13.118.111.731 16.600.008.250
MARTI GYO 921.286.648 1.477.710.778 3.568.286.832 7.235.408.839 9.833.927.146 15.154.579.569
PANORA GYO 958.329.423 1.171.742.221 2.992.415.097 7.890.503.796 11.912.981.268 15.007.568.897
FUZUL GYO 5.579.867.189 9.267.334.781 13.472.727.995
SUR TATILEVLERI GYO 5.772.974.220 9.960.295.291 12.621.055.394
AKMERKEZ GYO 265.747.122 260.845.565 3.299.209.588 5.714.759.279 8.659.563.749 10.753.591.578
PEKER GYO 508.144.908 1.224.152.069 1.991.257.323 4.922.998.827 8.083.770.500 10.061.345.508
ADRA GYO 5.089.467.769 7.642.039.629 9.777.477.602
MHR GYO 4.554.695.023 6.987.236.326 8.959.323.636
KORAY GYO 97.400.240 122.991.021 623.867.637 3.687.941.251 6.111.281.695 8.575.973.528
AHES GYO 5.405.990.398 8.451.249.253
EGEYAPI AVRUPA GYO 8.142.976.817
SEKER GYO 2.904.382.591 6.227.229.275 6.990.147.446 8.101.452.077
VERA KONSEPT GYO 3.763.698.489 5.481.342.119 8.056.831.365
NUROL GYO 1.640.071.662 1.644.540.772 1.726.059.072 3.784.074.559 5.691.586.012 6.832.979.666
TSKB GYO 603.049.652 743.565.289 1.817.661.889 3.371.338.071 5.290.540.674 6.592.933.324
DENiZ GYO 1.053.516.529 1.006.506.733 1.571.031.317 2.577.699.999 4.785.343.385 6.490.590.646
ATAKULE GYO 528.413.783 614.539.183 3.609.373.788 3.638.008.253 4.970.727.669 6.307.200.346
MISTRAL GYO 264.684.696 490.003.196 1.215.847.830 3.028.474.330 4.815.693.900 6.287.456.702
OZDERICi GYO 465.314.478 1.049.011.885 2.304.233.502 3.724.370.608 4.885.807.463 6.117.571.969
BATI EGE GYO 2.941.782.043 4.116.988.774 5.118.448.374
EYG GYO 1.698.487.016 1.924.965.396 3.010.770.278 3.490.497.428
KORFEZ GYO 166.389.870 185.080.265 307.699.592 840.925.450 1.410.159.290 2.536.498.487
AVRASYA GYO 264.113.051 365.029.346 657.257.069 1.041.244.994 1.646.754.185 2.052.653.566
ATA GYO 86.955.492 127.537.463 243.146.871 432.752.514 639.397.746 808.117.718
IDEALIST GYO 29.915.302 89.286.357 163.651.542 424.907.670 454.090.685 644.806.301
TREND GYO 69.362.217 104.297.707 172.981.026 235.646.216 303.461.858 377.554.189
PERA GYO 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 1.597.596.435.454
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85
TOPLAM USD 13.316.626.875 11.371.954.824 16.785.115.551 25.827.608.885 32.968.335.458 37.283.464.071

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S. - Marti GYO 6zel hesap dénemine gore finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmistir.

- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigiige seklindedir.

finansal tablolari alinmistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin &zkaynak Gelisimi

2025/09

EMLAK KONUT GYO 14.494.008.000 15.746.887.000 18.368.023.000 58.549.588.000 95.803.122.000 128.854.763.000
TORUNLAR GYO 8.769.917.000 14.519.010.000 33.795.413.000 72.254.671.000 97.238.558.000 124.325.748.000
ZIRAAT GYO 8.372.611.115 19.399.778.728 36.119.074.980 55.079.984.829 71.413.405.136
REYSAS GYO 2.107.707.036 3.949.820.792 12.285.148.684 30.196.946.852 45.886.779.125 67.261.226.620
0ZAK GYO 3.494.467.270 6.725.090.268 17.062.235.408 35.042.177.092 49.171.145.393 63.217.143.613
SINPAS GYO 712.406.784 4.896.459.122 11.402.402.586 25.441.013.847 39.210.324.573 57.095.704.083
iS GYO 4.130.953.806 5.475.662.879 13.920.236.062 31.105.333.802 39.110.049.089 48.809.511.402
HALK GYO 2.926.488.712 3.300.178.143 10.433.172.290 20.077.476.844 31.349.394.650 43.725.505.657
AKi$ GYO 3.607.213.978 4.138.127.237 9.814.638.514 20.232.668.025 31.940.718.244 40.926.885.293
AVRUPAKENT GYO 20.507.030.290 31.136.700.795 39.452.198.675
SERVET GYO 1.687.428.601 2.993.465.606 7.564.607.739 10.707.006.539 18.974.846.239 33.347.370.198
AKFEN GYO 717.955.002 4.353.151.599 7.851.547.236 12.446.599.436 23.185.765.347 30.235.868.083
PASIFiK GYO 1.271.348.099 4.680.080.021 12.928.832.125 17.713.060.033 29.329.631.929
BASKENT DOGALGAZ GYO 14.163.216.122 27.103.772.809
VAKIF GYO 1.444.475.244 2.441.130.020 4.772.769.354 10.804.578.850 18.164.905.004 23.411.167.613
KiLER GYO 1.214.701.000 1.761.543.000 5.847.763.000 12.276.704.000 18.582.162.000 22.575.938.000
KIZILBUK GYO 2.193.048.489 5.397.079.291 8.013.773.861 16.107.026.930 20.258.491.863
YENI GIMAT GYO 2.203.188.215 2.767.776.008 5.889.343.597 13.290.094.887 15.045.248.356 18.466.540.924
ALARKO GYO 1.810.094.669 3.060.032.678 5.841.940.731 10.760.132.672 13.322.805.281 17.263.525.650
ASCE GYO 14.890.900.708 14.838.986.114 17.164.014.479
PANORA GYO 932.767.169 1.160.271.529 2.962.248.243 7.404.248.452 10.781.766.168 13.550.397.097
DOGUS GYO 622.998.844 405.361.121 3.069.751.712 6.912.830.342 10.710.194.343 13.466.249.890
KUZUGRUP GYO 7.859.804.457 9.740.339.886 12.303.269.873
YESiL GYO 402.464.842 489.036.786 1.460.745.318 11.456.586.830 11.127.383.149 12.169.629.824
MARTI GYO 403.552.390 1.040.661.286 3.006.931.513 6.389.642.246 8.865.889.462 10.694.855.315
SUR TATILEVLERI GYO 4.841.732.621 6.171.968.957 9.093.018.625
ADRA GYO 5.063.141.440 7.185.515.510 9.008.810.786
AKMERKEZ GYO 240.134.913 253.047.751 3.279.786.846 5.679.995.542 7.321.619.778 8.878.507.638
MHR GYO 4.534.104.179 5.972.731.123 7.426.301.705
SEKER GYO 2.357.285.449 5.175.862.769 5.923.134.327 7.025.706.116
AHES GYO 4.628.735.972 6.947.836.833
PEKER GYO 389.005.749 1.065.016.216 1.779.302.610 3.906.761.861 3.182.205.512 6.763.590.207
NUROL GYO 330.047.755 402.693.373 1.269.342.805 3.031.733.505 5.267.973.544 6.438.879.369
TSKB GYO 464.638.714 739.912.461 1.809.468.500 3.350.062.035 4.727.723.332 5.902.367.910
OZDERICi GYO 415.059.765 1.007.663.650 2.263.823.328 3.680.073.328 4.257.147.402 5.753.551.746
ATAKULE GYO 492.594.134 605.510.751 3.580.718.674 3.614.256.154 4.603.243.860 5.540.702.406
DENizZ GYO 371.461.403 719.937.856 1.325.617.490 2.519.356.042 4.116.641.321 5.220.889.517
VERA KONSEPT GYO 3.608.635.568 4.064.790.006 5.107.853.569
BATI EGE GYO 1.838.882.854 4.104.819.576 5.038.374.319
MISTRAL GYO 256.819.977 467.767.857 1.197.096.868 3.004.359.318 3.682.726.368 4.572.108.833
FUZUL GYO 2.441.593.221 3.447.689.517 4.566.689.274
KORFEZ GYO 120.018.043 144.393.079 272.654.766 787.128.546 1.202.982.746 2.337.662.150
EYG GYO 453.142.615 1.166.478.717 1.911.778.291 2.120.338.754
AVRASYA GYO 262.871.001 348.820.947 641.108.286 1.024.186.784 1.618.457.010 1.926.223.198
KORAY GYO 83.765.798 107.764.023 41.998.736 889.650.301 1.506.188.091 1.809.067.325
EGEYAPI AVRUPA GYO 1.256.267.298
ATA GYO 35.174.751 50.634.153 236.006.157 422.382.629 562.191.554 706.527.426
TREND GYO 50.694.286 78.419.689 134.261.862 204.735.111 289.215.343 347.487.316
IDEALIST GYO 14.442.137 58.495.002 116.822.165 231.117.234 265.023.029 297.658.503
PERA GYO 74.407.951 143.283.114 567.419.487 1.688.210.619
TOPLAM TL 55.283.924.939 97.254.032.699 226.151.712.671 572.535.372.637 809.101.657.179 1.100.509.235.849
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 7,42 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85
TOPLAM USD 7.451.266.267 7.296.423.790 12.094.773.999 19.448.722.158 22.933.720.442 25.682.829.308

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S. - Marti GYO 6zel hesap dénemine gore finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmistir.

- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigiige seklindedir.

finansal tablolari alinmistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Dénem Kari Gelisimi

2025/09

REYSAS GYO 410.426.474 1.547.649.705 8.338.680.843 17.245.409.087 9.228.745.779 10.448.408.964
EMLAK KONUT GYO 836.258.000 1.332.323.000 2.997.133.000 3.813.530.000 13.197.381.000 10.336.401.000
TORUNLAR GYO 293.001.000 5.306.805.000 18.436.300.000 13.320.282.000 8.611.405.000 6.701.147.000
HALK GYO 352.452.465 378.556.382 6.602.399.467 2.573.786.950 1.221.827.730 4.426.729.003
BASKENT DOGALGAZ GYO 3.899.067.802 2.969.167.195
PASIFIK GYO 29.091.207 3.411.640.125 1.010.191.229 2.366.838.799 2.681.985.512
ZIRAAT GYO 1.320.242.261 10.945.313.261 4.015.886.751 3.057.439.536 2.659.509.302
AVRUPAKENT GYO 3.261.183.494 7.380.600.157 1.693.454.143
AKFEN GYO -240.424.726 2.083.753.201 3.082.287.680 940.763.936 1.450.248.819 1.405.931.216
SUR TATILEVLERI GYO 909.086.594 328.758.596 1.351.985.949
YENi GIMAT GYO 108.873.811 699.932.046 3.087.170.008 7.511.389.845 523.731.568 1.300.535.106
AKiS GYO -458.444.388 237.917.449 5.563.513.840 3.358.458.325 4.010.583.424 1.299.293.695
0zAK GYO 617.541.014 2.523.894.700 8.312.975.560 4.669.112.812 1.737.165.846 1.193.629.456
AHES GYO 207.730.419 1.142.024.182
SiNPA§ GYO 150.332.540 3.200.065.874 5.223.148.289 4.790.207.336 7.763.279.198 878.424.958
SERVET GYO 903.633.477 672.356.730 3.652.411.405 3.672.752.628 3.654.140.717 719.187.701
VAKIF GYO 118.592.111 474.687.944 2.332.117.148 1.335.571.137 3.037.201.744 626.794.657
PANORA GYO 29.433.274 249.689.360 1.837.646.714 2.637.143.450 820.699.368 514.175.315
PEKER GYO 67.428.985 302.942.638 360.214.176 485.118.345 85.884.531 403.954.612
EGEYAPI AVRUPA GYO 390.060.631
ALARKO GYO 330.185.303 1.261.477.309 2.753.941.111 1.289.382.689 445.950.916 354.141.991
AKMERKEZ GYO 56.870.007 94.818.323 1.247.439.605 496.547.351 524.404.659 324.164.525
FUZUL GYO 306.000.755 260.452.537 238.768.761
ADRA GYO 869.955.829 1.198.272.143 193.874.069
KORFEZ GYO 6.277.619 24.402.821 128.805.381 135.545.125 66.766.441 131.459.640
KUZUGRUP GYO 119.240.517 236.961.362 86.466.109
DENiZ GYO 6.528.523 98.131.858 606.008.239 68.875.327 478.564.111 57.403.277
KIZILBUK GYO 104.664.926 3.204.451.039 1.696.715.306 7.272.779.472 56.564.414
MiSTRAL GYO 12.599.942 215.347.298 743.784.458 872.582.738 102.213.872 37.494.948
MHR GYO 31.236.515 89.653.311 33.325.728
DOGUS GYO -360.865.188 -229.276.304 2.665.028.996 1.846.046.906 978.176.125 32.572.059
VERA KONSEPT GYO 574.994.089 424.576.139 9.523.599
MARTI GYO -38.824.528 -29.909.373 1.095.119.569 1.271.763.985 1.160.349.454 5.724.251
ATA GYO -1.056.348 15.498.263 161.720.930 32.411.335 40.488.108 1.389.936
OZDERICi GYO 11.126.261 618.432.439 1.250.095.182 6.538.234 732.551.252 -14.114.363
TREND GYO -1.735.827 27.736.308 55.842.173 81.770.317 6.378.467 -15.274.297
TSKB GYO -45.781.223 124.879.321 1.069.466.398 358.341.845 22.432.684 -27.998.297
IDEALIST GYO 7.104.738 3.653.338 58.374.055 6.456.629 156.020.738 -34.807.493
BATI EGE GYO 138.447.254 1.133.298.692 -39.939.413
AVRASYA GYO 51.761.474 30.986.565 218.614.609 57.049.416 65.228.799 -59.188.342
KORAY GYO 1.540.396 24.101.349 -64.843.715 642.054.503 65.170.179 -81.172.588
NUROL GYO -217.208.470 -103.636.036 858.513.223 760.414.786 173.837.768 -169.465.465
ATAKULE GYO 1.273.350 80.578.605 2.371.888.884 649.529.829 424.339.667 -233.778.330
iS GYO 266.502.003 1.329.919.890 8.364.189.262 3.131.266.812 892.029.688 -252.513.364
EYG GYO 119.841.365 225.739.489 120.379.992 -277.369.683
SEKER GYO 1.295.649.562 567.195.680 349.705.270 -406.241.102
KiLER GYO -12.910.000 547.432.000 3.314.107.000 1.417.457.000 857.759.000 -731.248.000
ASCE GYO 3.951.597.314 1.079.755.948 -1.385.444.087
YE$iL GYO -237.911.520 -161.921.746 1.941.052.072 1.692.827.154 3.101.285.633 -2.075.232.840
PERA GYO -7.505.353 15.151.199 424.217.672 146.950.469
TOPLAM TL 3.017.075.196 24.452.375.850 118.066.258.586 102.893.876.919 91.143.444.658 48.901.885.240
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 6,84 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85
TOPLAM USD 440.886.602 1.834.524.409 6.314.277.693 3.495.250.284 2.583.430.971 1.141.234.195

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S. - Marti GYO 6zel hesap dénemine gore finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmistir.

- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Tablo siralamasi son yil bazinda biyiikten kiigiige seklindedir.

finansal tablolari alinmistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i icin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Ozkaynak Karlihgr* Gelisimi Orani (%) GYO'larin Aktif Karhihgi* 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
DENiz 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 %11 %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 0zAK 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
OZDERICI 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 %11,6 BASKENT DOGALGAZ GYO %11,7 %5,2
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 %31 %16,1 %37,6 %12,1 %6,6

- 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 alinmistir.

-*D6nem Kari / Toplam Aktifler'dir. -* Ddnem Kari / Toplam Aktiflerdir.

- Marti GYO Ozel Hesap Donemine Gore Finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmigtir. - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 6 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

GYO'larin Borg¢luluk Rasyosu* Gelisimi GYO'larin Ozkaynak Rasyosu* Gelisimi (%)
2021 2022 2023 2024  2025/09 2021 2022 2023 2024  2025/09

EGEYAPI AVRUPA GYO %84,6 AKMERKEZ GYO 6,8 88,0 152,4 196,5 2383
KORAY GYO %12,4 %93,3 %75,9 %75,4 %78,9 PANORA GYO 133 34,0 85,1 1239 155,8
FUZUL GYO %56,2 %62,8 %66, 1 TORUNLAR GYO 14,5 33,8 72,3 97,2 1243
EMLAK KONUT GYO %48,8 %60,9 %51,5 %53,2 %56,7 AVRUPAKENT GYO 51,3 718 98,6
PASIFIK GYO %64,3 %50,9 %57,4 %65,1 %55,8 YENI GIMAT GYO 17,2 243 54,9 62,2 76,3
IDEALIST GYO %34,5 %28,6 %45,6 %41,6 %53,8 KUZUGRUP GYO 393 48,7 61,5
BASKENT DOGALGAZ GYO %57,5 %47,6 ALARKO GYO 47,5 90,7 74,3 46,0 59,6
YESiL GYO %123,8 %68,8 %24,5 %36,5 %41,0 SUR TATILEVLERI GYO 289 36,8 54,3
EYG GYO %73,3 %39,4 %36,5 %39,3 is GYO 57 14,5 324 40,8 50,9
HALK GYO %27,9 %27,1 %24,3 %34.,6 %37,6 0zAK GYO 18,5 234 241 33,8 43,4
VERA KONSEPT GYO %4,1 %25,8 %36,6 DOGUS GYO 12 9.2 20,8 32,3 40,6
KIZILBUK GYO %18,8 %22,1 %38,7 %29,4 %34,4 BASKENT DOGALGAZ GYO 20,2 38,7
PEKER GYO %13,0 %10,6 %20,6 %60,6 %32,8 AHES GYO 23,7 35,6
ALARKO GYO %1,1 %4,2 %6,4 %26,1 %29,9 EMLAK KONUT GYO 41 48 154 25,2 339
KiLER GYO %41,1 %37,2 %40,7 %26,4 %29,0 REYSAS GYO 7.9 24,6 60,4 22,9 33,6
SiNPAS GYO %56,8 %39,3 %22,3 %36,3 %28,9 ADRA GYO 17,2 24,5 30,7
DOGUS GYO %83,4 %39,8 %31,0 %28,1 %28,2 ASCE GYO 22,6 22,5 26,0
SUR TATILEVLERI GYO %16,1 %38,0 %28,0 ATAKULE GYO 23 6.8 13,7 17,5 21,0
MISTRAL GYO %4,5 %1,5 %0,8 %23,5 %27,3 NUROL GYO 13 38 9,0 15,7 19,2
KUZUGRUP GYO %11,7 %25,7 %25,9 AVRASYA GYO 31 57 9,2 14,5 173
ASCE GYO %0,4 %26,0 %25,1 AKiS GYO 5,1 12,2 251 13,2 16,9
YENI GIMAT GYO %2,4 %1,6 %0,6 %22,5 %24,5 KIZILBUK GYO 9.1 18,0 26,7 53,7 16,9
SERVET GYO %42,9 %24,3 %12,1 %43,1 %23,7 KiLER GYO 28 4,2 88 133 16,2
AKFEN GYO %36,6 %36,6 %18,9 %24,5 %23,0 ZIRAAT GYO 1.8 41 7,7 11,7 15,2
AVRUPAKENT GYO %2,2 %21,0 %20,6 ATA GYO 21 5,0 8,9 11,8 14,9
DENizZ GYO %28,5 %15,6 %2,3 %14,0 %19,6 SiNPAS GYO 56 7.6 17,0 98 14,3
VAKIF GYO %47,2 %28,8 %27,7 %17,8 %18,9 DENizZ GYO 18 33 6,3 10,3 131
AHES GYO %14,4 %17,8 HALK GYO 32 6,6 12,2 8,5 1,4
AKMERKEZ GYO %3,0 %0,6 %0,6 %15,5 %17,4 SERVET GYO 57,6 145,5 205,9 364,9 10,3
MHR GYO %0,5 %14,5 %17,1 MISTRAL GYO 35 8,9 22,4 274 9,7
TORUNLAR GYO %27,1 %14,0 %10,3 %15,8 %16,3 YE§iL GYO 2,1 6,2 48,7 423 9.2
AKiS GYO %46,5 %29,2 %15,3 %14,4 %16,2 TSKB GYO 1.1 2,8 5.2 73 9,1
REYSAS GYO %30,3 %17,1 %11,0 %28,4 %15,3 OzDERICi GYO 4,0 9,1 14,7 17,0 89
0zAK GYO %25,8 %13,0 %9,1 %10,4 %13,7 SEKER GYO 29 6,4 73 86
ZIRAAT GYO %3,1 %6,1 %9,8 %13,4 %13,5 AKFEN GYO 33 6,0 32 5.9 78
SEKER GYO %18,8 %16,9 %15,3 %13,3 VAKIF GYO 2,4 4,2 37 53 6,8
i$ GYO %18,0 %20,1 %18,5 %17,9 %12,7 EGEYAPI AVRUPA GYO 6.3
ATA GYO %60,3 %2,9 %2,4 %12,1 %12,6 VERA KONSEPT GYO 17,6 5.0 6,2
ATAKULE GYO %1,5 %0,8 %0,7 %7,4 %12,2 BATI EGE GYO 23 5.0 6,2
TSKB GYO %0,5 %0,5 %0,6 %10,6 %10,5 MHR GYO 55 72 6,0
PANORA GYO %1,0 %1,0 %6,2 %9,5 %9,7 PASIFiK GYO 4,8 4,7 79 3,7 5,5
TREND GYO %24,8 %22,4 %13,1 %4,7 %8,0 TREND GYO 2,6 45 3,0 4,2 50
ADRA GYO %0,5 %6,0 %7,9 FUZUL GYO 7,7 10,8 37
KORFEZ GYO %22,0 %11,4 %6,4 %14,7 %7,8 EYG GYO 55 58 9,6 30
AVRASYA GYO %4.,4 %2,5 %1,6 %1,7 %6,2 KORFEZ GYO 2,2 41 11,9 3,6 24
0GZDERICi GYO %3,9 %1,8 %1,2 %12,9 %6,0 IDEALIST GYO 1,2 23 4,6 18 2,0
NUROL GYO %75,5 %26,5 %19,9 %7,4 %5,8 KORAY GYO 2,7 1,0 22,2 24,5 18
BATI EGE GYO %37,5 %0,3 %1,6 PEKER GYO 16 2,7 58 13 14
MARTI GYO %29,6 %15,7 %11,7 %9,8 %29.4 MARTI GYO 32 9.1 19,4 8,1 9,8
PERA GYO %2,3 %1,8 %9,4 PERA GYO 1,0 4,0 11,8
SEKTOR RASYOSU %36,5 %27,8 %24,7 %31,1 SEKTOR RASYOSU 5,6 10,4 15,5 15,8 171

- 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 alinmigtir. finansal tablolari alinmigtir.

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

- Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gore Finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmistir. - Marti GYO Ozel Hesap Ddnemine Gére Finansal yayimladigindan 6 aylik verileri dikkate alinmigtir.

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

- Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢iktigi icin 2024 verisine yer verilmemistir. - Pera GYO nevi degistirerek GYO statiisiinden ¢ikti§i igin 2024 verisine yer verilmemistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
e ——

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

KOD AD ‘ F/K Yilliklandinlmig Ana Ortaklik Net Kar/Zarar Piyasa Degeri
31/12/2024 |  31/12/2025 09/2024 09/2025 31/12/2024 31/12/2025

RYGYO | Reysas GMYO 2,38 2,45 14.309.304.144 17.160.443.017 34.000.000.000 42.000.000.000
HLGYO | Halk GMYO 5,80 3,09 1.681.074.247 4.658.705.004 9.752.000.000 14.400.000.000
TRGYO | Torunlar GMYO 5.38 4,31 11.857.045.000 17.184.742.000 63.750.000.000 74.000.000.000
EKGYO | Emlak Konut GMYO 13,26 4,36 3.901.886.000 17.807.393.000 51.756.000.000 77.672.000.000
SURGY | Sur Tatil Evleri GMYO 11,15 4,62 629.329.121 1.595.356.025 7.018.250.000 7.370.000.000
AKSGY | Akis GMYO 3,50 6,01 5.180.848.514 3.026.413.022 18.112.500.000 18.184.950.000
DZGYO | Deniz GMYO a.d. 6,99 (62.302.652) 428.870.456 4.204.000.000 2.996.000.000
BASGZ | Bagkent Dogalgaz GMYO 2,72 9,49 7.427.655.898 3.433.781.239 20.174.000.000 32.578.000.000
PAGYO | Panora GMYO 1,32 10,66 4.217.504.098 671.907.271 5.546.250.000 7.164.450.000
PSGYO | Pasifik GMYO 1,81 11,13 4.146.962.298 1.190.785.396 7.488.000.000 13.255.664.923
EGEGY | Egeyapi Avrupa GMYO a.d. 12,89 (338.121.787) 408.252.997 - 5.264.000.000
AHSGY | Ahes GMYO 2,35 15,17 1.797.495.364 795.177.520 4.231.500.000 12.063.480.000
ALGYO | Alarko GMYO 3,18 18,56 1.910.582.274 464.405.229 6.068.412.000 8.618.652.000
ATAGY | Ata GMYO 13,42 18,85 40.335.349 39.015.522 541.500.000 735.300.000
ZRGYO | Ziraat GMYO 13,99 20,08 4.535.975.831 5.479.525.892 63.457.742.400 110.018.452.800
AKMGY | Akmerkez GMYO 9,44 20,26 886.231.758 364.050.489 8.369.494.400 7.374.545.600
KRGYO | Kdrfez GMYO 9,76 20,37 266.805.474 138.518.515 2.603.700.000 2.821.500.000
SNGYO | Sinpag GMYO 2,12 22,03 5.938.515.799 824.268.906 12.560.000.000 18.160.000.000
0ZKGY | Ozak GMYO 6,55 25,22 3.108.289.351 820.886.650 20.369.440.000 20.704.320.000
KZBGY | Kizilbiik GYO 1,88 35,14 4.386.883.086 372.181.059 8.250.000.000 13.080.000.000
BEGYO | Bati Ege GMYO 7,70 46,54 750.593.570 82.138.661 5.778.350.000 3.822.350.000
FZLGY | Fuzul GMYO a.d. 48,97 (743.858.717) 328.798.910 8.649.600.000 16.100.000.000
KGYO Koray GMYO 17,36 72,75 178.683.336 68.869.723 3.102.032.446 5.010.000.000
SRVGY | Servet GMYO 3,39 88,20 4.345.928.739 116.812.738 14.716.000.000 10.302.500.000
AKFGY | Akfen GMYO 26,91 121,85 300.050.356 82.257.258 8.073.000.000 10.023.000.000
DGGYO | Dogus GMYO 4,68 416,51 3.252.542.556 25.332.623 15.219.236.910 10.551.207.439
ZERGY | Zeray GMYO a.d. 967,31 0 6.387.420 - 6.178.620.000
ADGYO | Adra GMYO ad. a.d. (87.378.450) (494.940.684) 9.821.328.000 12.916.926.000
ASGYO | Asce GMYO 1,26 a.d. 6.450.449.056 (626.399.268) 8.132.060.000 7.150.150.000
AGYO | Atakule GMYO 2,07 a.d. 964.567.399 (695.673.792) 2.001.384.000 1.864.447.200
AVGYO | Avrasya GMYO 6,26 a.d. 154.206.782 (107.260.637) 965.340.000 1.059.084.000
AVPGY | Avrupakent GMYO 1,29 a.d. 16.784.259.453 (3.117.426.945) 21.600.000.000 20.800.000.000
EYGYO | EYG GMYO a.d. a.d. (44.144.230) (137.412.388) 1.542.000.000 2.653.000.000
IDGYO | idealist GMYO a.d. a.d. (184.491.433) (14.928.746) 397.500.000 546.000.000
ISGYO | is GMYO 4,48 a.d. 4.012.153.060 (2.566.339.558) 17.986.150.000 20.133.750.000
KLGYO | Kiler GMYO 15,55 a.d. 404.513.000 (1.707.000) 6.291.450.000 8.495.550.000
KZGYO | Kuzugrup GMYO a.d. a.d. (1.147.456.384) (108.115.310) 4.400.000.000 4.640.000.000
MHRGY | MHR GMYO 7,55 a.d. 540.012.890 (72.514.307) 4.077.110.000 4.279.725.000
MSGYO | Mistral GMYO 1,56 a.d. 1.217.224.441 (79.340.528) 1.904.574.171 2.912.562.333
NUGYO | Nurol GMYO 2,02 a.d. 1.218.106.043 (177.891.262) 2.461.454.320 3.722.362.800
0ZGYO | Ozderici GMYO a.d. a.d. (58.756.325) (763.350.219) 1.397.500.000 2.060.000.000
PEKGY | Peker GMYO 10,89 a.d. 341.966.992 (214.745.936) 3.725.000.000 63.000.000.000
SEGYO | Seker GMYO 29,10 a.d. 134.734.146 (889.454.220) 3.921.336.464 4.230.487.472
TDGYO | Trend GMYO a.d. a.d. (50.915.459) (11.620.993) 803.160.000 2.620.620.000
TSGYO | TSKB GMYO 13,44 a.d. 336.079.449 (272.010.903) 4.517.500.000 4.426.500.000
VKGYO | Vakif GMYO 0,80 a.d. 8.956.543.770 (244.053.079) 7.141.500.000 8.556.000.000
VRGYO | Vera Konsept GMYO a.d. ad. (752.370.741) (392.278.571) 2.460.000.000 1.968.000.000
YGGYO | Yeni Gimat GMYO 1,32 a.d. 11.420.820.630 (575.521.704) 15.071.616.000 31.038.336.000

Kaynak: Piramit Menkul Kiymetler A.S

- Gincel F/K oranlari disiikten biyige dogru siralanmistir. - F/K hesaplamalarinda esas alinan piyasa degerlerine iliskin 2025/09 dénemi icin 31.12.2025, 2024/09 dénemi

- a.d. kisaltmasi “anlamli degil” anlamina gelmektedir. Ilgili tarihte veri bulunmamas ya da zarar agiklanmig iin 31.12.2024 tarihli kapanis seviyeleri esas alinmigtir.

olmasindan kaynaklanmaktadir. - Parantez icerisindeki degerler ilgili dsnemlerde zarar edildigi anlamina gelmektedir.
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