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Dlnya ve Turkiye'de Genel Gorinim

2026 yilinin ilk yarisinda 6zellikle jeopolitik riskler kiiresel
ekonomiyi etkilemistir. Subat ayinda Ortadogu ve iran’1 kapsayan
sicak savag Hiirmiiz Bogazi'ni da etkileyerek petrol ve dogal gaz
fiyatlarinda 6nemli artiglara neden olmustur. Yaz aylarinin basinda
saglanan ategkes enerji fiyatlarinda geri cekilmelere neden olsa da
belirsizligin devam ediyor olmasi ekonomileri tehdit etmektedir.

ABD Bagkan Donald Trump'in sik sik ifade ettigi giimriik
vergileriyle ilgili diizenlemeler ve bunlarin kiiresel ekonomi
uzerindeki olumsuz etkileri de 2026 y1l1 i¢in 6nemli bir risk
unsuru olmaya devam etmektedir.

Diinya ekonomisinde ikinci Diinya Savasi'ndan bu yana
gortlen en radikal degisikliklerden birisi olan korumaci
yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek
cok ulkeyi bolgesel is birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger
yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagmasi, rekabetin artmasi gibi bu stirecin artci
dengesizlikleri de hayata gecmeye adaydir.

ABD’nin baslattig1 gimruk vergisi artis1 diger tilkeler arasinda
da miitekabiliyete neden olacagindan kiiresel biiylimede
yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
ve ticaretin yavaslamasi gibi sorunlarin da olusabilecegi gozden
kagcmamalidir. Bu tip risk ve endiselerin uluslararasi finans
kurumlari raporlarina da yansidig gézlenmektedir.

ABD Merkez Bankas1 da Trump'in uygulamaya koydugu yeni
maliye politikalar1 ve jeopolitik riskler nedeniyle oldukca
muhafazakar davranmaya baglamistir. Her ne kadar bu tutum
Trump tarafindan ¢ok elestirildiyse de Fed uzun bir siiredir
distirmek icin ugrastig1 enflasyonun tekrar yiikselmemesi igin
faiz indirimlerini 6teleme egilimini korumustur. Yeni géreve
gelen Fed bagkaninin yilin ikinci yarisinda enflasyon, biytime
ve istthdam gibi makroekonomik degiskenlere kars1 gosterecegi
tutum da gozlenmelidir.

Gerek AB gerekse Cin, kiiresel gelismelere karsi para ve iktisat
politikalarinda daha muhafazakar bir tutum sergilemektedir.

IMF Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu Temmuz sayisinda yer

alan Savas ve Teknolojinin Etkisinde Kiiresel Ekonomi bashkh
metninde; diinya ekonomisinin ancak gelecek yil daha gticli
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bir biiytime kaydedebilecegi 6ngoriisinde bulunulmustur.!
2026'min 6zellikle enerji fiyatlarinin artisina neden olan iran
savasinin olumsuz etkisinde kalacag ifade edilmistir.

IMF'ye gore kiiresel ekonomik biiytimenin 2026'da ancak

%3 seviyesinde olmasi beklenmektedir. 2024 ve 2025
yillarinda kiiresel ekonomi %3,5 biiyime kaydetmisti. 2027
beklentisini %3,4'liik bir biiytime olarak agiklayan IMF, "Diinya
ekonomisinin savasin sokunu su ana kadar korkulandan daha
iyi atlattigim” ifade etti.

IMF, Turkiye ekonomisinin 2026 yilinda %2,9; 2027 yilinda ise
%3,6 oraninda biiytiyecegi tahmininde bulundu. Fon, Nisan
ayinda yayimladigl tahminlerde Tiirkiye ekonomisinin 2026'da
%3,4, 2027'de ise %3,5 bliyliyecegini 6ngoérmiistii. Bagka bir
deyisle 2026 yil1 biiylime tahmini asag1 yonli revize edilirken,
2027 y1il 6ngorusu az da olsa yukari gekildi.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sdyle 6zetleyebiliriz:

I Kiresel ekonomik biiylimenin itici giicleri ABD'nin yani sira
Cin ve Hindistan. IMF, Almanya i¢in bu yil igin %0,7, 2027 igin
ise %1'lik bliylime oranlar1 éngériiyor. Bu oranlar, IMF'nin
Nisan'da 6ngérdugu oranlarin 2026 icin 0,1 ve 2027 icin 0,2 puan
distruldigini gosteriyor.

I Alman sanayisi 6zellikle yiiksek enerji fiyatlar1 ve ihracatta
yasadig1 sorunlar sebebiyle iilke ekonomisinin biiytimesine
beklenen katkiy1 uzun stiredir yapamamaktadir.

I Enerji fiyatlar1 halihazirda savags dncesine gore yaklasik %25
daha yuksek bir seviyede bulunuyor. Bu durum kiiresel ¢capta
enflasyonun artmasina sebep olmakta. Diinya genelinde bu yil
icin %4,7 enflasyon éngoriliiyor. 2025'te bu oran %4,1 olmustu.
2027 icinse %3,9 enflasyon beklenmektedir.

I IMF'ye gore bu ortamda merkez bankalarinin, fiyat istikrarini
yeniden saglayabilmek icin daha fazla caba sarf etmesi
gerekmektedir.

I 2025'te %5 artan mal ve hizmet kiiresel ticaret hacminin
2026'da sadece %3,5 artis gostermesi bekleniyor. 2027 ile ilgili
O6ngori ise %4,3'lik biiyiime olacag: yoniinde.
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I IMF, Mart 2027'ye kadar savas 6ncesi durumun biiytik 6lctide
yeniden tesis edilmesini umut ediyor. Ancak tizerinde anlagma
saglanan ateskesin son derece kirilgan oldugunu da belirtiyor.

I Yapay zeka gibi teknolojik yenilikler ise IMF'ye gore
Ortadogu'daki savasin olumsuz etkilerini biiytk dlgtide
dengeliyor. Bu durumdan en ¢ok diinyanin en biiyik ekonomisi
olan ABD faydalanmakta.

I Kiiresel ekonomik biiylimenin itici gii¢cleri ABD'nin yani sira
Cin ve Hindistan. IMF, Almanya i¢in bu y1l %0,7, 2027'deyse
%1'lik bliylime oranlar1 6ngériiyor. Bu oranlar, IMF'nin Nisan'da
6ngordigii oranlarin 2026 i¢in 0,1 ve 2027 i¢in 0,2 puan
dusuruldiugini gosteriyor.

Turkiye’nin goreceli olarak ABD gumriik vergilerinden daha
az oranda etkilenecegi beklentisi devam etmesine ragmen
Hurmiiz catismalari, Ortadogu’daki gelismeler ve enerji
maliyetlerinin dengelenememesi gibi riskler tasidig1 da gézden
kagmamalidir. Diger bir konu da, enflasyon konusunda hentiz
istenilen noktaya ulasilamamasinin diger makro gostergeler
uzerinde meydana getirdigi baskidir. Yukaridaki gelismelere
ragmen Tirk ekonomisi kendi dinamizmi ve direncli
tutumuyla dengeli bir tavir sergilemektedir.

TCMB gerek dis gerek ic gelismeleri takip ederek daha ihtiyath
bir tavir sergilemektedir. Bu nedenle faiz indirimi stirecini
Otelemis goriinmektedir. Yaz aylarinda enflasyon cephesinde
saglanacak bir kazanim, dis sartlarin elvermesiyle birlikte
sonbaharda olasi bir faiz indirimi i¢in ortam olusturacaktur.

Insaat ve gayrimenkul sektériiniin bilesenlerinin
makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi ka¢inilmazdir.
Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktirle ilgili
korelasyonlari da yiiksektir. Gegtigimiz 25 yil boyunca,
Tirkiye’de ingaat sektori ekonominin biiyiimesine paralel
bir genigleme yasamistir. 2026 yilinda da benzer bir siirecin
yasanmasi olasidir. Diinya 6l¢egi ve tilkemizin potansiyeline
bakildiginda ise ingaat sektoriiniin uygun konjonktiirde daha
fazla biiylime olanag1 bulunmaktadir.

Gayrimenkul ve Konut Sektorinin
Degerlendirilmesi

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla tilke
ekonomileri igin ¢ogu zaman kaldirag gérevi tistlenen ingaat
sektdri ayr1 bir oneme sahiptir. Zira gliintimiizde insgaat,
yalnizca gevrenin inga edilmesini degil, bakim, onarim ve
isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek
sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (evlenme/boganma, taginma,
yurtici gocler ve yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda
yasanan degisimlere bagh stirdirilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Erisilebilirligi yiiksek olan konutlara ait bu
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talebin stirmesi beklenebilir. Ancak zaman zaman ekonomik
konjonktiirde meydana gelen degisiklikler talep boyutunu
farkhilagtirabilmektedir.

Gayrimenkul sektoriniin 6nemli gdstergelerinden biri konut
satig rakamlaridir.2 2026 yil ilk beg aylik toplam satiglar 569.637
adet olarak gergeklesmistir. 2025 yili ayn1 dénemine gore %6,6
dolayinda azalma gorulmistir. Ayni1 dénemdeki satislarin
116.801 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir énceki yilin ayni
dénemine gore %25,8’lik bir artis s6z konusudur. ilgili dénemde
birinci el satiglar 170.081 adet, ikinci el satiglar ise 391.456 adet
olarak kayitlara ge¢cmistir.

Yilin ilk beg ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan sistemik risk
beklentilerine ragmen kotii bir dénem gecirmemistir. Kentsel
donusim, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi ve
imar faaliyetleri ile erisilebilir konuta olan dogal talebin devam
ettigi gorulmiistir.

Yabanci uyruklu kisilere Tiirkiye’den 2026 yilinin Ocak-

Mayis doneminde yapilan konut satiglari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %15,1 oraninda azalarak 7.068 olarak
gerceklesmistir. Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
Tirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili diizenlemeden sonra
artan ilgi 2022 yilina kadar oldukca gticli bir diizeyde devam
etmistir. Ancak bu giicli trend son birkag yildir oldukca
zayiflamig gériinmektedir. S6z konusu duruma neden olarak, ic
ve dis konjonktiirde gorilen degismeler, TL’nin goreceli olarak
degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ytiksekligi ileri stirtilebilir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta
ise Tiirk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz alimlarinda
yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Tiirkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan
yaptig1 gayrimenkul alimlar igin 6dedigi tutar 2025 yilinda

bir 6nceki yila gore %29 artarak 2 milyar 700 milyon dolara
ulagmistir. Trend 2026 yilinda da devam edecek bir momentuma
sahiptir. Egilimin bu y6nli devam etmesi durumunda yabanci
alislarindan daha fazla Tiirk vatandaglarinin yurtdigindan
tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir stireg
yasanabilecektir.

Son ¢ yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli
oranda basar1 kazanip dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda
devam eden yapiskan ve kat1 egilim tiim varlik fiyatlarin
oldugu gibi gayri menkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB
tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda
nominal artigin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir.

2026 yili1 May1s ayinda bir dnceki aya gore %1,7 oraninda artan
KFE, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére nominal olarak %24,5
oraninda artmus, reel olarak ise %6,1 oraninda azalmgtir.® Ug
buiytk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2026 yil1
Mayis ayinda bir énceki yilin ayn1 ayina gore, istanbul, Ankara
ve izmirde sirasiyla %25,4, 27,3 ve 22,8 oranlarinda artis
gozlemliyoruz.
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Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte yasanan
yavaglamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yil1 bahar
aylarindan 2025 yil ilk yarisina kadar keskin bir dusus
gozlenmistir. TUIK verilerine gére insaat maliyet endeksi 2026
yil1 Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %1,87 artmis; bir énceki
yilin ayn1 ayina goreyse %29,84 yikselmistir. Bir 6nceki aya
gore malzeme endeksi %1,77 artarken, iscilik endeksi %2,04
yukselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayn1 ayina gére malzeme
endeksi %28,62, iscilik endeksi %32 ylkselmistir. 2026 ilk
yarisi itibariyla insaat maliyetlerindeki artisin biraz daha
ivmelendigi gozlenmektedir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin énemli bir gostergesi de
yapim ruhsatlar ile yap: kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu
gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektoriin
ekonomik ve tiretim kaynakl egilimini 6l¢cmek adina degerlidir.
TUIK tarafindan Subat ayinda agiklanan (I. Ceyrek: Ocak-Mart,
2026) yap1 ruhsat1 verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2026 y1h birinci ¢eyreginde
idarece verilen yapi ruhsatina sahip bina sayis1 %19,6, daire
sayis1 %37 ve yuz 6lgim %26,1 artmistir. Ayn1 déneme ait

yap1 kullanim izinleriyse bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2026 y1li I. ceyreginde belediyeler tarafindan yap1 kullanma

izin belgesi verilen bina sayis1 %4,8 daire sayis1 %10,1 ve yiiz
6lcim %3,5 artmistir. Gerek yapi ruhsatlar: gerekse kullanim
izinlerinde gorilen artisin 6énemli nedeni olarak deprem sonrasi
yapilan konutlar ile kentsel déniisiimiin tekrar hizlanmasindan
kaynaklanan imar faaliyetleri gosterilebilir.

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

Blyiik depremlerin hem insani hem ekonomik yikimi ¢ok

derin olmaktadir. Bu nedenle kentsel déntgiim, altyapi
dontisimi, hukuk, stirdirilebilirlik, finansman sistemleri

ve yontemleri, sosyolojik ve cografi 6zellikler gibi pek ¢ok
disiplini iceren ortak ¢éztimlerin hayata gecirilmesi de 6nem
tasimaktadir. Konuyla ilgili bakanliklarimiz, TOKI ve pek ¢ok
sivil toplum 6rgutiniin ¢abalar: takdire sayandir. Ancak siirecin
daha da hizlandirilmas: gerektigi de ortadadir. Sektorler ve
bilegenleriyle ilgili ¢6ziim Onerilerimiz daha énce hazirladigimiz
Mavi Kitap’ta yer almaktadir.

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

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu

ginimizde bagsta ingsaat ve gayrimenkul sektdérii olmak tizere
diger tim sektorlerin de stirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
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kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya
konjonkturinde goriilen bag dondiiriicii gelismeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken tlke icinde de ytrttiilen ekonomik
programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sektori sirketlerinin
sistemnik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.

GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi

1 https://www.imf.org

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

3 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55¢35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES
&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-pXfe)QQ

4 https://veriportali.tuik.gov.tr/tr/press/58203
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GYODER'DEN

GYODER'den Ankara Temaslan

GYODER, 16-18 Haziran tarihleri arasinda
GYODER Yo6netim Kurulu Bagkani
Nesecan Cekici, Iicra Kurulu Uyesi Berna
Sema Yigit, Genel Sekreter Abdullah
Yazicilar ve Kurumsal iletisim Miidiirii
Berna A¢ik Tuncbag’in katilimiyla
Ankara’da kamu kurumlarina yonelik bir
dizi ziyaret gerceklestirdi.

Ankara temaslar1 kapsaminda T.C.

Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakan Yardimcisi Sayin Omer Bulut
makaminda ziyaret edildi. Goriismede;
gayrimenkul sektériniin giindeminde yer
alan konular, siirdiirtlebilir sehirlesme,
kentsel dontigsiim, konut politikalar: ve

,‘kk (\
"

sektorin gelisimine katki saglayacak
calisma alanlar1 degerlendirildi.

Ziyaret programi kapsaminda GYODER
heyeti; Kamu G6zetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu Bagkani Saym
Dr. ibrahim Omer Géniil, Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirti Sayin Hakan Gedikli ve
Tiirkiye Istatistik Kurumu Baskamn Sayin
Mehmet Arabaci ile bir araya geldi.

Gorugmelerde; gayrimenkul sektorinin
gundemi, sektdrel diizenlemeler, tapu ve
kadastro stirecleri, veri tiretimi, sektorel
gostergeler ve kurumlararasi is birligi
olanaklari ele alindi.

TUIK ziyareti kapsaminda, gayrimenkul
sektortne iligkin veri altyapisinin
gelistirilmesi ve ortak ¢calisma gruplarinin
olusturulmasina yonelik degerlendirmelerde
bulunuldu. GYODER olarak, sektoriimiiziin
gelisimine katki sunacak kamu-6zel

sektdr diyalogunu gliclendirmeye ve

ilgili kurumlarla ortak ¢alisma zeminleri
olusturmaya devam ediyoruz.

1

Turkiye Miteahhitler Birligi insaat Zirvesi Gerceklesti

GYODER Yénetim Kurulu Bagkan: Nesecan Cekici, insaat Zirvesi
Turkiye 2026 kapsaminda diizenlenen $ehirlesmenin Gelecegi:
Surdurulebilir, Direncli ve Akillh Kentler baghikli panelde

konusmaci olarak yer aldi.

Holding Yénetim Kurulu Uyesi Levent Abay’in katilimlariyla
gerceklesen oturumda suirdiriilebilir sehirlesme, afetlere
kars1 direncli yapilasma, akilli kent vizyonu, ESG kriterleri,

finansman modelleri ve insan odakli yagam alanlarinin

gelecegi ele alindi.

Dogus Yonetim Kurulu Uyesi Erdem Tavas moderatérliigiinde;

GYODER Yonetim Kurulu Bagkani Nesecan Cekici, Zaha Hadid
Architects Grup Lideri Takehiko iseki, Connected Places
Catapult ingaat ve Altyap1 Birimi Bagskan1 Gavin Summerson,
Polat Gayrimenkul icra Kurulu Uyesi Kaan Yiicel ve Bilgili

8

Cekici, konusmasinda sehirlesmenin artik yalnizca yapi
Uretimiyle sinirh olmadigini; ekonomik dayaniklilik, toplumsal
giiven, cevresel sorumluluk ve gelecege hazirlik perspektifiyle
degerlendirilmesi gerektigini vurguladi.
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GYODER olarak, ingaat Sektérii ve Is Giicii Dinamikleri:
Tiirkiye’24 arastirmamizla Tiirkiye IMSAD Gelecege Yatirim
Odiilleri’nde Sivil Toplum - Calisma Kategorisi'nde tigtinciiliik
6dulline deger goriilmenin gururunu yasadik.

Tiirkiye IMSAD Gelecege Yatirim Odiilleri’nde takdim edilen
6dil, GYODER Yonetim Kurulu Bagkani Nesecan Cekici ve
Bahcesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar
Merkezi Direktorii Prof. Dr. Seyfettin Glirsel tarafindan alindi.

Bahgesehir Universitesi BETAM is birligiyle hayata gegirdigimiz
arastirmada, Tirkiye genelinde 12.000'i agkin ¢alisanla yapilan
anketler ve sektor temsilcileriyle gerceklestirilen kapsamh
gorusmeler araciligiyla ingaat ve gayrimenkul sektoriindeki is
gucu dinamiklerini ¢ok yonli bir bakis acisiyla ele aldik.

Aragtirmamiz; nitelikli is glicliniin gliclendirilmesi, genclerin
ve kadinlarin sektore kazandirilmasi, calisma kosullarinin
iyilestirilmesi ve sektorimiiziin siirdiiriilebilir gelecegi i¢in
ortak akla dayali ¢oziimler gelistirmenin énemini bir kez daha
ortaya koydu.

Bu kiymetli 6diil igin Tiirkiye IMSAD’a, degerli jiiri tiyelerine,
arastirmamizda emegi gecen Bahgesehir Universitesi BETAM’a,
katki sunan tiim paydaslarimiza ve GYODER ekibimize
tesekkir ederiz.

10

GYODER Yo6netim Kurulu Bagkani1 Nesecan Cekici, Danimarka
Biyukelcisi Sayin Jakob Andersen’in ev sahipliginde diizenlenen
COP371’e Dogru: Direncli Sehirler, Dayanikh Binalar Calistay1 ve
Networking Resepsiyonu'na katildi. Cekici, program kapsaminda
Gayrimenkul Sektortinde 4T: Tasarim, Tabiat, Toplum, Teknoloji
baslikli konusmasiyla yer alda.

Programda; yap1 sektériniin yesil doniisimi, enerji verimliligi,
stirdiiriilebilirlik, direncli sehirler ve dayanikh binalar
ekseninde glincel gelismeler ve is birligi firsatlar: ele alinda.

— X
fivsas PSS

Tishiye IMSAD Uye Buluymatens
-y 2

GYODER Yonetim Kurulu Bagkan1 Nesecan Cekici, Sifir Atik
Vakfl tarafindan diizenlenen Sifir Atik Forumu'nda Tasarimda
Baslayan Dontisim: Déngiisel Ekonomide GYODER’in Rolu
basghklh konusmasiyla sahnedeydi. Cekici, konusmasinda
Tiirkiye ve diinyadan 6rnekler ve veriler esliginde gayrimenkul
sektorinde dongiisel ekonomi yaklasimini degerlendirdi.
Strdirtlebilirlik odakl dontisiimiin sektore saglayacagi
katkilara iligkin goriislerini paylasti.
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GYODER'DEN

Serbest Mimarlar Dernekleri
Federasyonu’ndan
GYODER'e Ziyaret

Serbest Mimarlar Dernekleri Federasyonu heyeti, GYODER’e
nezaket ziyaretinde bulundu. Ziyarete Serbest Mimarlar
Dernekleri Federasyonu Yonetim Kurulu Bagskani Ugur Onur,
Yénetim Kurulu Baskan Yardimcisi Burak Pekoglu, istanbul SMD
Bagkani Kurtul Erkmen ve Yonetim Kurulu Uyesi Erhan Vural
katihm sagladi.

Gortismede, GYODER ile Serbest Mimarlar Dernekleri
Federasyonu arasinda gelistirilebilecek olasi is birligi alanlari
ele alindi. GYODER’in 4T vizyonu kapsaminda Teknoloji,
Tasarim, Tabiat ve Toplum baghiklar: degerlendirilirken;
ozellikle “Tasarim” alaninda ortak ¢alismalar yurutilmesi,
yurtdigsi projeleri ve MIPIM gibi uluslararasi organizasyonlarda
birlikte hareket edilmesine yonelik fikir alisverisinde bulunuldu.

Insaatin Kadin Ustalari
Hatay'da Isbasi Yapti

GYODER ve Tiirk Universiteli Kadinlar Dernegi Hatay Subesi
is birligiyle hayata gegcirilen Insaatin Kadin Ustalar1 projesi
Hatay’da isbasi yapti.

Kadinlarin ingaat sektériinde mesleki beceri kazanmasini,
istihdama katilimini ve iiretim stireclerinde daha gortintr hale
gelmesini hedefleyen proje, ayn1 zamanda sektoriin nitelikli is
glct ihtiyacina ¢éziim Uiretmeyi amacliyor.

Hatay’da baslayan pilot uygulama kapsaminda kadinlar, ilk
etapta boyacilik is kolunda egitim alarak sahaya hazirlaniyor.
Projenin ilk igveren destekcisi Kuzu Grup olurken, kadin
ustalarin sahadaki ihtiyaclar: gozetilerek hazirlanan 6zel
tulumlar modaci1 Mehtap Elaidi tarafindan tasarlandi.

“Mesleklerin cinsiyeti yoktur” anlayisiyla yola cikan ingaatin
Kadin Ustalar1 projesinde yer almak isteyen kadinlari,
liyelerimizi, sektor firmalarini ve tiim paydaslarimizi bu sosyal
doniisim cagrisina katki sunmaya davet ediyoruz.

1




Insani Merkeze Alan Bir Marka Hikéayesi

83 yillik koklli gecmisimizin birikimiyle
yarinlara ilerlerken insa ettigimiz her projede insana, dogaya
ve gelecege sayglyl merkeze aliyoruz.
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Kiiresel Para Haftas1 (Global Money artirllmasi ve finansal okuryazarhgin

Week) kapsaminda Sermaye Piyasasi sturduriulebilir ekonomik gelisim acisindan

Kurulu (SPK) tarafindan paydas kurum tasidig1 6nem ele alindi.

olarak belirlenen GYODER, gayrimenkul

okuryazarhigina yonelik yuruttigi GYODER, Kiiresel Para Haftasi

calismalar kapsaminda 22 Mayis'ta calismalar: kapsaminda iiniversitelerde

Turkiye Finansal Okuryazarhk Gini gerceklestirdigi etkinlikler ve gayrimenkul

Programr’'na katildi. okuryazarhigina yonelik farkindalik
calismalariyla 6zellikle genclerin

Cumhurbagkanimiz Sayin Recep Tayyip finansal bilgi diizeylerinin artirilmasina

Erdogan’in tegrifleriyle Dolmabahce katki sundu. Dernegimiz, gayrimenkul

Calisma Ofisi'nde gergeklestirilen okuryazarhginin gelistirilmesine y6nelik

programda, finansal okuryazarligin calismalarini 6ntimizdeki donemde de

yayginlastirilmasi, dijital dénigim surdirmeye devam edecektir.

stirecinde finansal farkindaligin

GYODER Yo6netim Kurulu Bagkan1 Nesecan Cekici, 6 May1s

tarihinde gerceklestirilen Yenilik¢i Yatirim Zirvesi kapsaminda

diizenlenen Gayrimenkulde Yeni Erigim ve Yatirim YENiLiKQi
Modelleri: Parcali Sahiplikten Dijital Coztimlere bashkl YATIRIM
panelde konugmaci olarak yer aldi. Prof. Dr. Ali Hepsen’in ZiRVESI
moderatorliiginde gerceklestirilen panelde; Paydas Kurucu :

Ortag1 Samet Ensar Sari, Albaraka Portfoy Genel Midiri o a :
Muhammed Emin Ozer, Quvars Invest CEQ’su Murat Déker ve - \ "R g 7 £0%
RUUF Kurucusu Mert Peksevin de konusmaci olarak yer aldi. > v

Panelde; gayrimenkul yatirimlarinda ytiksek giris maliyetleri,
likidite ihtiyaci ve degisen yatirimci beklentileri cercevesinde
parcali sahiplik modelleri, dijital platformlar, tokenizasyon
uygulamalari ve yeni nesil yatirim araclari ele alindi.
Katilimcilar, gayrimenkul yatiriminin daha erisilebilir, esnek
ve yenilik¢i bir yapiya déntisim stirecine iliskin gortslerini
paylasirken, sektoriin geleceginde teknoloji destekli yatirim
modellerinin roli tizerine degerlendirmelerde bulundu.
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GYODER Yo6netim Kurulu Bagkani
Nesecan Cekici, 20-21 May1s 2026
tarihlerinde istanbul Hilton Bosphorus
Conference Center’da gergeklestirilen 8.
Gayrimenkul Proje Yatirim Gtlinleri ve
Zirvesi kapsaminda diizenlenen Konuta
Erisilebilirlik oturumunda konugmaci
olarak yer aldi.

Prof. Dr. Ali Hepsen moderatorliigiinde
gerceklestirilen oturumda; INDER
Yonetim Kurulu Bagkani Ali Engin

Kegeli ve TUGEM Bagkan Yardimcisi
Mustafa Hakan OzelmaciKl ile birlikte
sektorun giincel giindemi degerlendirildi.
Oturumda, konuta erisilebilirlik, konut
arzinin artirillmasi, finansmana erigim

ve sektdrin stirdiiriilebilir bliytimesine
yonelik ¢6ziim 6nerileri ele alinirken,
kamu ve 6zel sektor ig birliginin énemi
vurgulandi.

Kiiresel Para Haftas1 (Global Money Week) kapsaminda
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan paydas kurum
olarak belirlenen GYODER, gayrimenkul okuryazarligini
yayginlastirmak amaciyla tiniversitelerle ig birligi icinde
kapsamli bir egitim ve farkindalik programi gercgeklestirdi.

Bu kapsamda; 26 Mart Persembe giinii izmir Ekonomi
Universitesi’nde, 27 Mart'ta Bursa Uludag Universitesi’'nde,
8 Nisan'da Ankara Universitesi’nde, 29 Nisan'da Bahgesgehir
Universitesi’nde, 14 Mayis'ta Usak Universitesi’nde ve 20
Mayis'ta Bilecik Seyh Edebali Universitesi’nde finans ve
gayrimenkul okuryazarhig: etkinlikleri diizenlendi. Yaklasik
dort aylik stirecte bine yakin iiniversite 6grencisine ulasan

programlarda; finansal farkindalik, yatirim kararlari,
gayrimenkul piyasalarinin temel dinamikleri, siirdirulebilir
yatirim anlayisi ve gayrimenkuliin ekonomik yagsam
icerisindeki roli gibi bashiklarda bilgi paylasiminda bulunuldu.

Alaninda uzman akademisyenler ve sektér profesyonellerinin
katkilariyla gerceklestirilen seminer ve panellerde, genglerin
finansal ve gayrimenkul okuryazarhig konularinda
bilinclenmelerine katk: saglanirken, gelecegin yatirim ve
tasarruf aligkanliklarina iliskin farkindalik olusturulmasi
hedeflendi. GYODER, geng nesillerde gayrimenkul
okuryazarhiginin gelistirilmesine yonelik ¢alismalarini
onimiizdeki dénemde de siirdiirmeye devam edecek.

GY:*DER GOSTERGE - sayl 44
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RONESANS GAYRIMENKUL YATIRIM'DAN

URKIYE'DE Bili LK!

Portfoyiimiizde yer alan 12 alisveris merkezi ve 3 ofis binasiyla, BREEAM In-Use standartlarmda
en iist basan seviyesi olan 'Outstanding' derecesme uIa tlk Ry

Turkiye'de bu basariya ulasan 15 varllgln tamamin o
sektorel liderligimizi guglendmy uz. Enerji v
akilli ve gelecege ha

1

RONESANS
GAYRIMENKUL



RONESANS GAYRIMENKUL
YATIRIM HAKKINDA

Rénesans Gayrimenkul
Yatirim, Ronesans
Grubu’nun ticari
gayrimenkul gelistirme
ve yatinim sirketidir.

Holding'in 30 yili agkin insaat deneyimini 23 yillik gayrimenkul
deneyimiyle birlestiren Rénesans Gayrimenkul Yatinm;

kendi yénettigi projeleri, 1.500.000 m2 toplam insaat alani

ve 740.000 m2 toplam kiralanabilir alani ile hizmet vermektedir.

Ronesans Gayrimenkul Yatinm’in mevcut portféyiinde,
halihazirda faaliyette olan 12 alisveris merkezi, 4 ofis,

1 okul, devam etmekte olan 1 konut projesi ve
gelistirmeye miusait 2 arsa olmak lizere toplam

20 gayrimenkul bulunmaktadir.




CEYREGE OZEL

Gayrimenkulde
Dongusel Ekonomi

Bu sayimizda ortak gelecegimizi yakindan ilgilendiren en onemli konu olan iklim degisikligini
gayrimenkul sektortinde yapilmast gereken dongiisel ekonomi kriterleri ¢cercevesinde ele
altyoruz. 2026°da COP31 ile birlikte Tiirkiye’nin giindeminde de daha ¢ok one ¢ikacak alt
basliklar olan stirdtirtilebilir tasarum ve insaattan karbon piyasasina, bina sertifikasyonundan
atik yonetimine, ESG uyumlulugundan gayrimenkul degerlemeye olan etkilerini uzmanlardan
olusan panelimiz degerlendirdi. Bizler i¢in konuyu Brika Stirdiirtilebilirlik Yonetici Ortagt Giilin
Yiicel'in moderatorliigiinde Denge Degerleme ESG ve Arastirma Analisti Su Dogan, Altensis
Kurucu Ortagi ve CEDBIK Baskani Dr. Emre Ilicali, Folkart Yapt Proje ve Teknik I§ler Genel
Miidiir Yardimcist Ayetullah Mutlu ve Dog. Dr. Zeynep Basaran Bundur, Ozyegin Universitesi
Insaat Miihendisligi Béliimii Ogretim Uyesi ele aldL. (Fotograflar: Flu Foto)

Dr. Emre Ilicals,
Altensis Kurucu Ortagi/ CEDBIK Baskant

Su Dogan,
Denge Degerleme ESG ve Arastirma Analisti

Glilin Yiicel,
Brika Stirdiiriilebilirlik Yonetici Ortagt

Dog. Dr. Zeynep Basaran Bundur,
Ozyegin Universitesi Insaat Miihendisligi
Béliimii Ogretim Uyesi

Ayetullah Mutlu,
Folkart Yapi Proje ve Teknik Isler Genel
Miidiir Yardimcist
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Yapili gevrenin déngiisel hale gelmesi,
ekonomik, sosyal, cevresel refah sunmasi
ve yonetisim modelinde yer almasi ¢ok
kritik bir konu. Sizlerin farkl bakis
acilar1 ve uzmanliklariyla bu konuyu
irdelemek hepimiz icin besleyici olacak.

Zeynep Hoca ile baglamak isterim; sizi
bu konu etrafinda calisan bir arastirmaci
olarak taniyoruz. Dénglisel ekonomi
gayrimenkul diinyasinda bir kavram
olarak sikca giindeme gelse de pratige
dokmesi oldukga zor bir konu. Sizden
konuya hilimsel ¢cerceveden, 6zellikle

de malzeme Uzerine uzmanlhginizla
yaklasarak bir giris yapmanizi rica
edecegiz.

Bu konu benim arastirma konularimin
merkezinde yer aliyor. Yurtdisinda
yuruttigim doktora calismamda
mikroorganizmalar kullanarak kendi
kendini onaran bir beton gelistirmigtim.
Onu TUBITAK ve 6zel sirket destekleriyle
bugiin artik cephe panellerinde, siva
harclarinda kullanabilen bir tiriine
cevirdim. 2013'te sektdrde hi¢ kimsenin
bu konuya iliskin bir bakis agis1 yoktu.
Bugiin gelinen noktadaysa sektérde gok
sey degisti.

Sektorde yaygin olarak kullanilan
¢imento, karbon salimininin en biiytik
sebebi. Cevredeki tiim karbon saliminin
%8'ine ¢imento uiretimi sebep oluyor.
Uretilen bir ton ¢imentoya Avrupa'da 0.73
ton CO2 diiserken, Tiirkiye'de bu deger
0.86 tona tekabiil ediyor. Ozellikle 2023
depremlerinden sonra su an diinyanin en
biiytik ¢cimento ureticilerinden biri haline
gelmis durumdayiz. Beton i¢in Tirkiye’de
ingaatin geleneksel malzemelerinden biri
diyebiliriz. Onlarca beton fabrikasi ve
beton santraliyle tam bir beton tilkesiyiz.

Dolayisiyla béyle bakinca diinyada
karbon vergisinin en 1s1ldayan
ulkelerinden biriyiz. Bizim tizerinde
calistigimiz en énemli konu bu karbonu
nasll tutariz? Ve bu tuttugumuz
karbonla ne yapabiliriz? Biz bu karbonu
urunlere cevirebiliyoruz ama bu gok
biiyiik, 100 Milyon Euro'dan biiytk bir
yatirim gerektiriyor. Su anki mevcut
teknolojide bu kadar buiyik hacimde
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bir karbondioksiti tam olarak tutmak

da muimkin degil. O zaman yenilik¢i
¢ozlimlerin basinda, 2023 depremleriyle
glindeme gelen bina yikintilarinin
donustiirilmesi meselesi geliyor. Su
anda Limak Kilis'te, OYAK da Hatay'da bu
iiretime bagslad1. Insaat yikint1 atiklarini

parcalayip cakil parcalarini agrega olarak
kullanmak tlizere ayiriyor, kalan daha
ince tanecikleri de isleyerek cimentoya
katip yenilikgi beton uiretiyorlar.

Bizse bu atiklar1 daha da ince parcalara
ayirarak karbon yutagina dontiistiirmeyi
hedefliyoruz. Ozyegin Universitesi’ndeki
laboratuvarimizda bazi yontemlerle
klinker tiretiminde ortaya ¢ikan
karbondioksiti bu malzemelere emdirip
cimento ikamesi olarak kullanilabilecek
alternatif bir baglayici gelistirme tizerine
Akcansa'yla beraber calisiyoruz. Tirkiye
Teknoloji Gelistirme Vakfi ve TUBITAK’la
da surdirdigimiiz benzer projeler
bulunuyor.

Bu konu 6nemli ¢tinkdl Avrupa da bu
yonde gidiyor. 2027'de artik Hollanda

ve Belgika'da %100 geri donustirilmis
agrega kullaniliyor olacak. Bir taraftan
da uretilen ¢cimentonun nerede
kullanildigina bakmak gerekiyor. Bugiin
tretimin yaklasik yarisiyla yapisal

beton tretiliyor. Geri kalaniysa cephe
panellerinden bahce-sehir mobilyasina,
yer kaplamasindan saksiya gesitli
nesneleri tiretmekte kullanihiyor. Bir
deprem tilkesi olarak yapisal betonu
degistirmemiz ¢ok zor olmakla beraber
diger kullanimlarda daha striilebilir
malzemelere gitmenin yollarin
arastirmaliyiz. Mesela geopolimer baglari
dedigimiz tamamiyla atiktan olusan
sistemler giinimiuz teknolojisinde ¢ok
kolay bir sekilde beton iiretimine entegre
edilebiliyor. Bunlar zamanla iiretime
girecek, cliinku sektor de eskisi kadar

bu konulara kapal degil. Dijital beton
Uretimi, yapay zeka ve dongiisel ekonomi
alanlarinda her tiirli yeniligi anlamaya
calisan Ureticiler var.
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Sizden anladigimiz kadariyla bu bir
malzeme kullanimindan 6te kiltiirel

bir konu. Zorunluluktan kaynakli bunca
yapilasmaya ihtiyac olan bir tilkede,
kiltiirel olarak beton yapilar tercih etme
egilimimiz var. Betonun tretiminden
kaynakl karbonun azaltilmasi ve 6tesinde
atmosfere salinmasinin engellenmesi,

bu malzemenin kullaniminda agilmasi
gereken 6nemli zorluklar.

Bu konunun devamini yasam dénguisi
analizleri bakis acisiyla Emre Bey'e
sormak istiyorum. Yapili ¢cevrenin i¢inde
bulundugu déngtisel ekonomiye giden
yolu sizce nasil ele almaliy1z?

Ben bir ingaat mithendisi olarak
Tiirkiye'de ve yurtdisinda ingaat
sektorinde hem sahada hem de ¢esitli
alanlarinda bilfiil calistim. 2008’den

bu yana da ozellikle enerji verimligi,
stuirdurtulebilirlik, yesil binalar,
yenilenebilir enerji ve son yillarda da
dekarbonizasyon alanlarina odaklandim.
O yildan bugiine sektdrde ciddi gelismeler
oldu. Kanimca bu isin hizlanmasinin ana
sebeplerinden biri, stirdurilebilirli§in
finansman anlaminda 6n plana ¢ikmasi
oldu. Guniin sonunda sektordeki ticari
akil bunu talep ettigi icin gelismeler
yasaniyor. Ote yandan bu durum
bunlarin, sanilanin aksine tamamen

PR veya pazarlama i¢in yapildig1
anlamina da gelmiyor. Gergekten hakkini
vererek yaptiginiz zaman kurumlar

tabii ki pazarlama ¢aligmalarinda da
kullanabilir. Sonucta bilimsel veriler
iklimsel acidan ciddi bir risk oldugunu
gosteriyor. Dolayisiyla motivasyonun
kaynagini her zaman bilemesek de
ulkemizde de artik bu yonde bir hareket
oldugunu soyleyebiliriz.

Ancak gayrimenkul sektérinin hem
diinyada hem Tirkiye’de bu isi hentiz
yeterince i¢sellestirdigini diginmiiyorum.
Genelde ekonomik kogullar sebebiyle
onceliklendirme anlaminda konuya ticari
bir bakis var. Ve biz hala bu isleri biraz
-mis gibi yapma egilimindeyiz.

Genelde firmalar bir seyler yapmak

istiyorsa da, is yapis sekillerini yeniden
ele almak gerektiginde, elleri tagin
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altina koyma asamasinda, istenen
cesareti gbsteremiyorlar. Sonucta bunun
topyekin bir motivasyona dénismesi
lazim. Yesil binalar ve dongtsel
ekonomiyle ilgili bence en biiylik sorun
vizyon ve anlayis. Paradigma degismeye
basladi ama hala yolun basindayiz.

Doéngiisel ekonominin sektdre
dokundugu en belirgin nokta yesil

bina sertifika sistemleri. Bu sistemler
biitiinsel bir yaklasim getiriyor. Bazen
cok elestiriliyorsa de giiniin sonunda
elimizde bu konuya uygulayabilecegimiz
baska bir formiil heniiz yok. Bize cok
gelen yorumlardan biri sdyle: “Bu
sertifikalar aslinda para tuzag; biz
zaten surdurilebildigin gerektirdigi
tim uygulamalar1 yapiyoruz, sertifika
almasak, stireci denetlettirmesek ne
olur?” Isi hakkini vererek yapanlarla
yapmayanlar arasindaki en biiyiik fark
kanimca burada ortaya ¢ikiyor. Bazilar1
bu yola, gergekten de yapilmasi gereken
ne ise yapmay1 kabul ederek ¢ikiyor.
Bizdeki cogunluksa “hele yola ¢ikalim,
belki tam yapmasak da olur” anlayisiyla
hareket ediyor.

Bir kere, ne kadar dortdortliik olursa
olsun, yapmis oldugunuz her seyi iginci
bir tarafa denetleterek standartlara
uygunlugunu kanitlayabilirsiniz. Sonucta
bu konuda tarafsiz bir géze ihtiyag

olmasi ¢ok dogal. Dongtisel konu baghg:
altinda “bize uyan kurallar1 uygulayalim,
uymayanlari bog verelim” zihniyetiyle

is yapamazsiniz. Ciinki biitiinsel bir
yaklagim esastir. Ornegin atik yénetimi
sanildiginin aksine sadece atiklarin
ayristirilmasi isi degildir; bastan sona

tim lojistik sorunlariyla birlikte ele
alinmasi gereken, koca koca sektorlerin

is yapis sekillerini degistirmesine yol

acan bir konudur. Ttrkiye'de biz konfor
alanimizin elverdigi él¢tide belli noktaya
kadar yapiyoruz, ondan sonrasinda
tikaniyoruz. Mesela beton, ¢cimento, demir,
celik ve aliminyum hard-to-abate denilen
doniistiirmesi zor sektdrler. Bunun da
sebebi sadece kullandiklar yiiksek enerjili
firinlar degil, ortaya ¢ikan karbonun o
prosesin icerisine gémiilti olmasi. Mesela
celik iiretmek icin sizin bir sekilde
karbonu ayirip demire eklemeniz gerekir,
onun i¢in de kdmir kullanmaniz sart. Yani
enerjiden énce daha hammaddede boyle
ciddi bir sorun var.

Bazen beyaz bir sayfa agiyoruz deniliyor,
biz aslinda su anda yolun ortasindayiz
ve nereye gidecegimizi belirlemeye
calisiyoruz. Bir anlamda kirlenmis
sayfamizi nasil temizleyebilecegimiz
uzerinde ¢alisiyoruz. Zamaninda yapilan
yatirimlarla bu déntustirilmesi zor
sektorler belli bir noktaya gelmis. Oyle
ki ekonominin itici giiclerinden biri
haline gelen bu sektorler sayesinde
Avrupa'ya ¢ok ciddi ihracat yapar hale
gelinmis. Boyle bir ekonomide ingaatta
ahsap kullanalim demek hile abes
kaciyor. Bu hasta olmus, atesi ¢ikmig
birine ila¢ vermek yerine “neden saghkl
beslenmiyorsun” diye sormaya benziyor.

Sonugcta konuya biitiinsel bakilmas
gerektigini anliyorum. Esasinda yasanan
cok biiyiik bir dogal felaketin arkasindan
su anda on bir ilden olusan bir bélgeyi de
yeniden yapilandirma sansimiz var. Sizin
anlattiklarinizdan déngtisel ekonomiye
uyumluluk acisindan daha gidecegimiz
epey bir yol oldugunu anliyorum. Burada
planh ve hizli hareket etmemiz énemli.
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Ayetullah Bey, sektoriin zorluklarina
ragmen projelerinize daha siirdurilebilir
ve dongiisel yapabiliriz iddiasiyla
yaklasiyorsunuz. Sizi dongisel yapilar
yapmak i¢in harekete geciren neydi? Neyi
farkh yaptimiz?

Otuz yili asan ingaat mithendisligi
kariyerim boyunca hep tiretimin i¢inde
olan, bina insa eden sirketlerde ¢aligtim.
Bizim taraftan bakildiginda, ise bir
deprem cografyasinda yasadifimiz
gercegiyle baglamak gerekir. Ulke

olarak gecmisten bugline iirettigimiz
yapilarda nitelik problemi hep olageldi.
Dolayisiyla uzun soluklu, stirdiiriilebilir
bir zihniyet simdiye kadar olugsmada.

Var olan yapilarimiz dénustiriliirken,
degisen diinyayla birlikte gen¢ niifus
kentlere gog ettikce en ulasilabilir
malzemeye yonelmemiz de kaginilmazdi.
Dolayisiyla ¢cimento, tilkemizdeki
sektdrin donisimiiyle kolay erisilebilen
ve surdurulebilirlikte sik¢a bahsi gecen
yerel bir malzemeye déniismiis durumda.

Folkart olarak soze, bu ¢erceveden
bakildi§inda, diinyaya en az zarar verecek
ve onunla giicli bir bag kuracak sekilde
isimizi bir nebze de olsa iyi yapma
¢abasi iginde oldugumuzu séyleyerek
baslayayim. Bizim hikdyemiz, kii¢iik
kiiciik adimlarla ne yapabiliriz sorusuyla
basladu. {1k olarak bir siirdiirtilebilirlik
raporu hazirlayarak bu konuda nerede
oldugumuzu anlamaya karar verdik.
Onu yaparken de ilk etapta pilot bir
projemizde karbon ayak izini 6l¢elim
dedik. Onu d6lgmeye calisirken bize Giriin
veren tedarikcilerimizin triinlerindeki
karbon ayak izlerini de gérmeye basladik.
ilerleyen siirecte, siirdiiriilebilirlik
yaklasimi bunun da 6tesine gecip yesil
beceri yaklagimiyla isimizi dogaya,
cevreye ve topluma bir nebze olsun
daha yararh hale nasil getirebiliriz
dedigimizde, sirketteki herkesin aklina
cesitli proje fikirleri gelmeye basladi.

Ornegin, bir yap1 6zelinde tiiketilen
enerjinin yaklasik %20’sinin ingaat
surecinde tiiketildiginden yola cikarak,
elektrikle ilgili ne yapabilecegimize
odaklandik. Normalde santiyelerde,
mevzuat kalici1 abone olmay: gerektirdigi
icin giines enerjisiyle elektrik
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uretemezsiniz. Biz de o zaman mobil bir
GES (Glnes Enerjisi Santrali) kurmaya
karar verdik. Kamp alanlarimizin
catisina, oncelikle giinesten elde edilen
elektrigi kullanan, yetmediginde
sebekeden elektrik ¢ceken bir sistem
kurduk. Sistem basarili olunca tim
santiyelerimizde uygulamaya gecirdik
ve sonugta elektri§imizin %20 ila 22’sini
glinesten elde etmeye basladik.

Diger taraftan, biitlin projelerde ¢ikan
hafriyati sahadan uzaklastirmak yerine,
eleyerek daha sonra peyzaj alanlarinda
kullanilmak tizere bahge toprag:

olarak ayirmaya basladik. Kazilarda
kaya ciktiysa tasarimcilarla gorusip
¢ikan kayay1 bahce duvarlarinda
degerlendirmeye ¢alistyoruz. izmir’in
icinde olmamizin avantajiyla, yikilmasi
gereken yapilardan ortaya ¢ikan beton
atiklarinin, anlastigimiz yikim firmasina
sart kosarak bir kirma tesisinde
6gutilmesini saghyor; ortaya ¢ikan
agregayl yeni baslayan projelerimizde
dolgu malzemesi olarak kullaniyoruz.

Bdylece temel ve bodrum ¢evresi ya

da zemin iyilestirmesinde gereken
dolgularin bir kismini bu yontemle elde
etmis oluyoruz.

Kendi baslarina kii¢iik adimlar
sayilabilecek bu uygulamalari hayata
gecirdikee, bir siire sonra fark ettik

ki bunlar bize tasarruf da saghyor.
Mesela Cesme'deki bir projemizde
ayirmis oldugumuz topragin analizini
yaptirdigimizda, yeni bahce topragi
almamiza gerek kalmadig1 ve bunun bize
18 milyon TL tasarruf sagladigi ortaya
cikt1. Bir baska tasarruf 6nlemi de 2010
yilindan bu yana highir projemizde

LED olmayan armatiir kullanilmiyor
olmasi. Buna ek olarak mekanik cihazlari
alirken verimliligi en yiiksek olanlar:
tercih ediyoruz. Bu tercihler sonucunda
ilk yatirim maliyeti gorece yiikseliyor
olsa da yapinin toplam elektrik yikiint
ciddi oranda diigliriiyoruz. izmir’in yaz
aylarindaki sogutma ihtiyacini diisiinerek
yuksek performansh camlar1 6ncelemeye
bagladik. Bu 6nlemlerle pasif enerji
verimlili§imizi artirarak daha az elektrik
harcamaya basladik.

Anlattifim uygulamalar zamanla sirkette
bir kiltiire dontismeye bagladi. Digsaridan
danigsmanlarla destekledigimiz bir
stirduriilebilirlik komitemiz var. Genis
bir katilimcl kitlesiyle yaptigimiz aylik
toplantilarimiz artik ciddi heyecanla
bekleniyor. Yani tam da yesil beceriler
gelismeye basladi; herkes kendi isini
yaparken bu durumu bir girdi olarak goz
ontlinde tutmaya basladi.

Oyle ki artik éniimiize ¢ikan her konuya
bu anlayisla yaklagiyoruz. Ornegin
Amerika'da Lithos adinda bir firmanin,
tarim alanlarindaki kullanimiyla verimi
artiran bazalt tozunun ayni zamanda
karbonu yakaladigin1 okumustum. Bunun
uzerine, 6zellikle villa projelerinde
basta olmak tizere, projelerimizin peyzaj
alanlarinda tesis yonetimine ve peyzaji
yapan firmaya bazalt tozu kullanma
onerisini gotirdim. Bu malzeme hem
glibre yerine geciyor hem de dolayh
olarak karbon yakalama iglevi goriiyor.
Yine ayni1 alanlarda, 6rnegin bitkilerde
budama yapildiginda ortaya ¢ikan dal
parcalarin 6giiterek kompost olarak
degerlendirmeye basladik.
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Bir de kurum olarak isin i¢cine uzman
gorusuni dahil etmeyi ¢ok 6nemsiyoruz.
Ciinki artik icinde yasadigimiz, ingaat
miuhendisinin ya da mimarin her seyi
bildigi bir diinya degil. Her konudaki
spesifik uzmanlklar isin i¢ine dahil
etmeniz gerekiyor. Mesela tesis yonetim
danismanhg bizde projenin bagladig ilk
glinden itibaren olmazsa olmazdir. Yapi
ortak alan tasarimindan kameralarin
konumlandirilmasina, segilen mekanik
cihazlardan zeminde kullanilan
malzemelere, giivenlik ve giris-cikig
noktalarindan calisacak personel ve
gorevlerine kadar her seyin projenin
yasam dongusiindeki yerine daha

en bastan dikkat etmeye calisiyoruz.
Surdirilebilirlik stirecleri ve adaptasyonu
konusulurken yapilan en biiyiik hata,
konunun genelde biyiik resme gore ve
her seyi ilk giinden tek seferde ¢ézmeye
odaklanmasi oluyor. Bu da degisimin
ontindeki en biiylik engel. Bizse siirecin
ancak kiigiik ama siirekli adimlarla
basarili olabilecegine inaniyoruz.
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Esasinda bu noktada kurum kiltirintn
ne derece nemli oldugunu anliyoruz.
Dogru bakis agisi, iyi organize edildiginde
ve farkl dis gortislerle beslediginde,
sirket icinde katlanan bir fayda
olusabiliyor. Dontigtim kiiciik adimlarla
da baglasa, hem sistemi hem kultiiri
dontistirmek adina son derece etkili
olabiliyor, bu da hem finansal hem
cevresel ve sosyal acilardan birgok fayda
saglayabiliyor.

Su Hanim, degerlendirme tarafina
donecek olursak, bahsi gecen giizel
orneklerle yapilmis bir proje daha
degerli oluyor mu? Dongiisel ekonominin
gayrimenkul piyasasinda bir karsiligi
oldugundan s6z edebilir miyiz?

Biz degerleme alaninda son bir yildir
yaptigimiz arastirmalarda enerji
doniistimi, yenilenebilir enerji kullanima,
atik yonetimi, su yonetimi gibi konularda
veya ESG'nin daha sosyal tarafl tizerinden
kullanicilara sosyal imkanlar taniyan veya
daha cok yesil alana sahip, toplu tasima
olanaklarina yakin olan gayrimenkullerin
daha cok kullanic1 ¢ektigi sonucuna
ulastik. Diger taraftan deger olarak

nasil bir degisim gozlemliyoruz, buna
odaklanmaya ¢alistyoruz. Hem kendi
arastirmalarimizda hem de uluslararasi
arastirmalarda buna bakiyoruz. Su
asamada karsimiza gikan en buytik

engel veri setinin yetersizligi. Degerleme
yaparken emsal karsilastirma yontemiyle
ele aldigimizda, birbirine ¢ok benzer
gayrimenkullerde birinin yesil bina
sertifikas1 olup digerinin olmadig1
durumlar éntimiize ¢ok nadir geliyor.
Kald1 ki yesil bina sertifikasinda da gok
farkl seviyeler, kriterler var. Biri bina
atik yonetiminde ¢ok iyiyken digeri su
tasarrufunda 6ne ¢ikiyor. Bu iki farkl
uygulamanin degere bambagka etkileri
olabiliyor. Acikcasi diinyada da ilgili
aragtirmalar oldukga sinirli. Bu durumlar:
say1sal bir degerleme formiilasyonuna
entegre etme konusunda ¢ok érnek yok.

O yuzden son bir yildir, diinyada hangi
kriterlerin 6ne giktigini, RICS'in paylastig1
raporlardan, 6nemli tiniversitelerin
arastirmalarindan anlamaya galigiyoruz.

Su an Uzerinde ¢alistifimiz konulardan
biri de arkadaglarimizin degerleme
amacyyla gittigi yerlerde bakmalari olasi
yeni kriterlerin neler olabilecegi. Bunlar1
alip belli bir veri seti olusturduktan
sonra ana hedefimiz her bir ESG veya
dongiisel ekonomi kriteri icin degerde
yuzdesel olarak ne kadar degisim
oldugunu gérmek.

Bu arada diinyada, 6zellikle enerji
alanina ¢ok yogunlasiliyor, igletme
giderlerinde buyuk distisler oldugu
gozlemleniyor. Fakat bunlar Tiirkiye'ye
uyarlamak kolay degil.

Sizden bu bakis acilarinin yeni yeni
olustugunu ve degere dontstiirebilmesi
icin daha fazla veriye ihtiyacimiz
oldugunu anhiyoruz. Veriyi ortak bir
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sekilde toplamak konusunda eksigimiz
var. Diger yanda degeri tliketiciye
anlatmak da ayr1 bir zorluk. Yurtdisindaki
orneklerde, hizmet mekanizmasinin

da o degerlemeyi besleyen bir yapiya
dontstigini goriyoruz.

Sohbetimizin bundan sonraki kisminda
yapili cevrenin déngiisel ekonomi
dontiisimiiyle yaratilabilecek faydasina
odaklanmay1 éneriyorum. Herkesten
kendi bulundugu noktadan bakarak

bu déntisimiin hayata ge¢mesinde ne
tir ¢6ztimlerin daha etkili olacagini
aktarmasini rica ediyorum.

Ayetullah Bey, siz yasadifimiz cografyanin
deprem gibi belirleyici kisitlarina yonelik
yatirim yapmaya devam ediyorsunuz.
Sonucta yapilan isi tiiketiciyle ve diger
paydaslarla bulusturmanin énemi

ortada. Hangi kosullar olussa bu
yaptiklarinizi daha etkin bir sekilde
yayginlastirabilirsiniz? Neler daha hizli
hareket etmenizi saglardi?

O noktada en kritik konu, toplumsal
kiltliriin evrilmesi gereken nokta
diyebilirim. Bugiin hepimiz tilkenin
egitim sistemini ve sikintilarini
gozlemliyoruz. Bunun nitelikli personele,
miithendise ve sahadaki ustaya etkilerini
goriiyoruz. Umitli oldugum konulardan
biri, bugiin bilginin eskiden olmadig:
kadar guicli yayihiyor ve herkese
ulasabiliyor olmasi. Stirdiriilebilirlik
raporunu yayinladigimizda, hi¢
ummadigimiz insanlarin internet
sitemize girip konuyu bize ulasarak
sorguladigini gordiik. Ya da insanlar
kendi satin aldig1 dairenin yer aldig1
projenin karbon ayak izine bakip

bize geri bildirimde bulunabiliyor.
Nihayetinde teknoloji sayesinde
insanlardaki bilincin arttigini gériiyoruz,
ozellikle de siirdiiriilebilirlik alaninda.

Aldigimiz sudan tutun, bindigimiz
arabaya kadar her iirtintin diinyaya

ve ¢evreye olan etkilerine bakiyoruz.
Biz sattigimiz lirtinlerde de bunu cok
net gézlemliyoruz. Bilginin yayiliminin
en 6nemli avantajlarindan biri,
insanlarin mukayese edebiliyor olmasi.
Mesela bugtin, oturdugunuz evin
benzerlerinde ne kadar aidat 6dendigini
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Ogrenebiliyorsunuz. Sizinle ayni isi
yapan, ayni saatlerde eve girip ¢ikan
komsunuzun yaklasik olarak ne kadar
elektrik enerjisi harcadigini mukayese
edebiliyorsunuz. En nihayetinde yapay
zekayla birlikte artik bilgiyi analiz etme
ve ¢ok hizli bir sekilde yorumlama
sansina kavustuk.

Boylece artik miisterinin satin aldif:
urinid mukayese edebildigi, kendi
beklentisi paralelinde trine anlam
yukledigi, akabinde de markayla bir
bag kurdugu ve sahiplendigi bir durum
s6z konusu. Bu yaklasimi biz kendi
tarafimizda da ¢ok net goériyoruz. Bir
sadik mugteri kitlesi olugsmaya bagladi.
Zaten dinyada da iyi markalara
baktigimizda, marka sadakati yiiksek
musteri profilleri oldugunu gériiyoruz.
Artik her markanin, onu veri diinyasi
uzerinden izleyen ve kendi degerleriyle
eslestiren sadik miisteri profilleri
olugmaya baglhiyor.

Mevcut musterilerinizin karsisina
tamamen dongisellik prensipleriyle
tasarlanmis bir projeyle ¢ikabilirsiniz
gibi anladik. Markanizin 6ne ¢ikan
sturdurtlebilirlik degerlerini ortaya
koyan "dongtisel" bir proje ¢ok gtizel bir
ornek olusturacaktir.

Su Hanim ne dersiniz? Bir deger
nasl yayginlasir, nasil daha genis
kitlelere ulasir ve bu déntisiim nasil
hizlandirilabilir?

Stirdiirtlebilirlik kriterlerinin sektore
entegrasyonunda en belirleyici

etken, regiilasyonlar ve mevzuat
degisiklikleridir. Gerek toplumsal
farkindaligin artirilmasi, gerekse bu
kriterlerin yapisal bicimde benimsenmesi
acisindan, gonullilik esasindan
zorunluluk esasina gecilmesi kritik

bir gerekliliktir. Bu y1l Ttrkiye'nin ev
sahipliginde Antalya'da diizenlenecek
olan COP31'in (Birlesmis Milletler iklim
Degisikligi Konferansy) s6z konusu

stireci hizlandirmasi éngorilmektedir.
Konferansin ana baghiklarindan biri

olan surdurulebilir sehirler temasi,
sektorimiizi dogrudan ilgilendiren
stratejik bir giindem olusturmaktadir.
Nitekim bu dogrultuda cok sayida
regiilasyon giindeme gelmeye
baglamgtir. Ornegin Bina Yagam Dongiisii
Raporuy, 1 Ocak 2027 itibariyla 10.000
metrekarenin tizerindeki yeni binalarda
zorunlu hale gelecek. Benzer sekilde,
Diisiik Karbonlu Bina Belgesi alinabilmesi
icin Enerji Kimlik Belgesinin (EKB) en az
B seviyesinde olmasi kosulu aranacak.

Bu diizenlemeler, mevcut kriterlerin
gorunurliginu artirarak eksikliklerin
tespiti ve sektorel farkindaligin
derinlesmesi bakimindan belirleyici bir
rol uistlenecek. Dolayisiyla bu alandaki en
guclu itici gug, tim tlkelerde oldugu gibi,
devletin yonlendirici iradesidir.

Ikinci temel etken ise sektor genelinde
bilgilendirme ¢aligmalarinin yurutilmesi,
paydaslarin bilinglendirilmesi, ilgili
konularin sektor aktorleriyle istisare
edilmesi ve gerektiginde kicik

0Olcekli de olsa egitim programlarinin
diizenlenmesidir. Zira konuya dair belirli
bir bilgi birikimi edinilmeden ve bu
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meselelerin tartisilabildigi bir ortamin
parcas1 olunmadan, is stireclerine,
bakis acisina ve karar mekanizmalarina
saglikli bir yon verilmesi gugtur.

Bir gayrimenkule ya da yapiya ESG
kriterlerinin veya donglisel ekonomiye
iligkin ilkelerin entegre edilmesinden
once, bu yaklagimin kurumsal zihniyete
ve deger anlayisina icsellestirilmesi
biiyik 6nem tagimaktadir.

Bu ¢ercevede siirdiiriilebilir doniigimiin
iki temel 6nceligi; birincil olarak devlet
tegviki ve yonlendirmesi, ikincil olarak
ise sektorel farkindaligin giiclendirilmesi
olarak one cikmaktadir.

Cok kiymetli saptamalarinizi hem
GYODER’e hem de CETBiK’e mesaj olarak
iletiyoruz. Emre Bey, bu konuda bir sivil
toplum kurulusu olarak CETBIK’in bu
déntisim adina yaptiklarindan bahseder
misiniz?

Gayrimenkulde gereken paradigma
degisikligini tek basina sektoriin
kendisinden beklemek hayalperestlik
olur. Degisimin kismen uluslararasi
regiilasyonlar, kismen devlet tesvigi,
kismen de finans sektoriiniin etkisiyle
olmasi daha gercekgi. Nitekim mevcut
kipirdamanin da bu sayede oldugunu
gozlemliyoruz. Biz Cevre Dostu Yesil
Binalar Dernegi olarak gayrimenkul
sektoruyle siirdirulebilirligi bulusturan
tek sivil toplum kurulusuyuz. Ayrica
Diinya Yesil Binalar Orgiiti'niin (World
Green Building Council) de kurucu
tyelerindeniz. Ulkemizde kamuyla ve
diger STK'larla bu konularla alakal
bircok ¢alismamiz var. COP31 igin de
guzel hazirhklarimiz var.

Tiirkiye yapi sektoriiniin sadece ticari

ve ekonomik faktorler degil, cevreye

ve topluma olan etkileri tizerinden de

ele alinmasi gerektigini savunuyoruz.
Doéngiisel ekonomi ve siuirdirilebilirlik
adina gayrimenkul sektériinde yapilmasi
gerekenler ve bunlara bagh basar1
gostergeleri, KPI degerleri olusturmaya
calistyoruz. Burada Turkiye agisindan

en 6nemli konu dogru planlama.

Insaat sektériimiiz cok kuvvetli, yap1
endustrimiz hatir1 sayilir ihracat yapiyor.
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Ama gehirlerimize baktifimizda hala
kentsel tasarim ve sehir planlamayla
ilgili 6nemli eksiklerimiz var.
Yurtdisina gittiginizde sadece dogru
planlamayla bile ne kadar biiytik farklar
yaratilabilecegini gériyoruz. Bizce
dogru planlama ve tasarim ilkelerinin
ne pahasina olursa olsun uygulanmasi
gerekiyor. Herkes dogru yapilmasi
gerekenler konusunda ¢ogu zaman
hemfikir ama bunlarin éntine gegen
hep bagka faktorler cikiyor. Ve gelinen
noktada sehirlerimizin insana olan
olumsuz etkilerini gériyoruz.

Bugln sehirlerde yasadigimiz

bir¢ok sorunun ana sebebi aslinda
surduriilebilirlikle ¢ok alakali.
Betonlasma, trafik, altyap1 problemleri,
afetler hatta insan psikolojisini ve
toplumsal psikolojiyi bile etkileyen
konularin tamami stirdiirtlebilirlikle
alakali ve dogru planlamalarin
yapilmamasindan kaynakli. Boyle
bakinca planlama ve buna bagh basari
indikatorlerinin gelistirilmesi lazim.
Bir sehrin dogru planlandig takdirde
nasil olmasi gerektiginin cok net
tanimlanmasi lazim.

Diger taraftan biz hep sunu séyliiyoruz:
En stirdirilebilir bina yapilmayan
binadir. Yesil bina yolculuguna cikarken,
hangi malzemeleri, hangi sistemleri
kullanalim, yaparken nelere dikkat
edelim demeden 6nce boyle bir binaya
gerek var mi1 diye sormak gerekir. Bu
soruyu tabii ki binay1 yapan kisinin
degil, yetkili bir otoritenin sormasi lazim.
Buraya bu bina yapilmali m1 veya bu
sekilde mi yapilmali? Sehirlerimizde
yapian bir¢ok projeye baktifinizda
gercekten boyle bir projeye ihtiya¢ var mi
diye soruyor insan.

Bagka one ¢ikan bir konu binalar
tasarlarken bizim klasik fayda-maliyet
analizleriyle cevresel etkenlerin
degerlenemiyor olmasi. Mesela yesil
bir binanin finansal faydasini soruyor
insanlar. Finansal faydalar1 sadece enerji,
su gibi fiyatlanabilen baghklarda ortaya
koyabiliyoruz. Kald1 ki diinyanin en
kritik kaynaklarindan biri olan suyun,
siibvansiyonlar vesaire sebebiyle dogru
fiyatlandirildig bile ciddi tartigma
konusu. Diger taraftan yesil binanin
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bircok ana 6gesini degerlemekten
yoksunuz. Ornek verecek olursak, taze
havay1 degerlemiyoruz. Hatirlarsiniz, ne
zaman pandemi oldu taze havanin 6nemi
ortaya ¢iktl. Ama bunu fiyata dékmek
hala mumkin degil. Dogru tasarlanmis,
iyi isleyen bir havalandirma sisteminin
naslil bir faydas: oldugunu sadece enerji
kriteriyle anlatamazsiniz.

Bunun en giizel érneklerinden biri
okullarimiz. Yaptigimiz ¢aligmalarda,
enerji verimliligi arttirilmis, izolasyonu
yapilmis, yenilenebilir enerji
kaynaklariyla donatilmig okullarda
kégit tizerinde enerji problemi
¢ozilmis goriinmekle birlikte dogru
bir havalandirmanin olmadigini
gbriiyoruz. insanlar en kiymetli varliklar
olan ¢ocuklarini dogru bir taze hava
sistemi olmayan okullara yolluyor.

Siz bu taze hava sistemini kurmaya
kalktiginiz zaman yapilan fayda-maliyet
analizinde taze havanin faydasini nasil
hesaplayacaksiniz? Bunu hesaplayacak
bir veri iilkemizde heniiz yok. Bir
¢ocugun daha saghikl bir ortamda
yetismesinin rakamsal karsiligini nasil
ortaya koyacaksiniz?

Bambagka bir érnek verecek olursak,
Bodrum'da bir koya yapilan biiyiik bir
yatirimin fayda-maliyet analizini nasil
yapacaksiniz? Orada yok edilen bir
ormanin faydasini salt kereste degeri
uzerinden hesaplayamayacagimiz
asikar. Kisacasi ¢evre dostu olmanin,
strdurulebilir olmanin getirdigi primin
mutlaka standart bir hale gelmesi lazim.
Bu degerlemeyi yapamiyorsaniz da, o
zaman ¢oziimlerden biri, binayi insa
ederken ortaya ¢ikacak karbona bir fiyat
konulmasi. Bir sopa-havu¢ mekanizmasi
gibi diisliniirsek, bu sefer cevreye
vermis oldugunuz zarari fiyatlandirmak
mumkun.

Tim bunlarin disinda kanimca

Turkiye gibi cografyalarda en uygun
¢Oziim, fiyattan bagimsiz olarak bazi
uygulamalarin mevzuat yoluyla zorunlu
hale getirilmesi. Son yillarda giindeme
gelen binalarda enerji performansi
yonetmeligi, sifir emisyonlu, sifir
enerjili binalar, binalarda yasam
déngusi analizi zorunlulugu bu yonde
olumlu uygulamalar. Ornek verecek
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olursam, ben insaat sektoriine ilk
girdigim donemde mantolamanin

yaygin olmadigini hatirhyorum. O
zamanki miiteahhitlere, yatirinmcilara
mantolamanin enerji verimliligine olan
katkisini ne kadar anlatirsaniz anlatin
muhtemelen “su anda bdyle bir yatirima
giremem” yanitini alirdiniz. Malum, bu
konu yonetmelikle zorunlu hale geldikten
sonra artik lafi bile edilmiyor.

Bir sivil toplum ¢atis1 altinda sektorin
farkli oyuncularinin regiilasyonlarin
dongisel ekonomi dontisiminin
hizlanmasina iligkin énemli mesajlarini
duyuyoruz.

Sevgili Zeynep Hocamiz, sizin hem dijital
tarafta hem de malzemelerle ilgili ciddi
calismalarimizin oldugunu biliyoruz. Bu
konularin akademik diinyadaki karsilig1
nedir? Bu déntgiim konusunda nasil
faydasi olacaktir?

Gomiulu karbon konusunda
regiilasyonlarla alakali en 6nemli
gelisme, Cevre Sehircilik Bakanhigr'nin
Resmi Gazete’de 16 Mart 2024'te
yayinladig1 mevzuatla kamu ihalelerinde
%20 oraninda ¢imentoda azaltilmaya
gidilmesiyle olmustu. Simdiyse ti¢ boyutlu
yazicilarla tiretime iligkin bir standart
getirilmesi giindemde. Laboratuvarimizda
Tirkiye'nin en kapsaml ti¢ boyutlu yazici
projelerinden birini yaptik. Birgok sirket
bu konuda yatirim yapiyor, ama hala

bir mevzuat yok. Bir deprem tilkesinde
yaslyoruz; Deprem Yonetmenligi'ne aykir1
kultibe bile yapamazsiniz. Bugiinlerde
ingaatta dijital doniisiime uygun bir
mevzuatin hazirlandigindan bahsediliyor.

Dijital dontisim denildiginde benim
aklima hep hiz geliyor. Ingaat sektérii de
hiz1 sever. Ben ¢alistigim alan geregi hep
yikan taraftan bakiyorum. Diinyanin 6nde
gelen ekonomilerinde malzemeler daha
yikim agsamasinda ayristirihiyor; buna
“secici yikim” deniliyor. Tiirkiye’de bizim
alistigimiz yontemle bir haftada yiktigimiz
bes kath bir binayi segici yikimla ancak

u¢ dort ayda yikabiliriz. Bizse bunun
hizlanmast i¢in BiM'le akilli yikim
teknolojileri gelistirmeye c¢alisiyoruz, ki
her parcasi kiymetli olan eski yapilarimizi
geri doniisiimi daha kolay olacak sekilde
kategorize ederek yikabilelim.

Diger bir konu ise tiretimin dizgin
hammadde kullanimiyla yapilmasi.
Firindan ¢ikan karbondioksitin
ol¢iilmesinden dogru kalitede, hatasiz
cimento ve beton tiretimine bircok konuyla
alakal olarak yapay zeka algoritmalar1
gelistirmeye calhisiyoruz. Projelerde gereken
0zel beton karigimlarini interaktif bir
sekilde formiile edebilen yazilimlar da
glindemimizde. Bunlarin hepsi ¢ok yakin
zamanda Uretimin bir pargasi olacak.

Son olarak aklima gelen bir bagka
uygulama da yap1 saghig1 sensorleri. Mevcut
yapilara yerlestirilen bu cihazlar sayesinde
binanizin yapisal durumunu, olasi bir
depreme yanitini, korozyon seviyesini,
servis Omrini algoritmalar entegre ederek
Ogrenebiliyoruz. Uzun vadede yapilacak
surekli yap1 saglig1 denetimi, binalara
yapilacak dogru muidahalelerle erken
yikimlarin éniine gecebilecek.
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Yapinin ilk tiretimi ne kadar kiymetliyse,
devam eden stirecteki bakim stiireci

de o kadar kiymetli. Temiz havanin
oneminden bahsediyoruz; ¢cok kigiik
paralara cihazlarin bakiminin ve
filtrelerin temizliginin yapilmadig:
durumlarda hastaliklarin yayildigini
dahi gézlemliyoruz. Biz kural bazli

bir iilkeyiz. iInsanimizin bu anlamda
sinirlanmaya ihtiyaci var ne yazik ki.
Dolayisiyla ilk giinden yapinin nasil
kullanilacaginin kuralinin konulmasi,
bakiminin nasil yapilacagina dair kural
setlerinin olusturulmasi gerekiyor.
Yoksa o yapinin i¢ine girdikten sonra
isletme giderini diisiirmek i¢in olmadik
tasarruflarda bulunabiliyoruz.

Biz, yapimini bitirdigimiz tim
yapilarda, ilk giinden tesis yonetiminin
tecrubelerini tasarima dahil etmekle
kalmadik; bunlar1 ayn1 zamanda
yonetim planina zorunluluk olarak
yazdik. Yonetim danigmanligl hizmeti
almadan ilgili bina y6netimi binay1
yonetemez dedik. Ctinki herhangi

biri gelip yapida yonetici oldugunda,

o yapinin sahip oldugu karmasik
elektromekanik sistemlere hangi siklikta
ve nasil bakim yapilmas: gerektigini
bilmiyor. Bir siire sonra da ona gerek
yok, buna gerek yok diyebiliyor. Biz
toplum olarak kurallarin dikte edildigi
bir sisteme ihtiya¢ duyuyoruz.

Biz isimiz geregi 6zellikle binalarla
ilgili uluslararasi ve ulusal standartlari
incelemek durumundayiz. Aslinda
Tirkiye, 6zellikle son yillarda Avrupa
Birligi'ne uyum kapsaminda oradaki
standartlar: diizenli olarak adapte
ediyor. Bizim bir¢ok standardimizin
Avrupa’dakilerden pek farki yok.
Mesela Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi’'ni acin, bircok konuyu
kapsadigini géreceksiniz. Ama ne
kamuda, ne 6zel sektorde yoneticilerin
bir kisminin ya bundan haberi yok ya
da bagka dncelikleri var. Ve genelde bu
teknik konulara yénelik ihmalkarlik
sonucunda ¢ogunlugun uygulamadigl
kurallar zorunlu olmaktan ¢ikiveriyor.
Ben Tiirkiye’de mevzuatlarin yetersiz
olmadigini ve kurallarin gevsetilmeden
uygulanmasi gerektigini distiiniiyorum.

Bircok agidan ¢ok farkl tespitler
dinledik ve yapili cevrede dongtisel
bir déniisimun nasil olmasi gerektigi
konusunda bircok oneri duyduk.

Bu noktada sohbetimizi sizlere kisa bir
soru sorarak tamamlamak istiyorum.
Oniimiizdeki iki {i¢ sene zarfinda bir sey
degissin diyecek olsaniz, neyin 6ncelikle
degismesini isterdiniz?

Ben sehir planlamasini degistiririm.

Aslinda ben biraz daha genel
soyleyecegim. Atatiirk'iin ¢ok sevdigim
bir s6zii var. Diyor ki: "Vatanini en ¢ok
seven, igini en iyi yapandir.” Bizim
ihtiya¢ duydugumuz en 6nemli sey,
herkesin isini iyi yapmasi.

Bence Tiirkiye'de dnceliklerin degismesi
lazim. Yani neyi o6nceliklendirdigimiz
en ust makro 6lgekten mikro yani insan
olgegine degismesi gerekiyor. Ornek
vermek gerekirse, yapilan yapilarin
sadece ticari ekonomik faydasi degil,
biitiinsel olarak insana, topluma ve
tlkemize katkisi 6nceliklendirilmeli.

Ben ESG'nin sosyal alanina, yani
insana odaklanmamiz gerektigini
distniyorum. Saghgimiz hayattaki en
kiymetli, deger bicemeyece§imiz unsur.
Yapilar s6z konusu oldugunda her
seyden once insanin yagsam kalitesini
arttiracak yerlere yatirim yapilmasini
isterdim.

Bu keyifli sohbet icin herkese ¢cok
tesekkiir ederim. Farkli bakis acilariyla
dongusel ekonomi dénisimunin nasil
olmasi gerektigi konusunda birgok fikir
topladik. Sektorin farkl oyunculariyla
diyalog son derece kiymetli. Herkese
destegi icin tesekkir ederiz.
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Birlesmis Milletler Cevre Programi ve Kiiresel Bina ve Ingaat
ittifaki'nin 2024/2025 yillik raporuna gore, kiiresel bina ve
ingaat sektori 2023 yili itibariyla enerji kaynaklh toplam CO,
emisyonlarinin %34'inin ve kiiresel nihai enerji talebinin
%32'sinin kaynagini olusturmaktadir. Sektériin operasyonel
karbon emisyonlar1 2023'te rekor diizeyde 9,8 gigaton CO,'ye
(GtCO,) ulasirken, somutlasmis (embodied) karbon emisyonlar1
2,9 GtCO, duzeyinde gergeklesmistir. 2015'ten bu yana
operasyonel emisyonlar %5,4 oraninda artmis olup, bu durum
2030'a kadar gereken %28,1 azaltma hedefiyle derin bir ugurum
olusturmaktadir (UNEP & GlobalABC, 2024).

Diinya Ekonomik Forumu ve sektdr analizleri, insaat ve

yap1 deger zincirinin toplam kiiresel karbon emisyonlarinin
%37-39'undan sorumlu oldugunu teyit etmektedir; bunun %28'i
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bina operasyonlarindan (1sitma, sogutma, aydinlatma), %10-11'i
ise malzeme tiretimi ve ingaat siireclerinden (embodied carbon)
kaynaklanmaktadir.

Bu baglamda Tiurkiye, ilk olarak Temmuz 2021'de Yesil
Mutabakat Eylem Plani'ni duyurmus, ardindan Ekim 2021'de
Paris Anlasmasi'na taraf olarak 2053 yilina kadar net sifir
karbon emisyonlu bir ekonomiye gecis hedefini taahhiit
etmistir. Bu gelismelerle birlikte Tirkiye, iklim ve enerji
politikalarini enerji déniisimu dogrultusunda yeniden
sekillendirmeye baglamistir.

Climate Transparency Report (2021) verilerine gore, Tlrkiye'de
bina sektdri enerji kaynakli toplam CO, emisyonlarinin
%14,5'ini dogrudan (1sitma, pisirme vb. fosil yakit tiikketimi) ve
%13,48'ini dolayl olarak (elektrikli cihazlar, iklimlendirme)
uretmektedir. 2020 yil itibariyla bina kaynakl kisi bas1
emisyonlar Tirkiye'de 1,3 ton COz/kapita diizeyinde
gerceklesmis olup, bu deger G20 ortalamasi olan 1,4 ton
COy/kapitanin hafif altinda seyretmektedir. Ancak elektrik
uretimindeki ytliksek fosil yakit payinin etkisiyle, Tiirkiye'nin
bina kaynakli emisyonlar: G20 tilkeleriyle karsilastirildiginda
orta diizeyde bir karbon yogunlugu sergilemektedir.

Trend analizleri, 2015-2020 doneminde G20 ortalamasinin
bina emisyonlarini %2,91 oraninda azaltirken, Tiirkiye'de
ayni dénemde emisyonlarin marjinal bir artisla (%0,28)
yikseldigini gostermektedir. Bu durum, Tiirkiye'nin mevcut
iklim politikalarinin 1,5°C hedefiyle uyumlu olmadigina isaret
etmektedir.

Tirkiye'de bina enerjisi kaynakli CO. emisyonlar1 2024 yilinda
72,69 milyon tona yuikselmistir; bu deger bir 6nceki yila gore
%5,53 artisa tekabul etmektedir. 2024 yilinda Turkiye'nin nihai
enerji titketimi 119 milyon ton petrol esdegerine (Mtoe) ulasmis
olup, bina ve tarim sektorleri baslca tiilketim kalemleri arasinda
yer almaktadir (Ycharts, 2026).
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Kiresel ve Tiirkiye bina sektori karbon ayak izi
karsilastirildiginda, kiiresel 6lcekte sektdriin enerji talebinden
aldig1 pay %32 iken, Tirkiye'de bina sektériniin pay1 %31
olarak gerceklesmektedir. Kiiresel CO, emisyonlarindaki
sektorel pay %34-39 araligindayken, Turkiye'de bu oran %30
diizeyindedir. Operasyonel karbon acisindan kiiresel ortalama
yaklasik %28 iken, Tirkiye'de elektrik ve 1sitma/sogutma dahil
enerji sektori emisyonlar: %71,8 oraninda gergeklesmektedir.
Somutlagmis karbon (malzeme/ingaat) kiiresel 6l¢ekte %10-

11 araligindayken, Turkiye'de endiistriyel islemler ve trtn
kullanim1 %12,5 paya sahiptir. Kisi basi emisyon kiiresel
ortalamada yaklasik 4,7 ton CO esdegeri iken, Tlrkiye'de bu
deger 6,6 ton CO; esdegeridir.

Tiirkiye'nin 2022 yili toplam sera gazi emisyonu 558,3 milyon ton
CO, esdegeri (Mt CO2e) olup, kisi basina diigen emisyon 6,6 ton
CO; esdegeridir. Ayni y1l Avrupa Birligi-27 ortalamasi kisi basina
7,0 ton CO; esdegeri olmakla birlikte, Birlik 1990 seviyelerine
gore %32,51 azalim saglamistir; Tiirkiye ise 1990'a gore %161
artis kaydetmistir (Tiirkiye istatistik Kurumu [TUIK], 2022).

Ingaat sektdriiniin karbon yogunlugu, ¢cimento, demir-celik,
cam, seramik ve kimya gibi temel malzeme tiretiminden
beslenmektedir. Tiirkiye ileri Raporlama (IRD) sistemi ve
sektdrel envanter verileri, bu alt sektdrlerin emisyon 6lgegini
asagidaki sekilde ortaya koymaktadir.

Cimento sektori 2020 yilinda 53 tesisten 67,6 milyon ton

CO; esdegeri emisyon salimina neden olmustur. Kuresel

CO2 emisyonlarinin %7'si dogrudan ¢imento tiretiminden
kaynaklanirken, Tiirkiye'de endistriyel islemler ve {irtin
kullanimi (IPPU) emisyonlarinin %7,1'i cimento kaynaklidir.
2022 yilinda klinker tiretiminden 40.007 kiloton (kt) CO; proses
emisyonu agiga gikmigtir. Pik demir-gelik sektéru 24 tesisten
32,3 milyon ton CO; esdegeri emisyon uretmistir; 2021'de
Tirkiye'de yaklasik 39 milyon ton karbon salimi gerceklesmis
olup, Uretimin %72'si elektrik ark ocag1 (EAF) yontemiyle daha
diistik karbon yogunluklu olarak tretilmistir. Cam sektori

19 tesisten 2,4 milyon ton, seramik/tugla sektorii 45 tesisten

2,5 milyon ton, kimya sektéri 21 tesisten 9,0 milyon ton ve
aliminyum sektori 8 tesisten 0,9 milyon ton CO, esdegeri
emisyon salmaktadir. Ulagim (tasimacilik) sektori ise 2022
yilinda toplam emisyonlarin %16,5'ini olusturmakta olup,
karayolu %94,1, havayolu %3,7 ve denizyolu %1,2 paya sahiptir.

Malzeme basina emisyon yogunlugu 6rnegi tizerinden
degerlendirildiginde, 125 metrekare biiyukligiinde temsili
bir konutta 168 ton ¢imento kullanimi yaklasik 115,9 ton CO,,
8 ton demir-gelik kullanim1 yaklasik 2,08 ton CO, ve 0,23 ton
aliminyum kullanimi yaklasik 0,27 ton CO, emisyonuna yol
acmaktadir. Cimento, konut ingaatinda agik ara en yiiksek
emisyon kaynagidir ve toplam malzeme karbon etkisinin
%62,6's1n1 tek basina olusturmaktadir.

28

Turkiye, Paris Anlagmasi'ni 2021'de onaylamig ve 2053 yil1 i¢in
net sifir emisyon hedefi ilan etmistir. iklim Degisikligi Azaltim
Stratejisi ve Eylem Plan1 (2024-2030) kapsaminda 6ne ¢ikan
sayisal taahhiitler sunlardir: 2030 yilinda referans senaryoya
gore %41 sera gazi azaltimi (695 milyon ton CO; esdegeri), 2035
yilinda 466 milyon ton CO, esdegeri azaltimi ve emisyonlarin
643 milyon ton CO, egdegeriyle sinirlandirilmasi, 2053 yilinda
net sifir emisyon ve emisyon tepe noktasinin 2038 olarak
projekte edilmesi.

Tirkiye Bina Sektorii Dekarbonizasyon Yol Haritasi
kapsaminda belirlenen hedefler sunlardir: 2023-2032
déneminde tiim yeni binalar Neredeyse Sifir Enerji Binasi
(NZEB) standardinda insa edilecektir. 2033-2042 déneminde
yeni binalar A sinifi enerji performansl hale getirilecek;
mevcut binalarin %401 NZEB seviyesine yukseltilecektir.
2043-2053 déneminde ise tiim yeni binalar Net Sifir
Operasyonel Karbon bina standardina ulasacak;

mevcut binalarin tamamai net sifir operasyonel karbona
dontistiirilecektir. Somutlagmis karbon agisindan, 2023
itibariyla diisiik karbonlu beton/gelik kullanimi basglayacak
olup, 2033'te %30, 2053'te %100 azaltim hedeflenmektedir.
Toplam azaltim potansiyeli 2023-2053 aras1 2.075 milyon
ton CO; esdegeri olarak 6ngorilmekte olup, bu is-as-usual
senaryosuna gore %32'lik bir diisiise tekabil etmektedir.

Gorsel: Stepping Park House, VTN Architects,
Ho Chi Minh, Vietnam, 2018 (Fotograf: Hiroyuki Oki).




Turkiye'nin iklim politika mimarisi 2024-2025 déneminde
o6nemli dontistimler gecirmistir. Enerji Verimliligi 2030 Stratejisi
ve ikinci Ulusal Enerji Verimliligi Eylem Plani (2024-2030), yedi
sektorde 61 eylem ve 266 faaliyet 6ngérmekte; 20,2 milyar ABD
dolar1 yatirimla 37,1 Mtoe kiimulatif enerji tasarrufu ve 2030'a
kadar 100 milyon ton CO; azaltimi hedeflemektedir. ikinci
Ulusal Katk: Beyani (NDC 3.0), Kasim 2025'te Birlesmis Milletler
iklim Degisikligi Cerceve Sdzlesmesi (UNFCCC) Sekretaryasi'na
sunulmus olup, 2035'e kadar referans senaryoya gore 466
milyon ton CO esdegeri azaltim taahhiidii icermektedir. Ocak
2025'te yayimlanan ve Aralik 2025'te yiiriirlige giren fklim
Kanunu, Turkiye Yesil Taksonomisi'nin hukuki altyapisini
olusturmaktadir. Diinya Bankasi destegiyle yiiriitiillen Kamu
Binalar: Enerji Verimliligi Projesi kapsaminda 370'in iizerinde
kamu binasi renovasyonu gerceklestirilmis; bu binalarda
ortalama %40 enerji tasarrufu saglanmistir.

Tirkiye'de il bazinda bina sektoriine 6zgl detayl sera

gaz1 envanteri verileri kamuoyuna acik olarak hentiz
yaymlanmamaktadir. Ancak mevcut veriler cesitli gikarimlar
yapimasina olanak tanimaktadir.

Ulasim emisyonlari illere gore farklilagmaktadir. 2022'de toplam
ulasim emisyonlarinin %94,1'i karayolundan kaynaklanmakta
olup, niifus ve sanayi yogunlugu yiiksek iller (istanbul, Kocaeli,
Bursa, Ankara, izmir) hem mutlak hem de kilometrekare basina
en yliksek sera gazi salimina sahip boélgelerdir. Kentsel doniisim
hiz1 ve konut iiretimi agisindan bakildiginda, Istanbul, Ankara
ve Izmir'deki yiiksek konut {iretim hacmi, ayn1 oranda malzeme
talebi (¢cimento, ¢elik, cam) ve dolayisiyla somutlagmig karbon
baskis1 anlamina gelmektedir. Ornegin istanbul'daki 100.000
yeni konut projesi, ton basina yaklasik 0,69 ton CO, esdegeri
¢imento emisyon yogunlugu varsayimiyla yalnizca ¢imento
kaynakli olarak milyonlarca ton CO; esdegeri potansiyel
emisyon anlamina gelmektedir. Bina sektori yol haritasina
gore, binalarin enerji yogunlugu 2030'a kadar %18,2 oraninda
disirilmelidir; ancak Tiirkiye'deki mevcut yenilenebilir enerji
pay: artig hizi (binalarda %4,5 puan) hedeflenen (%17,8 puan)
diizeyin oldukga gerisindedir.

Tirkiye'nin déngiisel ekonomi performansi, Sifir Atik Hareketi
kapsaminda 6l¢iilmektedir. 2017'de %13 olan geri kazanim
orani, 2024'te %36,08'e, 2025 itibariyla %37,53'e yiikseltilmistir.
2024 yilinda toplam 74,5 milyon ton atik geri kazanilmis olup,
bu stirecte 256 milyar Tiirk Lirasi ekonomik katki saglanmigtir.
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2025 itibariyla kiimulatif geri kazanim 90 milyon tona ulagmis
ve ekonomik katki 365 milyar Tiirk Lirasina ylkselmigtir.
Hedeflenen geri kazanim oranlar1 2035 igin %60 ve 2053 igin
%70 olarak belirlenmistir.

Ingaat ve yikim atiklari, Tiirkiye'nin en bilyiik atik kategorisini
olusturmaktadir. Avrupa Birligi Atik Cerceve Direktifi'nde bu
atiklar i¢in %70 geri kazanim hedefi bulunmaktadir. Normal bir
yilda, 6rnegin 2013 yilinda Tiirkiye genelinde 130 milyon ton
ingaat ve yikim atig1 tiretilmistir; bunun 67 milyon tonu yalnizca
Istanbul'dan kaynaklanmistir. 2023 depremleri sonrasinda

ise Kahramanmaras ve Hatay depremlerinden kaynaklanan
yikint1 atig1, akademik caligmalara gore 396-920 milyon ton
arasinda tahmin edilmektedir. Birlesmis Milletler Kalkinma
Programi (UNDP) hesaplamalarina gore yaklagik 210 milyon
ton enkaz kaldirilmasi gerekmektedir. 53.500'den fazla can

alan ve 313.000'den fazla binay1 harabeye ¢eviren depremlerin
sonucunda 100 milyon metrekiipten (agirlik olarak 200

milyon tondan) fazla oldugu tahmin edilen, olagantsti hacme
sahip enkaz yi1ginlar1 olusmustur. Deprem enkazlari sehir
merkezlerinden buyiik oranda kaldirilmis olsa da, sehirlerin
disindaki 86 gecici depolama sahasinda bulunan enkaz yiginlari
uygun sekilde islenmeyi beklemektedir. Enkaz daglarinin
olustugu bu gecici depolama sahalarinin sayis1 Hatay'da 26,
Kahramanmaras'ta ise 18'dir. Ote yandan, deprem enkazina
karigmis olabilecek asbest ve diger tehlikeli atiklar konusunda
halk sagligiyla ilgili endigeler devam etmektedir. Hatay ve
Kahramanmaras'ta UNDP ve Japon Hiikiimeti destegiyle mobil
karicl sistemler ve sabit geri kazanim tesisleri kurularak yikinti
atiklarinin beton tiretiminde ve yol/dolgu malzemesi olarak
kullanimi saglanmaktadir.

Turkiye'nin 2025 yilinda yayimlanan Ulusal Dongtisel Ekonomi
Stratejisi ve Eylem Plan1 (2025-2028), malzeme ayak izi, kaynak
verimliligi, yesil satin alim ve ikincil hammadde kullanim
oranlarini izleme taahhiidii icermektedir. ingaat sektérii
6zelinde dijital tirtin pasaportu uygulamalar1 yeni bir inovasyon
alani olarak 6ngorilmektedir. Asgari geri donustirulmius

icerik kullanimi sarti getirilmesi halinde, ingaat ve yikinti
atiklarinin kaynaginda ayr1 toplanma ve geri kazanim oranlari
artirllacaktir. Klinker/¢cimento orani diisiirme gercevesinde,
kamu projelerinde 2025-2029 aras1 azami %80, 2030'dan itibaren
azami %75 klinker orani sinirlandirmasi, ¢imento sektérindeki
proses emisyonlarini dogrudan azaltacaktir.

29



2020 yiinda Avrupa Komisyonu, malzeme verimlili§ini

artirma ve iklim etkilerini azaltma amaciyla insaat ve bina
sektorinde yeni ve kapsaml bir Siirdiiriillebilir Yapili Cevre
icin Strateji calismasi baglatmigtir. Bu kapsamda 18 Aralik 2024
tarihinde EU 2024/3110 sayil1 Avrupa Birligi Yap:1 Malzemeleri
Tizigu yayinlanmigtir. S6z konusu tiiziik, yagam dongusi
degerlendirmesi de dahil olmak tizere, ingaat lirtinlerinin temel
ozelliklerine iligkin gevre ve giivenlik performansina dair
uyumlastirilmig kurallar ortaya koymaktadir.

Ulkemizde 2004 yilindan itibaren yiiriirliikte olan Hafriyat
Toprag), Ingaat ve Yikint1 Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi,
hafriyat topragl, ingaat ve yikinti atiklarinin gevreyle uyumlu
bir sekilde azaltilmasi, toplanmasi, gegici depolanmasi,
taginmasi, geri kazanilmasi, degerlendirilmesi ve bertaraf
edilmesine iligkin genel kurallar1 diizenlemeyi amaclamaktadir.
Diger taraftan, 2021 yilinda yuriirliige giren Binalarin

Yikilmasi Hakkinda Yonetmelik ile binalarda asbest ve benzeri
tehlikeli kimyasallar igeren birimler sékiilmeden ve Hafriyat
Toprag), insaat ve Yikint1 Atiklarinin Kontrolii Yénetmeligi'ne
gore secici yikim yapilmadan esas yikima baglanamayacagi
belirtilmektedir. Geri déniisturilebilir malzemeden baglamak
uzere her tirli atigin uygun islemlerle kaynaginda ayristirilarak
gecici biriktirilmesi, 6ncelikle yeniden kullanilmasi, mimkiin
olmamasi halinde ise geri kazaniminin saglanmasi gerektigi
ongorilmektedir.

Soz konusu iki yonetmelik, Avrupa Birligi Atik Cerceve
Direktifi'nin atik iiretiminin azaltilmasi, ingaat ve yikinti
atiklar i¢in segici yikim, yeniden kullanim ve geri doniisiim
hedefleriyle uyumludur. Ancak Avrupa Birligi Yap: Malzemeleri
Tiizigu kapsaminda olusturulacak yeni yasal ¢cercevenin

ulusal mevzuatla uyumlastirilmasi ihtiyaci dogacaktir. Strateji
kapsaminda geri dontustiirtilebilir ve geri donusiimden elde
edilen malzemelere dncelik verilmesi ve teknik sartnamelerde
yer alan iklim dostu yaklagimlar da dahil olmak tizere

cevresel unsurlara iligkin asgari geri donuisturilmus icerik
yukiumliliklerine ve diger sinir degerlere uyulmasi gerekecektir.

Yeniden kullanilan ve geri donustirilen hammaddeler ingaat
sektoriinde stirdirtilebilirlik acisindan bir katmadegeri temsil
etmektedir. Secici yikimin ekonomik agidan uygulanabilirligi
degiskenlik gosterse de cevresel agidan fayda saglayabilir.
Malzemelerin ve bilesenlerin geri dontstiirilmesi ve

yeniden kullanilmasini amaclayan uygulamalarin hayata
gecirilmesiyle, farkli ingaat ve yikint1 atiklarinin tagima
maliyetlerinin azalmasi, atik bertaraf ticretleri ve atik isleme
merkezi masraflarinda azalma ve malzemelerin/bilesenlerin
yeniden kullanimindan gelir elde edilmesi gibi farkli ekonomik
etkiler olusabilir. Ekonomik etkilerin yani sira ingaat ve
yikinti atiklarinin ¢evre tizerindeki ytikiniin ve bu atiklarin
tasinmasiyla baglantili etkilerin azaltilmasi gibi iyilesmeler
ongorilmektedir.

Ulkemizde devam eden kentsel doniisiim siirecinde yiiksek

miktarda ingaat ve yikint1 atif1 olusacag1 tahmin edilmektedir.
Ayrica, mevcut konut stokunun biiyiik bir kisminin birinci ve
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ikinci derece deprem bolgelerinde yer almasi nedeniyle yikim ve
gliclendirme faaliyetleri yoluyla dontstiiriilmesi gerekmektedir.
Tlm bu faaliyetler nedeniyle artan ingaat yikinti atiklarinin
dongisellik bakis acisiyla yonetilmesi i¢in metodoloji ve
standartlar gelistirilmesi gereklidir. Insaat ve bina sektériinde
atik azaltma, toplama ve geri doniisiim uygulamalarinin

yanu sira ilgili veri toplama ve izlemeyi iyilestirmeye yonelik
calismalarin da giindeme alinmasi gerekecektir.

Tiirkiye'nin NDC 3.0 hedefleri, 2053 net-sifir vizyonuyla
uyumlu olmasina ragmen, bagimsiz degerlendirmeler
tarafindan yetersiz bulunmaktadir. Avrupa Birligi'nin

2024 raporu, Turkiye'nin hedeflerinin Fit for 55 paketinin
gerektirdigi %55 azaltim diizeyinden uzak oldugunu ve
mutlak azaltim hedefleri yerine projeksiyon temelli is-as-usual
senaryolar: kullanildigini belirtmektedir.

OECD'nin 2024 tarihli Binalarin Dekarbonizasyonu
Politikalarinin Kiiresel izlenmesi raporu, bina sektoriinde
detaylh eylem planlarina sahip sadece 19 tlke oldugunu ve

¢ogu Ulusal Katki Beyani'nin bina sektoriine yonelik yeterli
detay icermedigini ortaya koymaktadir. Tlirkiye, OECD Kiiresel
Anketi'ne katilmamistir (ankete 28 tilke katilmistir) ve bu durum
ulusal politika saydamlig1 acisindan bir bosluk tegkil etmektedir.

Amerikan Enerji Verimliligi Ekonomi Konseyi'nin (ACEEE) 2025
Uluslararasi Enerji Verimliligi Puan Karti'nda Tirkiye, ticari
binalarda hizmet sektdrii gayri safi yurt ici hasila (GSYIH) bagina
enerji kullanimi metriginde 940 MMBtu/$ degeriyle en yiiksek
enerji yogunluguna sahip tilkeler arasindadir ve bu kategoride
sifir puan almigtir. Konut bina kodlar1 zorunlu olmasina
ragmen, teknik gereksinimlerde sadece 2/6 puan alarak yetersiz
kalmaktadir (ACEEE, 2025).

Diinya Bankas1 hesaplamalarina gore, 2053 net-sifir hedefine
ulasabilmek i¢in enerji, bina, sanayi, ulasim ve tarim-orman
sektorlerinde GSYiH'nin yillik en az %1,7'si oraninda ek yatirim
gerekmektedir. Mevcut durumda kiiresel enerji verimliligi
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yatirimlari, 2030 hedeflerine ulagabilmek icin gerekli yillik 522,5
milyar ABD dolarinin oldukca altinda seyretmektedir; kiiresel
birikimli a¢ik 1,1 trilyon ABD dolarina ulagmigtir.

Gayrimenkul ve ingaat sektdriniin Tirkiye'nin 2053 net-sifir
hedefine ulagsmasinda kilit bir rol iistlendigi agiktir. Sektor,
kiiresel 6lcekte toplam karbon emisyonlarinin neredeyse
%40'indan sorumlu olup, ayni zamanda kentsel doniisiim, konut
uretimi ve altyap1 yatirimlariyla ekonomik biiylimeyi dogrudan
etkileyen stratejik bir alandir. Bu baglamda, asagidaki politika
Onerileri ve stratejik adimlar sektor temsilciligi perspektifinden
sunulmaktadir:

Bina sektdriine 6zgii mutlak emisyon azaltim hedeflerinin
Ulusal Katki Beyani'na entegre edilmesi gerekmektedir. Mevcut
projeksiyon temelli is-as-usual senaryolar1 yerine, bina ve
ingaat sektori icin mutlak ve 6l¢iilebilir emisyon azaltim
hedefleri belirlenmelidir. Bina enerji performans kodlarinin
ACEEE standartlariyla ve konut ve ticari binalarda teknik
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gereksinimlerin uluslararasi en iyi uygulamalarla uyumlu hale
getirilmesi suretiyle sektoriin rekabet giicii artirilabilir. iklim
Kanunu cercevesinde Yesil Taksonomi'nin bina ve gayrimenkul
sektorine 0zel kriterlerle genigletilmesi ve emisyon ticareti
sisteminin (ETS) pilot uygulamasinin sektorel bazda
etkinlegtirilmesi gerekmektedir.

Diinya Bankasi destekli Kamu Binalar1 Enerji Verimliligi
Projesi'nde elde edilen %40 enerji tasarrufu basarisi, 6zel
sektdr binalari igin de tesvik edilmeli ve yarim milyon kamu
binasi i¢in planlanan 8,8 milyar ABD dolar1 yatirim programi
o0zel sektor ortakliklariyla genisletilmelidir. Kentsel déntisim
stireclerinde karbon hesaplamalarinin zorunlu hale getirilmesi;
yikim, yenileme ve yeni yapim faaliyetlerinde yagam dongiisii
degerlendirmesi (LCA) ve somutlagmis karbon raporlamasi
zorunlu tutulmahdir.

Insaat ve yikint1 atiklarinin geri kazanim oraninin Avrupa
Birligi hedeflerine yiikseltilmesi gerekmektedir. %70

geri kazanim hedefi icin kaynakta ayr1 toplama altyapisi,

mobil kirici sistemler ve sabit geri kazanim tesislerinin
yayginlastirilmasi zorunludur. Kamu projelerinde baslatilan
klinker orani sinirlandirmasi (%75-80) 6zel sektor projelerine de
yayginlastirilmal, geri dontstirilmis icerik kullanimi asgari
standartlara baglanmalidir.

Enerji verimli ve diigiik karbonlu binalar icin yesil konut
finansmani, vergi indirimi ve krediye erisim kolayliklar:
saglanmalidir. Kamu-ozel sektér ortakliklarinin (KOS) iklim
odakli yapilandirilmasi; kentsel dontigiim projelerinde karbon
azaltimina dayali performans garantileri ve sonu¢ odakli
finansman modelleri gelistirilmelidir.

OECD Kiiresel Anketi kapsamina dahil olunmasi, ulusal politika
saydamliginin artirilmasi ve uluslararasi karsilagtirmali
degerlendirmelere katilim, Tiirkiye'nin iklim diplomasisini
gliclendirecektir. Dijital liriin pasaportu ve bina performans
verilerinin kamuoyuyla paylasilmasi; bina sektoriine 6zgu
detayli sera gazi envanter verilerinin TUIK ve Bakanlik
kaynaklarindan diizenli olarak yayinlanmasi, bilgi temelli
politika olusturmay1 destekleyecektir.

Tirkiye yap1 ve gayrimenkul sektori, kiiresel ortalamalarla
paralel bir emisyon profiline sahiptir (yaklasik %30-34 pay),
ancak tilke toplam emisyonlarindaki artis egilimi ve ytiksek
kentsel dontigiim hizi, sektorel azaltimi zorunlu kilmaktadir.
Ulkenin deprem riski tagimasi ve niteliksiz bir yap1 stoguna
sahip olmasi nedeniyle ytliksek oranda bir yapim faaliyeti
icerisinde olacag1 6ngoruldiugunden, alternatif azaltim
stratejileri gelistirmek hayati 6nem tagimaktadir.
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Cimento, demir-celik ve ulagim, ingaat sektoriiniin dolayh
karbon ayak izinde belirleyici ii¢ ana kalemdir. Ozellikle
¢imento, konut maliyetlerindeki karbon etkisinin %62,6'sin1 tek
basina olusturmaktadir. Paris Anlagmasi 1,5°C yolunda Tiuirkiye
yogun cabalarina ragmen heniiz hedeflerin gerisindedir. Global
Buildings Climate Tracker (GBCT) verilerine gore, 2015-2023
arasl bina operasyonel emisyonlar1 %5,4 artmis olup, gereken
%28,1 azaltimin aksi yonde hareket edilmistir.

il bazinda kentsel déniisiim, istanbul, Ankara, Izmir, Bursa
basta olmak lizere yogunlagmaktadir. Bu illerdeki yliksek
konut tretim hacmi, ayn1 oranda malzeme tiiketimi ve atik
olusumu anlamina gelmekte; déngiisel ekonomi prensiplerinin
(yasam dongusu degerlendirmesi, malzeme geri kazanim,
diisiik karbonlu beton) bu boélgelerde dnceliklendirilmesi
stratejik 6nem tasimaktadir. Dongilisel ekonomi gecisinde
Sifir Atik Hareketi kayda deger ivme kazanmistir (%13'ten
%37,53'e), ancak ingaat yikint1 atiklarinin geri kazanim orani
heniiz Avrupa Birligi'nin %70 hedefinin oldukca gerisindedir.
Deprem sonrasi 210-400 milyon tonluk enkaz stogu, hem

bir cevre riski hem déngiisel hammadde potansiyeli olarak
degerlendirilmelidir.

Gayrimenkul ve ingaat sektérinin bu dénisimi yalnizca

bir uyum siireci olarak degil, ayn1 zamanda rekabet avantaji

ve slirdiriilebilir biiyiime firsati olarak gérmesi gerektigi
degerlendirilmektedir. Sektor, dogru politika gercevesi, finansal
tesvikler ve uluslararasi standartlara uyum ile 2053 net-sifir
hedefine katk: saglayabilir ve kiiresel yesil gayrimenkul
pazarinda onci bir konuma yiikselebilir.
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Gayrimenkul ve ingaat, kiiresel 6lcekte hammadde tliketiminin,
enerji kullaniminin ve kat1 atik tiretiminin 6nde gelen
sektorleri arasinda yer aliyor. Geleneksel "al-kullan-at" (take-
make-waste) prensibine dayali dogrusal ekonomik model,
hammadde kaynaklarinin hizla tiikenmesine, ekosistemlerin
tahribatina ve belki de geri déntsi olmayan iklim krizlerinin
olugsmasina katk: saghyor.

Dogal kaynaklara olan yapisal bagimlilik, mevcut dogrusal
ekonomi yaklagimlarinin siirdiiriilmesinin ¢ok maliyetli
oldugunu gosteriyor. Bu cergevede dongiisel ekonomi,
gayrimenkul sektorii i¢in yalmzca bir ¢evresel sorumluluk
degil, ayn1 zamanda risk yonetimi, operasyonel verimlilik
ve stirdirulebilirlik agisindan zorunlu bir deger yaratma
modeli olarak goriliyor. Ne var ki, diger sektorlerde oldugu
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gibi, gayrimenkul sektériinde de dongiisel ekonomi uyumu
cok yetersiz bir noktada. Sadece Tirkiye’de degil, diger
ulkelerde de durum agag1 yukari boyle. Avrupa Birligi'nin
bile siirdiiriilebilirlik yonetiminde basarisiz oldugunu kabul
ettigi bir konudan bahsediyoruz. Bu yazimizda, gayrimenkul
sektoriinde dongtisel ekonomi adaptasyonunu kisaca
inceleyerek, bu adaptasyona nereden baslanabilecegini ele
almaya ¢alisacagiz.

Dongtlisel ekonomi hammadde tedariginden tiretim siireglerine,
tiketim agamasindan atik yonetimine kadar tiim adimlarda
tam bir siirdiiriilebilirligi esas alan ve girdinin ekonomik sistem
icinde azami siireyle korunmasini hedefleyen biitiinsel bir
modeli temsil etmektedir.

Dongtlisel ekonomi uygulamalarinin diizenleyici cerceve ve
eylem acisindan diinyada en hizl gelistigi yerlerin basinda

AB geliyor. AB, Temiz Endustri Anlagmasi? cercevesinde,

halen %12 olan déngiisellesme oranini, 2030 yilina kadar
%24’e cikarmayi hedefliyor. Bu déniislimiin temel metodolojik
araclar1 arasinda; eko-tasarim, endistriyel simbiyoz, ati§in bir
hammadde girdisi olarak konumlandirilmasi ve Uriin yagam
dongusu analizi yer aliyor. Avrupa Cevre Ajansi (EEA) ve
EFRAG tarafindan benimsenen Malzeme Akig Analizi (MFA)?
gibi bilimsel metodolojiler, AB Déngiisel Ekonomi Eylem Plani*
dogrultusunda, isletmelerin girdi ve ¢ikt1 tabanli déngtsel
stireclerini kantitatif olarak 6l¢mesine, takip etmesine ve
standartlara uygun sekilde raporlamasina olanak saghyor. Bu
baglamda AB’nin ESRS E5 standardi da sirketlerin dogrusal
ekonomiden doéngiisel modele gecis stratejilerini ve bu stirecteki
uygulamalarin seffaf bir bicimde agiklamalarini amacliyor.’

Ulkemizde ise 2023-2025 dénemi Orta Vadeli Program’da,
dogadaki kaynak kullaniminin azaltilmasi ve geri
dontstirilmis hammaddelerin ekonomiye kazandirilmasi
amaclyla uiretim ve tiiketim faaliyetlerinden sonra ortaya ¢ikan
atiklarin déngusel ekonomi ilkelerine uygun stiregler yoluyla
tekrar tiretim sturecine dahil edilmesi, geri kazanilmis ikincil
urine ait standartlarin belirlenerek tegvik ve yonlendirme
sisteminin gelistirilmesi tizerinde durulmustur.$

2025-2028 Ulusal Donglisel Ekonomi Stratejisi ve Eylem
Planrnda (UDESEP)’, kaynak verimliliginin artirilmasi, ikincil
malzeme piyasalarinin gelistirilmesi, sektorler arasi endustriyel
simbiyozun tegvik edilmesi ve siirdiirillebilir tiretim-tiiketim
modellerinin yayginlastirilmasi stratejik oncelikler arasinda
tanimlanmaktadir. Bina-insaat sektdrii, hammadde tliketimi

ve atik icindeki pay1 nedeniyle bu déniisimin merkezinde yer
alan sektorler arasindadir. Bu baglamda, AB Dénguisel Ekonomi
Eylem Planrnda 6nceliklendirilen kilit tirtin deger zincirlerine
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paralel olacak sekilde UDESEP kapsaminda yedi éncelikli
sektorden biri ingaat-bina sektdru olarak belirlenmistir. Bu
o6nemli bir noktadir. Zira s6z konusu Plan’in 2 nolu stratejik
hedefi olarak déngilisel ekonominin, dncelikli sektorlerdeki
urin yasam dongilerine entegre edilecegi belirlenmistir. Yani
gayrimenkul sektoriiniin dongtisel ekonomi adaptasyonu bir
bakima zorunlu hale gelmistir.

Dongtisel ekonominin gayrimenkul sektériindeki etkileri
yalnizca gevresel performansla sinirh degildir. Glincel akademik
caligsmalar, bu déntisimiin ekonomik verimlilikten sosyal refaha
kadar uzanan genis bir deger seti yarattigini gostermektedir.

Bu baglamda, dongtlisel ekonomi uygulamalarinin etkilerini
ekonomik, cevresel ve sosyal olmak iizere li¢ temel boyutta
degerlendirmek mimkundiir.?

dongiisel ekonomi uygulamalari igletmeler
icin yalnizca maliyet azaltici bir arac degil, ayn1 zamanda
bir yeni deger yaratma mekanizmasi olarak goriilebilir.
Malzemenin daha verimli kullanilmasi, atik miktarinin
azaltilmasi ve ikincil hammadde piyasalarinin gelistirilmesi
malzeme ve depolama maliyetlerinde énemli tasarruflar
saglayabilir. Sokiilebilir, yeniden kullanilabilir ve uyarlanabilir
bicimde tasarlanan yapi bilesenleri, bina yasam dongiisu
boyunca yenileme ve degistirme maliyetlerini diistiriirken,
kullanim émriini tamamlayan malzemelerin ekonomik
degerini korumasi yeni gelir modellerinin ortaya ¢ikmasina
imkan tanimaktadir. Ayrica ikincil malzeme kullaniminin
yayginlagmasi ve tedarik kaynaklarinin cesitlenmesi,
hammadde fiyatlarindaki dalgalanmalara karsi sektorii daha
direncli hale getirerek arz giivenligini giiclendirmektedir
(Itanola vd., 2026).°

doéngusel ekonomi yaklagimi gayrimenkul
sektériniin kaynak yogun ve yiiksek emisyonlu yapisin
dénustirme potansiyeline sahiptir. Malzemelerin yeniden
kullanimi, geri kazanimi ve kullanim stiirelerinin uzatilmasi
sayesinde yeni hammadde ihtiyaci azalmakta; buna bagh olarak
dogal kaynak tiiketimi, yapim ve yikim atiklar: ile depolama
sahalarina gonderilen atik miktar: 6nemli 6l¢iide diigmektedir.
Ayni zamanda Uretim ve tasima siireclerinde daha az enerji
kullanilmasi, bina yagsam déngtisi boyunca ortaya ¢ikan
karbon emisyonlarinin azaltilmasina katk: saglamaktadir. Bu
nedenle dongiisel ekonomi, gayrimenkul sektériintin net-sifir
ve karbonsuzlagma hedeflerine ulagmasinda en etkili déniisim
araclarindan biri olarak goriilmektedir (Itanola vd., 2026;
Ogunmakinde vd., 2024).1°

ise dongiisel ekonomi, yeni is alanlari ve beceri
déniisimu yaratan kapsayici bir stirdiiriilebilirlik adaptasyonu
imkan1 sunmaktadir. Geri dénlisiim, yeniden uiretim, bakim,
onarim ve yenileme faaliyetlerinin biiytimesi, nitelikli istthdam
olanaklarini artirirken calisanlarin teknik ve stirdirilebilirlik
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odakl yetkinliklerinin gelismesini desteklemektedir. Bunun
yaninda kaynaklarin daha bilingli kullanilmasi: konusunda
toplumsal farkindaligin artmasina, farkli paydaslar arasinda
is birliginin giiclenmesine ve daha saglikli, dayanikli

yasam cevrelerinin olugmasina katkida bulunmaktadir.'
Suirdiirilebilir uygulamalar: is modellerine entegre eden
sirketler icin ise bu déniisiim, yalnizca gevresel bir sorumluluk
degil, kurumsal itibarin giiclenmesini, yatirimel giiveninin
artmasini ve uzun vadeli marka degerinin ytkselmesini
saglayan 6nemli bir rekabet avantaji anlamina gelmektedir
(Itanola vd., 2026).

Dongiisel ekonominin temelini olusturan 3R, 8R ve 10R?
cerceveleri, dogrusal ekonominin "al-kullan-at" yaklagimina
alternatif olarak gelistirilen ve kaynaklarin ekonomik sistem
icinde mimkin olan en uzun stire degerini korumasini
amaclayan stratejileri ifade ediyor. Bu gercevelerin teorik
kokeni, endiistriyel ekoloji ve "besikten besige" (cradle-to-
cradle) tasarim anlayisina dayanmaktadir. Ozellikle McDonough
ve Braungart (2002)%, atik kavramini tamamen ortadan
kaldirmay1 ve tiim malzeme akiglarini yeni Giretim siireclerinin
girdisi haline getirmeyi savunarak dongiisel ekonominin

temel felsefesini ortaya koymustur. Bu yaklasim, ekonomik
blytimenin dogal kaynak tiiketiminden ayristirilmasini

ve urinlerin yasam déngiisiiniin yeniden tasarlanmasini
hedeflemektedir.

En basit cerceve olan 3R modeli (Reduce-Reuse-Recycle),
kaynak kullaniminin azaltilmasi (reduce), Uriinlerin yeniden
kullanilmasi (reuse) ve malzemelerin geri donusturiilmesi
(recycle) ilkelerine dayanmaktadir. Ancak déngiisel ekonomi
uygulamalarinin gelismesiyle birlikte bu yaklasimin yeterli
olmadig1 gorilmis ve daha kapsamli modeller gelistirilmigtir.
8R ve 0Ozellikle 10R ¢erceveleri, reddetme (refuse), yeniden
distinme (rethink), azaltma (reduce), yeniden kullanim

(reuse), onarim (repair), yenileme (refurbish), yeniden tiretim
(remanufacture), farkli amaclarla kullanma (repurpose),

geri dontsim (recycle) ve geri kazanim (recover) gibi daha
genis stratejileri icermektedir. Bu stratejiler, Girtinlerin ve
malzemelerin ekonomik degerini mimkiin oldugunca uzun siire
koruyarak kaynak verimliligini artirmay1 ve atik olusumunu en
aza indirmeyi amaclamaktadir (Ghisellini et al., 2016).
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Gorsel: Vegan House, Block Architects, Ho Chi Minh, Vietnam, 2015 (Fotograf: Quang Tran).
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On ikinci Kalkinma Plan1 (2024-2028) Insaat, Miihendislik-
Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miteahhitlik Hizmetleri
raporunda yapl ingaatinda uzun omiirli, yliksek performansa
sahip, geri donisiim orani yiiksek yap1 malzemelerinin
kullanimy, sokiilebilir nitelikte yap1 sistemlerinin yayginlagmasi,
secici yikima gecilmesi, bakim-onarim ve yenileme yoluyla
yapilarin kullanim 6mriniin uzatilmasi, ingaat sektorinin
dongusel ekonomiye katkisinin temel bilesenleri olarak
belirlennmistir. Bu baglamda, 6zellikle ingaat ve gayrimenkul
sektorinde bu cerceveler, binalarin esnek (sokiilebilir)
ozelliklerde tasarlanmasi, yap1 bilesenlerinin yeniden
kullanilmasi, malzemelerin geri kazanilmasi ve mevcut yapi
stokunun yenilenerek kullanim émrintn uzatilmas: gibi
uygulamalara rehberlik etmektedir. Bu nedenle 3R/8R/10R
yaklasimlari yalnizca gevresel stirduriilebilirlik aracglar: degil,
ayni zamanda maliyet tasarrufu, tedarik zinciri dayanikliligy,
karbon emisyonlarinin azaltilmasi ve yeni is modellerinin
gelistirilmesi acisindan da stratejik bir déniisim cergevesi
olarak degerlendirilmektedir. Gliniimuzde dongiisel ekonomi
literatiirt, 6zellikle 10R modelini kaynaklarin en yiiksek
ekonomik ve cevresel degerini koruyan en kapsamh yaklagim
olarak kabul etmektedir (Cervantes vd., 2024).15

Doéngiisel ekonomi adaptasyonunun éntindeki temel engel,
Uretime yonelik kurumsal yapilarin dogrusal ekonomi
mantigiyla sekillenmis olmasidir. Ulusal Dongiisel Ekonomi
Stratejisi, bu yap1y1 yeniden tasarlamak ve gayrimenkul
sektoruni kaynak verimliligi, karbon azaltimi ve yeni deger
yaratma modelleri ekseninde déniistiirmek igin 6énemli bir firsat
sunmaktadir. Bu noktada basarili bir déniisim, dongiiselligin
yalnizca bir ¢evresel stirdiiriilebilirlik politikasi araci olarak
degil, ayni zamanda gayrimenkul sektoriiniin uzun dénemli
rekabetcili§ini artiracak yeni bir ekonomik paradigma olarak
benimsenmesine baghdir.

Doéngiisel ekonomi adaptasyonunda gayrimenkul sektorii

icin bes temel politika 6nerisi gelistirilebilir. ilk olarak, yeni
projelerde “tasarimda sokiilebilirlik” ve “malzeme pasaportu”
(bkz. UDESEP Stratejik Hedef 1 ve dijital iirtin pasaportu)
uygulamalari tegvik edilerek yapi bilesenlerinin yeniden
kullanimina imkan taninabilir.!¢ ikinci olarak, yikim yerine
yenileme ve adaptif yeniden kullanim projelerini destekleyen
vergi ve finansman tesvikleri gelistirilebilir (bkz. UDESEP
Stratejik Hedef 1 ve 5). Uglincii olarak, kamu ihalelerinde

ve biuyiik 6lgekli projelerde geri donistiirilmis ve ikincil
malzeme kullanimina yonelik asgari oranlar belirlenebilir.
Dordiinci olarak, binalarin déngtsellik performansini

6lcen ve degerlemeye konu edilebilen yeni sertifikasyon ve
raporlama standartlari olusturulabilir. Son olarak, UDESEP'in
ongordigi dijital doniisim hedefleriyle uyumlu bicimde, bina
malzemelerinin yasam déngiisii boyunca izlenebilecegi ulusal
bir dijital malzeme veritabani ve pazar yeri kurulabilir.
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Gayrimenkul sektérii uzun yillar boyunca degerini biiytik
6lciide konum, metrekare, kira getirisi, insaat kalitesi, mimari
prestij ve finansmana erisim iizerinden tanimladi. Bu geleneksel
modelde bina, tamamlandig giin finansal bir varliga donlisen
statik bir iirtin gibi géruliiyordu. Oysa bugtlin gayrimenkuliin
degeri yalnizca nerede olduguyla, ka¢c metrekare satilabilir

ya da kiralanabilir alan sunduguyla ve hangi sertifikaya, ne
seviyede sahip olduguyla sinirh degil. Bir binanin ne kadar
kaynak tiikettigi, ne kadar karbon tasidigi, kullanim 6mri
boyunca ne kadar atik uirettigi, degisen kullanic1 ihtiyaclarina
ne kadar uyum saglayabildigi ve 6mriiniin sonunda geride ne
biraktif1 da deger hesabinin ayrilmaz bir pargasi haline geliyor.

Bu doéntisimin merkezinde dongiisel ekonomi yer aliyor.
Doéngiuisel ekonomi ¢ogu zaman yalnizca geri donusiimle eg
anlamli kullaniliyor; oysa geri dontsiim, dongtisel ekonominin
son halkalarindan biridir. Asil mesele, atik olustuktan sonra
onu ayristirmak degil, atigin hi¢ olusmamasini saglayacak bir
tasarim, Uretim, kullanim ve yonetim sistemi kurmaktir. Ellen
MacArthur Foundation’in gergevesiyle déngiisel ekonomi ti¢
temel ilkeye dayanir: atik ve kirliligi tasarim yoluyla ortadan
kaldirmak, trtnleri ve malzemeleri mimkiin olan en yiiksek
degerinde dolasimda tutmak ve dogal sistemleri yenilemek.
Gayrimenkul agisindan bu g ilke, binay1 bitmig ve sabit bir
urun olarak degil, zaman iginde farkl islevlere uyarlanabilecek,
bilesenleri sokiiltiip yeniden kullanilabilecek, malzemeleri
izlenebilecek ve isletme déneminde performansi dlciilebilecek
yasayan bir kaynak bankasi olarak gormeyi gerektirir.

Bu bakis acis1 6zellikle ingaat ve yikim atiklar: baglaminda
kritik 6nemdedir. Yap: sektori ¢ok biiytik miktarda malzeme
kullanan, sahaya ciddi hacimde tiriin ve ekipman tasiyan,
yapim siirecinde fire iireten ve yikim asamasinda biiylik atik
akiglar: yaratan bir sektordir. Beton, celik, cam, aliminyum,
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ahsap, seramik, tas, yalitim, algipan, plastik, kablo, mekanik
ekipman, cephe sistemleri ve mobilyalar bir projeye girdikleri
anda yalnizca maliyet kalemi degildir. Ayni zamanda karbon,
enerji, su, lojistik, is¢ilik ve gelecekte olusacak atik potansiyelini
temsil ederler. Dogrusal modelde siirec¢ basittir: ¢ikar, tret, insa
et, kullan, yik ve bertaraf et. Dongiisel modelde ise soru degisir:
Bu binay1 yikmadan 6énce bagka bir islevle kullanabilir miyiz?
Bu malzemeyi sokiip baska bir projede degerlendirebilir miyiz?
Su veya bu cephe elemani, celik kiris, yiikseltilmis doseme,
kapi, armatiir, mekanik cihaz veya i¢ mekan modiili ikinci bir
yasam kazanabilir mi?

ingaat ve yikim atiklari konusunda verdigim derslerde ve
Miiteahhitler Birligi’nin diizenledigi Uluslararas1 insaat
Kongresinde yaptigim sunumda 6zellikle su noktay1
vurguladim: Atik yonetimi santiyenin bitiminde baglayan

bir konu degildir. Atik, cogu zaman tasarim masasindaki ilk
kararla baglar. Yani at1g1 tasarlamak gerekir. Yanlis secilen
aks sistemi, sokilemeyen birlesim detaylari, standart dis1
Olctiler, fazla karmasik malzeme katmanlari, ayrigtirillamayan
kompozit tiriinler, bakim erisimi diisiiniilmemis mekanik
sistemler ve gelecekteki kullanim degisikliklerini 6ngérmeyen
planlama kararlari, yillar sonra biiyiik miktarda atik olarak
karsimiza ¢ikar. Bu nedenle gayrimenkulde déngiisel ekonomi,
“Santiyede kag ton atik ayristirdik?” sorusundan ¢ok, daha

en basta, “Bu binay1 nasil daha az atik tretecek sekilde
tasarlariz?” sorusuyla baglamaldir.

Donglisel gayrimenkul yaklagiminin ilk adimi stirdiiriilebilir
tasarim ve ingaat mantigini yeniden tanimlamaktir.
Siuirdirilebilir bina yaklasimi, yalnizca enerji verimli cihazlar
secmek, catiya giines paneli koymak veya yesil bina sertifikasi
almak degildir. Bunlar elbette 6nemlidir; ancak déngtsel
tasarim daha temel bir soruyla ilgilenir: Bu bina yasam
dongiisii boyunca kaynaklar: nasil kullanacak ve kullanim
Omriiniin sonunda neye dontisecek? Yap1 yeni bir islev
kazanabilecek mi? Kat planlar1 degisebilir mi? Tasiyic1 sistem
farkli kullanimlara izin verecek mi? Cephe yenilenebilir mi? i¢
bolmeler sokuliip yeniden kurulabilir mi? Mekanik sistemler
erigilebilir ve degistirilebilir mi? Malzemelerin igerigi ve
cevresel verisi belgelenmis mi? Bu sorularin yaniti, binanin
yalnizca bugiinkii ¢evresel performansini degil, gelecekteki
ekonomik dayanikliligini da belirler.

Bu noktada “sokiim i¢in tasarim,” gayrimenkulde déngtsel
ekonominin en énemli araglarindan biri haline gelir. S6kiim
icin tasarim, binanin veya bina bilesenlerinin 6mri sonunda
kirilarak, ezilerek, karistirilarak ve diigiik degerli atiga
donusturilerek degil, kontrolli bi¢imde sgktlerek yeniden
kullanilmasini amaclar. Bunun i¢in mekanik baglantilar,
standart modiller, kuru sistemler, ayristirilabilir malzeme
katmanlar, erigilebilir baglant1 detaylar1 ve belgelenmis
bilesenler 6nemlidir. Yapistiricilarla, kimyasal baglarla veya
ayristirnlamayan kompozit katmanlarla kurulan sistemler,
kullanim 6mri sonunda malzeme degerini azaltir. Oysa
sokiilebilen, belgelenmis ve yeniden kullanilabilir sistemler,
gelecekte gayrimenkul sahibine ek kaynak degeri yaratabilir.
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Bu yaklasim ayni zamanda malzeme pasaportu kavramin
glndeme getirir. Bir binada hangi malzemenin nerede, ne
miktarda, hangi teknik 6zelliklerle, hangi cevresel beyanlarla
ve hangi bakim gereklilikleriyle kullanildigini bilmeden
dongiisellikten s6z etmek mimkin degildir. Bugliiniin

binasi, gelecegin kentsel madeni olacaktir; ancak bu madeni
degerlendirebilmek icin veriye ihtiya¢ vardir. Bina bilgi
modellemesi, dijital ikizler, cevresel irtin beyanlari, tiriin icerik
beyanlari, bakim-onarim kayitlari, garanti belgeleri ve sokim
senaryolarl bu nedenle artik liikks degil, dongtisel gayrimenkul
yonetiminin altyapisidir. Gayrimenkul artik yalnizca fiziksel bir
varlik degil, ayn1 zamanda 6l¢tilebilir bir malzeme, karbon ve
performans veri setidir.

Insaat asamasinda dongiisellik, santiye atifinin ayrigtirilmasiyla
sinirh gériilmemelidir. Santiyede ahsap, metal, ambalaj,

algy, plastik, beton, tehlikeli atik ve hafriyat gibi atiklarin

ayr1 toplanmasi elbette 6énemlidir. Ancak asil soru, bu

atiklarin neden olustugudur. Fazla siparis, yanlis metraj,
tasarim degisiklikleri, kotii depolama, hasarh teslimatlar,
koordinasyonsuz uygulama, standart dis1 kesimler, zayif
tedarik planlamasi ve geg karar alma stirecleri, santiyedeki
atigin ana kaynaklaridir. Dongtlisel santiye yonetimi bu nedenle
yalnizca konteyner koymak degildir. Dogru metraj, dijital
planlama, prefabrikasyon, modiiler iiretim, tedarikci geri

alma anlagmalari, yeniden kullanilabilir ambalajlar, santiye

ici malzeme lojistigi, fire oranlarinin takibi ve satin alma
kararlarinin cevresel performansla iligkilendirilmesi gerekir.

Gayrimenkul sektériinde déngtsel ekonomi, yeni bina yapma
refleksini de sorgular. En déngiisel bina ¢cogu zaman hig
yikilmayan, mevcut struktiirii korunarak dontstiirillen binadir.
Kentsel déniisiim, yalnizca parseli bosaltip yeniden insa etmek
anlamina gelmemelidir. Mevcut binalarin giiclendirilmesi,
adaptif yeniden kullanimi, cephe ve sistem yenilemeleri, i¢
mekanlarin esnek hale getirilmesi ve iglev degisikligine izin
veren planlama kararlari, hem gémiilii karbonu hem de

yikim atifini azaltir. Gayrimenkul yatirimcisi i¢in bu yaklagim
yalnizca gevresel degil, finansal bir dayaniklilik stratejisidir.
Cinki malzeme fiyatlarinin, karbon diizenlemelerinin, sigorta
beklentilerinin ve kurumsal kiraci taleplerinin degistigi bir
piyasada, uyarlanabilir bina daha az risk tasir.
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Isletme déneminde déngiisellik miilk yénetiminin giindemine
girer. Bir aligveris merkezi, ofis, otel, lojistik merkezi veya
kampiis yalnizca enerji ve su tiiketen bir isletme degildir; stirekli
malzeme, ekipman, mobilya, ambalaj, gida, temizlik Griint,
elektronik atik ve bakim-onarim akigi Uireten bir organizmadir.
Bu nedenle dongiisel miilk yonetimi; satin alma politikalarindan
kirac1 s6zlesmelerine, bakim planlarindan atik ayrigtirma
altyapisina, ortak alan yenilemelerinden mobilya ve ekipman
yOnetimine kadar genis bir alana yayilir. Kiraci degisimlerinde
cikan fit-out atiklari, ofis mobilyalari, aydinlatma ekipmanlari,
halilar, b6lme duvarlar1 ve mekanik sistem parcalar1 ¢ogu zaman
goérinmeyen ama cok biiyiik birer kaynak kaybidir. Dongiisel
yonetim bu akislar1 gériinir kilar ve tekrar kullanim, tamiri,
bagis, geri almi veya yiiksek degerli geri kazanimi planlar.

Paylasim modelleri de gayrimenkulde dongiisel ekonominin
o6nemli bir parcasidir. Ortak ¢alisma alanlari, ortak toplanti
odalari, paylasimlh otoparklar, esnek depolama, ortak lojistik
alanlar, ekipman kiralama modelleri ve tiriin-hizmet sistemleri,
varliklarin daha yiiksek kullanim oraniyla calismasini saglar.
Doéngilisel ekonomi yalnizca malzemeyi geri kazanmak degil,
varligin atil kapasitesini azaltmaktir. Bir bina giiniin biiytik
boélimiinde bos kaliyorsa, teknik olarak ayakta dursa bile kaynak
verimliligi acisindan zayif performans gosteriyor demektir. Bu
nedenle gayrimenkulde dongusellik, alan verimliligi, esneklik ve
kullanim yogunluguyla birlikte diistintilmelidir.

ESG uyumlulugu acisindan bakildiginda dongiisel ekonomi artik
gonulli bir iyi niyet alan1 olmaktan ¢ikiyor. Karbon performansi,
yasam dongiisi analizi, iklim riski, atik yonetimi, tedarik zinciri
seffafligl ve kurumsal raporlama beklentileri gayrimenkul
piyasasinin diline yerlesiyor. Yesil prim ve kahverengi iskonto
tartismalari da bu nedenle 6nemlidir. Diisiik karbonlu, enerji
verimli, esnek, verisi giicli ve kaynak yonetimi iyi olan binalar
daha cazip hale gelirken; ytiksek enerji tliketen, yenilenmesi zor,
malzeme verisi olmayan ve doniisiim maliyeti belirsiz binalar
deger kayhi riskiyle kargilagabilir. Déngiisel ekonomi burada
yalnizca cevreci bir sdylem degil, varlik degerini koruma aracidir.

Bu nedenle gayrimenkul degerlemesinde de yeni bir okuma
bigimine ihtiyacg var. Bugiine kadar degerleme raporlar:
¢ogunlukla konum, emsal, kira, bogluk orani, teknik durum ve
hukuki risklere odaklandi. Oniimiizdeki dénemde bu baghklara
kaynak ve karbon riski de eklenecek. Bir binanin yenilenebilirligi,
bakim kolayhig1, malzeme verisinin varligy, sistemlerinin
degistirilebilirligi, yikim yerine déniisiim potansiyeli ve
gelecekteki regiilasyonlara uyumu degerleme mantiginin pargasi
olmak zorunda. Clnki bir binanin bugiinki piyasa degeri, yarin
karsgilagacag: yenileme maliyeti, karbon maliyeti, atik bertaraf
maliyeti ve kiraci kaybi riskiyle birlikte diigtintilmediginde

eksik hesaplanir. Dongtuisel ekonomi bu agidan gayrimenkulde
“goriinmeyen maliyetleri” goriiniir kilan bir mercek islevi goriir.

Finansman tarafinda da benzer bir doniisiim yasaniyor.
Bankalar, yatirim fonlar:1 ve kurumsal yatirimecilar artik sadece
projenin nakit akisina degil, iklim ve kaynak risklerine de
bakiyor. Siirdiirtilebilir finansman, yesil kredi, stirdiiriilebilirlik
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baglantili kredi ve ESG odakl yatirim kararlari, gayrimenkul
projelerinin teknik dosyalarinda daha giicli veri gormek istiyor.
Bu veri yalnizca enerji tiiketimiyle sinirh kalamaz. Yasam
dongiisi karbonu, malzeme segimi, atik azaltimi, yeniden
kullanim stratejisi, isletme performansi ve iklim dayanikliligi
birlikte degerlendirilmelidir. Dongusel tasarlanmis bir bina,
yatirimciya yalnizca daha iyi bir ¢evresel hikaye sunmaz, aynm
zamanda ileride ortaya ¢ikabilecek mevzuat, piyasa ve yenileme
risklerini azaltan daha giivenilir bir varlik profili sunar.

Satin alma politikalar: bu dontisimun en pratik araglarindan
biridir. Gayrimenkul projelerinde dongiisellik hedefi, ihale
dokiimanina ve teknik sartnameye girmedigi stirece sahada
glcli sonug Uretmez. Geri donustirilmus icerik, disuk
karbonlu malzeme, ¢evresel liriin beyani, sokiilebilirlik, bakim
kolaylig1, yedek parca erisimi, liretici geri alma programi, tamir
edilebilirlik ve yeniden kullanilabilir ambalaj gibi kriterler,
satin alma kararinin parcasi olmalidir. En ucuz ilk yatirim
maliyeti her zaman en iyi karar degildir. Eger bir tiriin kisa
siirede degistiriliyor, sokillemiyor, belgelenmiyor veya kullanim
omru sonunda yalnizca atik olabiliyorsa, gercek maliyeti satin
alma aninda gériinen fiyattan ¢ok daha ytiksektir.

Kiraci iligkileri de déngtisel gayrimenkuliin ihmal edilmemesi
gereken alanlarindan biridir. Ozellikle ofis, AVM, otel ve

karma kullanimh projelerde kiracilarin yaptig1 tadilatlar

onemli miktarda malzeme akis1 yaratir. Her kiraci degisiminde
bélme duvarlarin, zemin kaplamalarinin, aydinlatmalarin,
mobilyalarin ve mekanik-elektrik bilesenlerin ¢ope gitmesi,
varlik yonetimi agisindan biiytik bir kayiptir. Yesil kira
sozlesmeleri, fit-out rehberleri, ortak malzeme depolari, yeniden
kullanim platformlari ve sokiim protokolleri bu nedenle énem
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kazanir. Miilk sahibi kiraciya yalnizca alan kiralamaz, ayni
zamanda binanin kaynak déngustini birlikte yénetmeyi teklif
eder. Bu yaklasim, kullanici memnuniyetini, marka degerini ve
ESG raporlamasini ayni anda gli¢lendirebilir.

Tirkiye agisindan bakildiginda da konu giderek daha somut hale
geliyor. Buytk 6lcekli yeni binalarda enerji performansi, yasam
dongusu analizi ve diigtik karbonlu bina yaklagiminin giindeme
girmesi, gayrimenkul sektdriintin yalnizca tasarim estetigiyle
veya ruhsat siireciyle sinirli olmayan yeni bir performans

diline hazirlanmasi gerektigini gosteriyor. Bu dilde karbon,
malzeme, su, atik, uyarlanabilirlik, saglik ve igletme verisi birlikte
okunacak. Dolayisiyla bugiin déngiisel ekonomi icin hazirhik
yapan gelistiriciler, yatirimcilar ve milk yoneticileri yalmzca
cevre sorumlulugu tstlenmis olmayacak, ayni zamanda yaklagan
piyasa beklentilerine daha erken uyum saglamis olacak.

Bu doniisimiin 6lgiilebilmesi igin KPI yaklagimi gereklidir. Bir
gayrimenkul projesinde dongisellik gostergeleri yalnizca “Kag
ton atik geri donustiirildii?” sorusuna indirgenemez. Daha
kapsamli bir gosterge setine ihtiya¢ vardir: Projede yeniden
kullanilan malzeme orani nedir? Geri donustirilmus icerik
orani nedir? Santiye ati§1 kaynakta ne kadar ayrigtirilmigtir?
Atiklarin ne kadar yiiksek degerli geri kazanima
yonlendirilmistir? Ka¢ malzeme icin g¢evresel triin beyani
vardir? Malzeme pasaportu kapsami nedir? Kag trtiin icin tretici
geri alma anlagmas yapilmistir? Hangi sistemler sokiilebilir
olarak tasarlanmigtir? Tadilat ve kiraci degisimlerinde ¢ikan
malzemenin ne kadar1 yeniden kullanilmaktadir? igletme
doneminde atik azaltimi, yeniden kullanim ve bagis oranlari
nasil izlenmektedir? Bu gostergeler 6l¢iilmediginde déngusellik
iyi niyet beyani olarak kalir; 6l¢iildiigiinde ise yonetilebilir bir
performans alanina doniisir.

Gelistirici daha proje brief’inde déngtisellik hedefini tarif etmeli,
mimar ve miithendis bu hedefi detaylandirmali, yiiklenici sahada
fireyi ve ayrigtirmay1 yonetmeli, tedarik¢i Girtintintin verisini

ve geri alma olanagini sunmali, miilk yoneticisi ise kullanim
dénemindeki malzeme akigini izlemelidir. Déngiisel ekonomi
tek bir departmanin sorumlulugu degil, gayrimenkul deger
zincirinin ortak ¢aligma bi¢imidir. Bu ortak dil kurulmadiginda
iyi niyetli stirdiirilebilirlik hedefleri ¢ogu zaman uygulama
detaylarinda kaybolur.

Sonug olarak gayrimenkulde déngtisel ekonomi, tasarim
brief’inden yatirim kararina, ihale dokiimanindan malzeme
secimine, santiye planindan kiraci s6zlesmesine, bakim
kayitlarindan yikim senaryosuna kadar tiim yasam dongusiini
kapsayan bir deger yonetimi yaklagimidir. Gelecegin basari
gayrimenkul projeleri, yalnizca iyi lokasyonda yer alan veya iyi
gorunen projeler olmayacak. Kaynaklarini taniyan, malzemesini
belgeleyen, karbonunu yoneten, degisime uyum saglayan,
atigini tasarim yoluyla azaltan ve kullanim 6mri boyunca
degerini koruyan projeler éne gikacak. Ciinki yeni dénemde
gayrimenkultlin gercek degeri, yalnizca bugiinki satis veya kira
gelirinde degil, gelecekte ne kadar kaynak, karbon ve uyum
kapasitesi tasidiginda sakl olacak.
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Yapili cevre, kiiresel kaynak tiiketimi ve karbon emisyonlari
acisindan en kritik alanlardan biridir. Binalarin enerji
kullanimi, hammadde talebi, su tiiketimi ve ingaat-

yikint1 atiklar izerindeki etkisi, gayrimenkul sektérini
strdurtlebilirlik tartismalarinin merkezine yerlestirmektedir.
Ancak bu etki yalnizca ¢evresel bir mesele degildir. Artan
enerji ve malzeme maliyetleri, karbon raporlamasi beklentileri,
atik yonetimi yiikiimliliikleri, yesil finansman kriterleri ve
yatirimcl talepleri, cevresel performansi dogrudan ekonomik
performansla iligkilendirmektedir. Bu nedenle gayrimenkul
sektoriinde kaynak verimliligi ve karbon y6netimi, artik
yalnizca uyum odakl degil, varlik degeri ve rekabet giici
acisindan da stratejik bir konu haline gelmektedir.

Bu cergevede dongisel ekonomi, gayrimenkul sektori i¢in
giderek daha 6nemli bir yaklasim olarak éne ¢ikmaktadir.
Geleneksel lineer ekonomi modeli, “al-iiret-kullan-yik-at”
anlayisina dayanir. Bu modelde kaynaklar ¢cogunlukla tek yonli
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Yapihi gevre, kiiresel kaynak tiiketimi ve karbon emisyonlar:
acisindan en kritik alanlardan biridir. Binalarin enerji
kullanimi, hammadde talebi, su tiiketimi ve ingaat-

yikint1 atiklar tizerindeki etkisi, gayrimenkul sektdrini
surdurilebilirlik tartismalarinin merkezine yerlestirmektedir.
Ancak bu etki yalnizca gevresel bir mesele degildir. Artan
enerji ve malzeme maliyetleri, karbon raporlamasi beklentileri,
atik yonetimi yiikiimliliikleri, yesil finansman kriterleri ve
yatirimel talepleri, cevresel performansi dogrudan ekonomik
performansla iligkilendirmektedir. Bu nedenle gayrimenkul
sektorinde kaynak verimliligi ve karbon yonetimi, artik
yalnizca uyum odakl degil, varlik degeri ve rekabet giicii
acisindan da stratejik bir konu haline gelmektedir.

Bu cercevede dongiisel ekonomi, gayrimenkul sektori icin
giderek daha 6nemli bir yaklagim olarak one ¢ikmaktadir.
Geleneksel lineer ekonomi modeli, “al-iiret-kullan-yik-at”
anlayisina dayanir. Bu modelde kaynaklar cogunlukla tek yonli
tiketilir; kullanim 6mriini tamamlayan yap1 ve malzemeler
biiyiik dl¢iide atiga dontiislir. Dénglisel ekonomi ise daha farkl
bir bakis a¢is1 sunar. “Tasarla—kullan-bakim yap-yeniden
kullan-geri kazan” déngiisiini esas alarak malzeme ve

yap1 bilesenlerinin degerini miimkiin oldugunca uzun stire
korumay1 hedefler.

Gayrimenkul sektorii acisindan bu déniisiim, yalnizca ingaat
atiklarinin geri donistiirilmesi anlamina gelmez. Aksine,
tasarim asamasindan malzeme se¢imine, yapim siirecinden
isletme dénemine, renovasyondan kullanim émrii sonuna kadar
tiim kararlarin yeniden ele alinmasini gerektirir. Bu nedenle
déngusel ekonomi, siirdiirillebilir gayrimenkul tiretiminde
cevresel performansi, kaynak verimliligini ve uzun vadeli
ekonomik degeri birlikte degerlendiren biitiinsel bir yaklagim
olarak konumlanmaktadir.

Dongitisel ekonomiyi yalnizca atik azaltimi iizerinden okumak,
kavramin gayrimenkul sektdri acisindan tasidif stratejik
derinligi daraltir. Yapili cevrede dongusellik; malzeme secimi,
gomiili karbon, tasarim 6mrt, sékiilebilirlik, renovasyon
kabiliyeti, yeniden kullanim potansiyeli, isletme maliyetleri
ve uzun vadeli varlik degeriyle dogrudan iligkili biitiinsel bir
performans yaklasimidir.

Bu cercevede mevcut yapli stokunun donustiirilmesi, yeni
bina iiretimi kadar kritik bir kaldiractir. Halihazirda ayakta
olan binalar, gémili karbonu biiytk 6l¢iide gerceklesmis
varliklardir. Bu nedenle yikip yeniden inga etmek yerine
renovasyon, adaptif yeniden kullanim ve performans
iyilestirmesi yoluyla degerlendirmek; karbonun, malzemenin
ve ekonomik degerin sistem icinde tutulmasini saglar.

Kentsel dontisim projeleri, ofis ve perakende alanlarindaki fit-
out degisiklikleri, AVM yenilemeleri ve konut renovasyonlarz,
sektorin dongusellik performansinin sahada test edildigi
baslica alanlardir. Bu siireclerde hangi malzemelerin
korundugu, yeniden kullanildigi, geri doniistiirildigi

veya atiga donistigl; bir gayrimenkul varlifinin gercek
strdurilebilirlik karnesini belirler.




Dolayisiyla dongtisel ekonomi, gayrimenkul sektorii igin
yalnizca gevresel bir sorumluluk degil; karbon yonetimi, maliyet
optimizasyonu, kaynak verimliligi ve varlik degerini koruma
acisindan stratejik bir cercevedir.

LEED, BREEAM ve EDGE gibi yesil bina sertifikasyonlari,
projelere prestij, gérintirliik ve piyasa givenilirligi
kazandirmanin dtesinde, dongiisel ekonomi agisindan cok
daha temel bir igleve sahiptir. Bu sistemler, siirdiirtlebilirlik
iddialarini 6lgilebilir, belgelenebilir ve tigiincu taraflarca
dogrulanabilir performans gostergelerine dontstiirerek yapil
cevrede seffaflig1 ve hesap verebilirligi giiclendirir.

Sertifikasyon sistemleri; malzeme seffaflig1, cevresel tiriin
beyanlari, yasam dongiist analizi, ingaat atik yonetimi, enerji
ve su verimliligi, igsletme performansi ve yasam donguisu
etkileri gibi bagliklar: sistematik bicimde ele alir. Boylece
dongusel ekonomi, yalnizca tasarim niyeti veya kurumsal
sdylem diizeyinde kalmaz; veri, dokiimantasyon ve bagimsiz
dogrulamayla desteklenen somut bir performans alanina
donusur.

Bu ydniiyle yesil bina sertifikasyonlari, déngiisel ekonomiyi
proje dl¢eginde uygulanabilir ve izlenebilir kilan kritik
araclardir. Ayn1 zamanda ESG raporlamasi, yesil finansman,
yatirimci giiveni ve uzun vadeli varlik degeri acisindan da giigli
bir referans cergevesi olustururlar.

Dongtlisel ekonominin teknik omurgasini malzeme seffaflif1
olusturur. EPD (Environmental Product Declaration / Cevresel
Uriin Beyani) belgeli tiriinler, bir malzemenin gevresel etkilerini
standart bir metodolojiyle ve ti¢iincii taraf dogrulamasiyla
ortaya koyar. Bu beyanlar, malzeme kararlarinin "daha

cevreci goriinen" tercihler yerine, karsilastirilabilir verilere
dayanmasini saglar.

Bina yasam doéngiisii analizi (LCA) ise bu kararlar: sistematik
bir ¢erceveye oturtur. LCA, yalnizca bir karbon hesabi degil;
malzeme, enerji ve atik akiglarini biitiin olarak degerlendiren
ve boylece tasarim kararlarini daha bilingli hale getiren bir
analiz aracidir. Bu noktada ti¢ kavrami ayirmak gerekir:
gomuli karbon, malzemelerin iiretimi, taginmasi ve inga
sureclerinde ortaya ¢ikan emisyonlar:; operasyonel karbon,
binanin kullanim émri boyunca enerji tiiketiminden dogan
emisyonlary; tim yasam dongusi karbonu ise ikisinin
toplamini ifade eder. Binalarin enerji verimliligi arttikca
operasyonel karbon gorece azalmakta, gomiilii karbonun
toplam igindeki payi ise belirginlesmektedir. Bu da malzeme
kararlarini ve dongiisel ekonomiyi giderek daha merkezi bir
konuma tagir.
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Hammadde temini, tagima ve iiretim (gdmiilii karbonun Griin agamasi)
Santiyeye tagima ve ingaat/montaj stiregleri

Kullanim, bakim, onarim ve yenileme asamalari

Omiir sonu: yikim, tagima, atik isleme ve bertaraf

Sistem sinirlari digindaki faydalar: yeniden kullanim, geri kazanim ve geri dontisiim
potansiyeli

Ozellikle D modiilii, déngiisel ekonomi agisindan éne ¢ikar. Bu
modil, bir malzemenin émrii sonunda yeniden kullanilabilme,
geri kazanilabilme veya geri dontstiiriilebilme potansiyelini
degerlendirir; yani binay1 yalnizca bir tiiketim noktasi olarak
degil, gelecekteki bir malzeme kaynagi olarak da ele alir.

Ingaat ve yikint1 atiklari, AB politika belgelerinde de en biiyiik
atik akislarindan biri olarak 6ne ¢ikar ve dongiisel ekonominin
yapili cevrede en goriinir uygulama alanlarindan birini
olusturur. Uzman pratiginde bu alandaki belirleyici bagliklar
nettir: kaynaginda ayrigtirma, geri kazanim oranlarinin
izlenebilirligi, tehlikeli atiklarin ayr1 yonetimi, yeniden
kullanilabilir bilegsen envanterinin olusturulmasi ve secici yikim
uygulamalari. Sertifikasyon sistemlerinin buradaki katkisi,

bu stiregleri yalnizca tesvik etmekten ibaret degildir; asil
deger, sahadaki uygulamalar: belgelenebilir, denetlenebilir ve
karsilagtirilabilir performans gostergelerine dontiistiirmesidir.

Ancak dongisellik acisindan kritik ayrim, miidahalenin

atik hiyerarsisinin hangi basamaginda yapildigiyla ilgilidir.
Yiiksek geri déniisiim veya geri kazanim orani, cogu zaman
Omir sonunda devreye giren bir telafi mekanizmasidir. Oysa
déngisel ekonominin 6nceligi, atif1 mimkiin oldugunca
tasarim asamasinda onlemektir. Sokiilebilir baglantilar,
standartlastirilmig ve modiiler bilesenler, malzeme tekrari,
degisime uyum saglayan planlama ve s6kiimi gozeten
detaylandirma; geri dontisiimden 6nce gelen, daha ytksek
degerli dongisellik miidahaleleridir.

Bu nedenle yalnizca yiiksek geri kazanim ytizdesini basari
gostergesi olarak okumak, dongiisel ekonomi mantiginin
onceliklerini eksik degerlendirmek anlamina gelir. Gergek
performans, malzemenin 6mriini uzatan, yeniden kullanim
potansiyelini artiran ve atik olusumunu daha kaynaginda
azaltan tasarim ve uygulama kararlarinda ortaya c¢ikar.
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Dongtisel ekonomi ve yesil bina sertifikasyonlarinin etkisi,
gayrimenkul alt segmentlerinde ayni sekilde ortaya ¢ikmaz.

Her varlik sinifinin malzeme yogunlugu, kullanim déngiis,
yenileme siklig1, operasyonel enerji profili ve kullanici
beklentileri farkli oldugu icin déngiisellik stratejileri de segment
bazinda ele alinmalidir.

Ofislerde en kritik baslik, kirac1 degisimleriyle olusan
fit-out donguleridir. Bolme duvarlar, zemin kaplamalari, tavan
sistemleri, aydinlatma, mobilya ve MEP altyapisi sik yenilendigi
i¢in sokiilebilir, modiiler ve yeniden kullanilabilir ¢6ziimler 6ne
cikar. Sertifikasyonlar, bu siireclerde malzeme seffafligy, i¢ ortam
kalitesi, enerji performansi ve atik yonetimini 6l¢iilebilir hale
getirerek kurumsal kiraci beklentileriyle uyumu gliclendirir.

Konutta déngiisellik; dayanikli malzeme secimi, yapi
omri, renovasyon Kkabiliyeti ve enerji-su verimliligi tizerinden
sekillenir. Cephe, cati, dograma, 1slak hacimler ve mekanik
sistemler uzun vadeli performansi belirleyen temel unsurlardir.
Mevcut konut stokunun yikilmak yerine iyilestirilmesi, gomuli
karbonun korunmas: agisindan énemli bir firsat alanidir.

Lojistik yapilarda genis ¢at1 alanlari, fotovoltaik
sistemler icin 6nemli potansiyel sunar; celik striiktiirler ise
dogru tasarim ve baglant1 detaylariyla yeniden kullanim ve
geri donlgsim agisindan avantaj saglayabilir. Enerji verimli
aydinlatma, kap1 hava sizintilarinin kontroli, otomasyon ve
operasyonel verimlilik bu segmentte 6ne ¢ikan performans
basghklaridir.

Bu segmentte dongusellik, kiraci
degisimleri ve sik magaza yenilemeleri nedeniyle 6zellikle
fit-out yonetimi tizerinden degerlendirilmelidir. Magaza i¢
mekanlarinda kullanilan zemin, tavan, aydinlatma, tabela,
mobilya ve dekoratif elemanlar yiiksek malzeme akis: yaratir.
Kiraci tasarim kriterleri, atik ayristirma kurallar1 ve yeniden
kullanilabilir bilesenlerin korunmasi kritik rol oynar.

Otellerde yogun kullanim ve diizenli yenileme ddngtleri
nedeniyle FF&E uirtinleri 6nemli bir malzeme akisi olusturur.
Mobilya, tekstil, ekipman, mutfak ve ortak alan yenilemeleri
déngusellik acisindan dikkatle yonetilmelidir. Su tiiketimi, sicak
su ihtiyaci, camasirhane, mutfak ve iklimlendirme sistemleri ise
operasyonel performansin ana belirleyicileridir.

Veri merkezlerinde dongisellik, agirhikl
olarak enerji yogunlugu, sogutma yiiku, elektrik altyapisi ve
ekipman degisim dongiileri izerinden ele alinir. PUE, WUE ve
CUE gibi gostergeler; enerji, su ve karbon performanslarinin
izlenmesinde 6nemlidir. Sogutma verimliligi, yenilenebilir
enerji kullanimi, ekipman émrt ve batarya/UPS yonetimi bu
segmentin temel siirdurilebilirlik baghklaridir.

Sonug olarak, déngiisel ekonomi her segmentte ayni araclarla
uygulanmaz. Ofiste fit-out, konutta yap1 émri, lojistikte cat1 ve
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strikktiir potansiyeli, AVM’de kiraci yenilemeleri, otelde FF&E
déngusu, veri merkezlerinde ise enerji ve ekipman yonetimi
belirleyicidir. Yesil bina sertifikasyonlar1 bu farkli éncelikleri
olciilebilir, belgelenebilir ve karsilastirilabilir bir performans
cercevesine tasir.

Avrupa Yesil Mutabakati, siirdiiriilebilir finansman gerceveleri,
kurumsal stirdiiriilebilirlik raporlama yukimlilikleri

ve karbon raporlamasina iligkin diizenlemeler, déngiisel
ekonomi yaklagimini giderek giiclendirmektedir. Bu egilim,
yesil bina sertifikasyonlarinin roliinii de déniistiirmektedir.
Sertifikasyonlar, géniilli bir prestij aracit olmaktan ¢ikip;
yatirimcl raporlamasi, portféy yonetimi ve risk azaltimi
acisindan stratejik bir araca déniismektedir.

Oniimiizdeki dénemde malzeme pasaportlar, dijital bina
ikizleri, karbon hesaplama araglari, EPD veri tabanlar:

ve yasam dongiisii maliyet analizlerinin daha fazla 6nem
kazanmasi beklenir. Malzeme pasaportlari, bir binadaki
bilesenlerin ileride yeniden kullanilabilmesi i¢in bir tiir
envanter iglevi gorecek; dijital ikizler ise isletme verileriyle
dongusellik performansinin siirekli izlenmesini miimkiin
kilacaktir. Bu araglar, sertifikasyonlarin tirettigi veriyi daha
derin, daha giincel ve daha eyleme doniik hale getirecektir.

Tum bu gergeve, yesil bina sertifikasyonlarinin gayrimenkul
sektoriindeki roliinii daha net ortaya koyar: Sertifikasyonlar,
déngusel ekonomiyi soyut bir siirdirilebilirlik yaklagimi
olmaktan ¢ikararak oOlcilebilir, belgelenebilir ve yatirim
kararlarina entegre edilebilir bir performans alanina
dontstiiriir. Malzeme seffafligl, EPD ve yasam dongusii analizi,
ingaat atik yonetimi, enerji-su verimliligi, isletme performansi
ve Uciincii taraf dogrulama siiregleri bu ortak veri altyapisinin
temel bilegenleridir.

Bu nedenle déngiisel ekonomi, gayrimenkul sektori i¢in
yalmizca gevresel bir sorumluluk baghig degil; ayn1 zamanda
varlik degeri, finansmana erisim, operasyonel verimlilik,
regilasyonlara uyum ve uzun vadeli risk yonetimiyle
dogrudan iligkili stratejik bir konudur. Gomiili karbonun
yonetilmesi, malzemenin deger zinciri i¢cinde tutulmasi, atigin
tasarim asamasinda azaltilmasi ve performansin giivenilir
bicimde belgelenmesi; bir varligin gelecekteki rekabet giicini
ve yatirimcl nezdindeki givenilirligini etkileyen unsurlar
haline gelmektedir.

Stirdirulebilir gayrimenkuliin geleceginde rekabet avantaji,
yalnizca “yesil” oldugunu beyan eden yapilardan ziyade,
doéngusel performansin élgebilen, kanitlayabilen ve bu
veriyi portfoy, finansman ve varlik yonetimi stratejilerine
déntstirebilen yapilarda olacaktir.
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Gayrimenkulde dongiisel ekonomi tartismasi ¢cogu zaman yapim
ve yikim atiklarinin ayrigtirilmasi, geri dontistirilmiis malzeme
kullanimi ya da enerji verimliligi tizerinden yurttiiliiyor. Bunlar
cok gerekli olmakla birlikte aslinda dénguselligin basladig1 yerin
atik yonetimi degil, atifin hentiz olusmadig tasarim asamasi
oldugunu séylemekle baslayabiliriz sanirim.

Bir yap1 kisa 6miirli bir program i¢in asir1 derecede
ozellestirilmisse, degisen ihtiyaclara uyarlanamiyor veya
bilesenleri birbirinden ayristirilamiyorsa, 6mriiniin sonunda
uygulanan en gelismis geri doniisiim sistemi bile baglangictaki
tasarim problemini biitiiniiyle telafi edemez. Bu nedenle temel
soru belki de, “At1g1 nasil degerlendiririz?” degil; “Atik olmayan,
atik iretmeyen, maddi ve mekansal degerini kaybetmeyen,
zaman i¢inde dontsebilen bir yapiy1 nasil tasarlariz?” olmali...

Dongiisel ekonominin temel ilkeleri atik ve kirliligin tasarim
yoluyla ortadan kaldirilmasi, iirtin ve malzemelerin degerini
koruyarak dolagimda tutulmasi ve dogal sistemlerin yenilenmesi
tizerine kuruludur. Bagka bir ifadeyle atik, kacinilmaz bir tiretim
sonucu degil, 6nemli 6l¢iide bir tasarim kararidir.

Ulkemizdeki geleneksel yagam pratikleri incelendiginde,

bu tartismaya 6nemli bir diiglinsel zemin sunabilir aslinda.
Gec¢misin tiretim ve yasam bicimlerini ¢evresel acidan idealize
veya romantize etmek dogru degil belki de; ancak kaynaklarin
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sinirly, malzemenin ve emegin ¢ok degerli oldugu kirsal yasamda
bugiinkii anlamiyla “tek kullanimlik atik” kategorisinin ¢cok
daha dar oldugu, hatta atik kavraminin muglakligi cok net
gozlemlenebilir. Bir anlamda kirsalda “atik” degil “artik” vardir
da denebilir. Mesela organik artiklar topraga, hayvanlara veya
farkli bir besin iiretim siirecine geri déner. Ayni anlayisla tekstil,
ambalaj, ve benzeri her ne olursa olsun tekrar degerlendirilmek
uzere kenara ayrilir, ve kiymetlidir de. Bir yapidan artan

yap1 elemani bagka bir yapida yeniden kullanilir. Bir yap1
eklemlenerek biiytitilir ve nesiller boyunca yalnizca ihtiyaca
yonelik bir genisleme ve kullanim amaglanir. Bu dongiide
malzeme, ilk iglevini tamamladiktan sonra sistem digina atilan
degersiz bir atik degil, bagka bir déngiiniin girdisi olur. Mimarhk
tarihinde biiytik kentlerde de karsilagtigimiz devsirme malzeme,
tamir, eklemlenme, katmanlasma ve yapiy: kusaklar boyunca
donustirerek kullanma pratikleri, bu kaynak ekonomisinin
mekansal karsihklaridir.

Buglniin tasarim kiltirt acisindan bakarsak ¢ikarilabilecek
ders belki de su olmali: Geleneksel mimariyi bir ideoloji olarak
overken veya belirli yap1 siniflarinda bu tarzi benimserken
yapilmasi gereken, ge¢mis bicimlerin form olarak tekrari

ya da taklidi degildir. Asil mesele, bu bicimlerin ve tiretim
yontemlerinin arkasinda var olan diisiincenin; var olanla
yetinme, onarma, dontistiirme ve bir malzemenin sonraki
yasamini diisinme becerisinin benimsenmesidir. Bir anlamda
geleneksel veya “donglisel mimarhk”, daha az veya minimal
tasarim yapmak degil; daha az kaynakla daha uzun siire
yasayan ve farkh kogullara uyarlanabilen mekansal sistemler
tasarlamaktir denebilir.

William McDonough ve Michael Braungart’in gelistirdigi besikten
besige —Cradle to Cradle— yaklasimi, déngtisel tasarim ve
ekonomi dustincesini ¢agdas Uretim sistemine tagimay1 hedefler.
Besikten mezara uzanan dogrusal model yerine, malzemelerin
kullanim sonrasinda ya giivenli bigimde biyolojik dongliye
katilmasi ya da nitelik kaybetmeden teknik déngi icinde
yeniden kullanilmasi hedeflenir. Burada amag yalnizca daha

az zararh bir irtin tretmek degil, “atik” kavramini tasarim
sisteminden ¢ikarmaktir. Yap: sektoru icin yorumlayacak
olursak bunun karsilig1, sonraki kullanim senaryosunun daha
tasarim agsamasinda tanimlanmasidir denebilir. Bu noktada da
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biz tasarimcilarin en 6nemli gérevlerinden biri de, bir yapinin

ya da yap1 elemaninin hangi amacla ve hangi malzemeden
uretildigini bilmenin yani sira, nasil sokiilecegini, kim tarafindan
geri alinacagini ve sonraki kullaniminin ne olacagini éngérmek;
hatta tasarimi bu senaryolara gore gelistirmektir. Bu bilincle
uretilen her tasarim, binay1 tamamlanmis ve degismez bir nesne
olarak degil, farkli yasam stirelerine sahip katmanlarin gegici
birlikteligi olarak ele aliyor olmalidir. Tasiyic sistem, cephe,
mekanik altyaps, i¢ béliiciiler ve sabit donatilar ayni hizda
eskimediginden, bu katmanlarin birbirine geri déndiiriilemez
bicimde baglanmasi, kisa 6miirld bir i¢ mekan degisikliginin
uzun omurli yapi elemanlarini da atiga doniistiirmesine neden
olabilir. Bir yapinin uzun émirli olmasi, ayni islevle sonsuza
kadar kullanilacagi anlamina gelmez. Asil uzun émiurlilik belki
de islev degistirirken mekansal ve maddi degerini koruyarak
varligin stirdiirebilmesidir. Bu yaklasim da esasinda mimari
estetigin de yeniden degerlendirildigi bir dénemi baslatiyor
olmali. Birlesim, sokiim, onarim izleri ve yap1 iginde seyreden
farkli kullanim dénemlerinin katmanlari da tasarim dilinin bir
parcasi olabilir, kim bilir...

Bir de dongiisel ekonomiden bahsederken karsimiza soyle

bir kavram c¢ikiyor; “Endiistriyel simbiyoz” Bu kavram bir
uretim stirecinin yan Urininiin, enerjisinin, suyunun veya
atiginin bagka bir iretim siirecinde girdi haline gelmesini
ifade ediyor. Endistriyel oldugu kadar aslinda ne kadar da
sanatsal bir tavir... Bu yaklasim yap1 sektorine aktarildiginda
mimar, yalnizca iiriin kataloglar: arasindan se¢im yapan

bir aktor olmaktan cikarak bolgesel malzeme akislarini
arastiran bir sistem tasarimcisina dontisebilir. Alisilagelmis
malzeme paletlerinin digina ¢ikarak 6n planda géziiken parlak
kusursuz bitimlerin arka planindaki kaba yonu girdilerin,
hammaddelerin kendisinin de 6n planda kullanilabileceginin
bilincine varan biitlinciil bir aktér haline gelebilir.

Bu diistince baglaminda aklima ister istemez ilk gelen
isimlerden biri gecen ay BIGSEE Festival’de tanigma firsati
buldugum Groupwork Architects’ten Ingiliz mimar Amin Taha
oluyor. Dogal tasi, arkasinda onlarca katman ve konstriikksiyon
barindiran bir kaplama malzemesi olmaktan c¢ikarip ocaktan
ciktgl haliyle kaba bloklar olarak kullandig: yapilar: gézimiin
ontnde canlaniyor. Tasarimcl olarak cogu zaman ayr1 ayri
¢ozmeye calistifimiz tasiylci sistem, kaplama, yalitim ve bitig
detaylarini tek bir malzemenin tektonik potansiyelini aciga
cikararak, biitlinciil ifadesi i¢inde bir araya getiriyor. Bu
yaklasimin, anlatmaya calistigim tasarim anlayisina oldukca
glcli bir 6rnek olusturdugunu diistiniiyorum.

Kendi pratigimizde gerceklestirdigimiz Haydarpasa’daki TCDD
Ofisleri olarak kullanilmakta olan ve gelecekte sanat galerilerine
dontsecek yapilar, bu yaklagimin bazi ilkelerini sinadigimiz

bir 6rnek oldu. Projede, alanda var olan ve korozyona ugramis
eski teknik ve depolama yapilarinin oturum izleri, yerlesim
diizeni, gabari, renk hafizasi ve alanin endustriyel karakteri

yeni tasarimin temel girdileri olarak ele alindi. Amac ge¢misi
bicimsel olarak taklit etmek degil; alana yeni ve yabanci bir 6lgek
dayatmak yerine mevcut izlerle 6l¢tilii bir iliski kurmakt.
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Yapilarin ilk kullaniminin gecici ofis, sonraki kullaniminin ise
sanat galerisi olarak 6ngorilmesi, plan organizasyonunun tek
bir programa gore asir1 dzellestirilmemesini gerektirdi. Hafif ve
sokiilebilir i¢ boliciler, okunabilir servis cekirdekleri ile genis
ve gerektiginde birlesebilen hacimler, gelecekteki dontisimun
kapsamli bir yikima ihtiya¢ duymadan gerceklestirilebilmesini
hedefledi. Bu anlayisla yapilar striktiirini, mekanik ve elektrik
altyapisini, cephelerini oldugu gibi koruyabilecek, sadece

i¢ mekan boéliintilerinin kaldirilmasi ile total mekan haline
gelerek yeni fonksiyonu ile hayatina devam edebilecek.

Bu deneyim, déngiiselligin yalnizca mevcut malzemeyi fiziksel
olarak yeniden kullanmak olmadigini; yerin hafizasini, daha
once yapilmis yatirimi, mekéansal kapasiteyi ve gelecekteki
kullanim se¢eneklerini korumak anlamina da geldigini
gosteriyor. Olgiilii miidahale, bu anlamda estetik bir tercih
olmanin dtesinde kaynaklarin korunmasina yonelik bir tasarim
stratejisi oldu.

Gayrimenkul sektériinde de déngtisel tasarima gecisin, her
seyden once mevcut olan ilk kaynak olarak kabul etmekle
baslayabilecegini diigiiniiyorum. Yeni yapim karari verilmeden
6nce mevcut yapilarin, altyapinin ve malzemelerin ne
o6lctide korunabilecegi, dontstiiriilebilecegi veya yeniden
kullanilabilecegi arastirilmali, belki de ilk tasarim refleksi
bos bir sayfa acmak degil, mevcut olanin i¢indeki potansiyeli
kegfetmek olmalidir. Bunun yani sira bir projenin déngiisel
oldugu iddiasi, tek bir geri donistirilmuis malzemeye

degil; yapinin tim yasami boyunca kullandig kaynaklara,
dontisebilme kapasitesine ve kullanim sonunda geride
birakacag etkiye dayanmalidir.

Bu yaklagim ayni zamanda yesil aklamayla miicadeleye de olanak
saglayabilir. “Yesil”, “dogal”, “cevre dostu” veya “donguisel”

gibi ifadeler; 6l¢ciim yontemi acgiklanmadiginda bilgilendirme
araci olmaktan ¢ikarak maalesef birer pazarlama sdylemine
doéntstyor. Kullanilabilir bir yapinin yikilip yerine inga edilen
yeni binada geri dénusturilmiis bir malzeme kullanilmasi,
projeyi kendiliginden dénguisel yapmadig: gibi birkag secilmis
sertifika kriteri de yapinin toplam etkisini gériinmez kilamaz.
Sertifikasyon sistemleri bu nedenle gereksiz degil, fakat seffaf
ve denetlenebilir olmak zorundadir. Belki de tiiketiciye yalnizca
bir sertifika seviyesi sunmak yerine, yapinin ne kadar mevcut
malzemeyi korudugu, hangi parcalarinin sékilebilir oldugu ve
farkh kullanimlara nasil uyarlanabilecegi anlatiimahdir.

Sonug olarak dongiisel ekonomi, mimarliga sonradan eklenen
teknik bir kontrol listesi degil; yapinin neden, ne kadar, nasil ve
ne kadar siireyle var olacagini yeniden tanimlayan bir tasarim
yaklasimi olmalidir. Mimari sorumluluk yalnizca bugiiniin
gereksinimlerine cevap veren bir nesne tretmekle sinirli
degildir. Yapinin hammaddeden tiretime, kullanimdan bakim ve
doéntisime, sokiimden bir sonraki yasamina kadar olusturacag:
etkileri 6ngérmek gerekir.

Doénguniin ilk halkas: geri dontigiim tesisi degil, mimarin ¢izdigi
ilk ¢izgi olmalhdir.
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VERILERLE:
CARPAN ETKISI

2026 Yili Ikinci Ceyrek Ekonomik Gelismeleri

Kiiresel ekonomide 2026 yiliuin ikinci ¢eyreginde Subat ayt sonunda ABD-Israil ve Iran arasinda
baslayan savasin 6nemli etkileri hissedildi. Hiirmiiz Bogazv'nin kapali kalmast ve tiretimde gortilen
sert diigtislerle birlikte tarihin en btiyiik petrol arz soku yasandt. Petrol ve dogal gaz basta olmak
lizere enerji emtia fiyatlarinda hizl yiikselis gortiltirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirlerinde aksamalar yasandi Yagsanan enerji soku hem tiiketici hem tiretici enflasyonunu
yukart ¢ekerken, yiikselen enflasyon beklentileriyle tahvil faizlerinde de artis geceklesti. Ayrica
gelismis tilke merkez bankalarimin para politikalarin sikilagtiracagina dair beklentiler arttu.
Yasanan soklara kargin kiiresel ekonomik aktivite direncli kaldi. Burada teknolojik donitistime
onctiliik eden, yapay zekd, savunma sanayi ve yesil doniistim gibi alanlardaki olumlu gelismelerin
destegi etkili oldu. Haziran ayinda ABD-Iran arasinda savasin sona erdirilmesi ve Hiirmiiz
Bogazvnin yeniden agilmasina yonelik bir mutabakat zapti imzalandi. Bunun neticesinde petrol
fiyatlart savas oncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu dlististin kalict olup olmayacagt
ekonomik gortintim tizerinde énemli bir rol oynayacak. Enerji fiyatlarindaki gerilemeyle enflasyon
tizerindeki yukart yonlii riskler azalsa da, yil sonuna kadar merkez bankalarinn sikt duruglarini
koruyacagina dair fiyatlamalar stirtiyor. Hisse senedi piyasalarinda, ytiksek seyreden jeopolitik
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risklere ragmen Nisan ayt bagt itibariyla yapay zeka kaynakl yiikselisler goriildii. Oniimiizdeki
donemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle piyasalara merkez bankalarinin faiz patikalarina
yonelik beklentiler ile yapay zeka kaynakli gelismelerin yon vermesi bekleniyor.

2026 ilk ceyrekte Tiirkiye ekonomisindeki yavaslama ve i¢-dis talep dengesindeki bozulma stirdii.
Ik ceyrekte biiytimeyi i¢ talep stiriiklerken, net dis talep biiyiimeye negatif katki yapmaya devam
etti. Ozellikle ihracatta yillik bazda goriilen %12,7°lik daralma ve siiregelen zayif seyir biiyiimeyi
asag cekti. Yurticinde 2026 ikinci ¢eyrek oncii verileri ekonomik aktivitede yatay bir seyre isaret
ediyor. Imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9 seviyesinden
Haziran’da 47,1’e geriledi ve daralma bolgesinde kalmay stirdiirdii. Kapasite kullanim orant

ise son ti¢ ayda sinirlt bir ytikselis kaydederken, sektorel giiven endekslerinde Haziran ayinda
ateskesin de etkisiyle artis gortildii.

Yilin ikinci ¢eyreginde dis dengede bir miktar toparlanma goriildii. Ihracatta Nisan ve May1s
aylarinda savas kaynakli tedarik zincirlerindeki aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
lilkelerin talebinin gecici olarak Tiirkiye’ye kaydig1 goriildii. Ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artigsa karsin altin ve ¢ekirdek ithalattaki gerileme sturlayict etki yapti. TUIK
verilerine gore, 2026 yiliun ilk bes ayinda ihracat bir énceki yilin aynt donemine gore %0,2

sinirl artarken, ithalatta %1,1 yiikselis gerceklesti. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Mart 2026°’da 39,7 milyar dolar olan 12
aylik toplam cart agik Nisan 2026°’da 37,0 milyar dolara geriledi. Nisan ayinda da yuliklandurilmuis
cari agigin bir miktar daha iyilesmesi bekleniyor.

Ana egilim gostergeleri 2026 ikinci ¢ceyrekte enflasyon gortiniimiindeki bozulmaya isaret ediyor.
2026 Mart ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlart endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan ve
May:s aylarinda yiikselis kaydettikten sonra Haziran ayinda hafif gerileyerek %32,1 seviyesinde
gergeklesti. Ayrica, ayni dénemde genel yurtici iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
da inigli ¢ikisl bir grafik ¢izdi ve Haziran ayinda %28,1 olarak kaydedildi. Savasin enflasyonist
etkileri yilin ikinci ¢eyreginde rakamlara yansirken, merkezi yonetim tarafindan yeniden devreye
alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yiikselisi suurladl. Nisan ayinda elektrik ve dogal gaz
fiyatlarina yapilan zam da enflasyonu yukari ¢ekti. Ateskesle birlikte diistis kaydeden enerji
fiyatlari, ontimiizdeki donemde enflasyon tizerindeki yukart yonlii risklerin hafifledigine isaret
ederken, bu diististin ne élctide kalict olacag da enflasyon goriiniimii tizerinde belirleyici olacak.

TCMB Nisan ve Haziran aylarinda politika faizini %37 seviyesinde tuttu. Ortalama fonlamayt

ise faiz koridorunun tist bandt olan %40 seviyelerinde tutarak sikt durusunu stirdtiriyor.
TCMB’nin Temmuz sonu ya da Agustos ayinda haftalik repo ihalelerini yeniden baslatacagini,
agwrlikli ortalama fonlama maliyetini kademeli bir sekilde politika faizine ¢cekerek normallesecegi
diistiniiliiyor. Ote yandan, politika faizinde indirim i¢in ise TCMB’nin enflasyonun ana egilimi ve
beklentilerde kalict bir diisiis gorene kadar bekleyecegi degerlendiriliyor. Dolayistyla, ontimiizdeki
aylarda TCMB’nin siki para politikast durusunu stirdiirecegi ve faiz indirimlerinin yilin son
ceyregine kalabilecegi ongortiliiyor.

TSKB
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

MAKRO GOSTERGELER

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Haslila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime Yil ici Ortalama

(milyon TL) (TL) (milyon USD) (USD) (%) Kur (USD/TL)
2020 5.141.710 60.541 717.092 8.599 18 7,04
2021 7.433.799 85.759 807.924 9.549 11,8 8,98
2022 15.325.857 176.654 905.814 10.659 54 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,0 23,49
2024 44.587.225 503.076 1.358.255 15.325 33 32,83
2025 63.020.906 712.200 1.596.320 18.040 3,6 39,48
C126 16.999.977 389.598 2,50

Kaynak: TOIK

Yilhik Enflasyon*

gas 01 a3
78,62 79,60 80,21
64,86 64,27
B 61,53 61,36 6198 "
58,04 '
4438
48,69 938 4858 47,09
= 36,08
nes 3153 g 22
21,31
1753 1895 1925 1958 19,89 213
F1a97 1561 1619 1714 1659 .
| | | | | | | | | | | |
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik
[ 2026 2005 2024 W20 W20 2021

Kaynak: TUIK *Bir dnceki aya gore degisim

48

60

30 [~

20

Doviz Kuru*
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Kaynak: TCMB *{lgili ayin son giindi itibariyla
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

15+ Yas issizlik Aylik Ortalama* (%)

15+ Yas issizlik Yillik Ortalama (%)

S 32 88 8888288888888 8 88588 gzcopfeoegrree22s 58838
2 £ 8 8 5 £ R E 3 8 B8 8 5 2 % SR R L] RRKRRKRKRKRKREKRERER
¥ < & & = 2 2 T @ P EH 2 I 5 &H& = 2 2

Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis) Kaynak: TUIK *sgiicii durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamis)

Beklenti ve Given Endeksleri Piyasa Katilimcilari Enflasyon Beklentisi (Aralik 2025)

Yillik Enflasyon

60

120 -
25 23,81
109,27 10850
108,17 105,40
103,10
100,87
102,47 100,80
100 - 102,27 10013
102,37 100,53 1 909023(;5 98,67
12 Ay Sonrasl 24 Ay Sonrasi 5Yil Sonrasi
87,90
-
<, Kaynak: TCMB
B82S, 83,38 84,03
L bk LT T ——t
- 8457 o
82,3@,’ 80,53
80 8058 o e e e e e -
[ . -
7 776 = Av —— 76,07
N 76,82 -
! >
-
72,03 \‘_ =P 1584
~ 733,‘
~
SO -
~So L= 37
SS -
SN~
66,15
¢ Q «] 4

Reel Kesim Beklenti Endeksi ™ 2026 M 2025 WM 2024 W 2023 M 202

Tiketici Given Endeksi |1 2026 Wl 2025 Bl 2024 Bl 203 Wl 2022
Kaynak: TCMB
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

YATIRIM ORTAMI

Finansal Yatinnm Araclarinin Reel Getiri Oranlan

Kiilge Altin Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DiBS BiST 100

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

C3'25 %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

¢1'26 %7,57 95,94 %7,15 90,54 %4,54 9%5,10 Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmistir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini gdstermektedir.

C2'26 -%16,29 -%2,15 -%2,51 %2,07 -%0,78 %1,96 o
*Mevduat Faizi brit alinmistir.

Kaynak: TUIK
Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon USD) Dogrudan Yabanci Yatirrm (milyon USD)
6.000 25.000 -

5.000 -
20.000 -

4.000

15.000 -

3.000

10.000

2.000

5.000
1.000
0
(322 C4'22 (1'23 (2'23 (3'23 (423 (1'24 (2'24 (3'24 (424 (125 (2'25 (3'25 (425 (1'26 C2'26* 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  2026*
Kaynak: TC Ticaret Bakanhgi [ vabancilara Gayrimenkul Satigi | Dogrudan Yatirim Girisi Kaynak: Sanayi Bakanligi [ Yabancilara Gayrimenkul Satisi | Dogrudan Yatirim Girisi
*2026 yil Nisan ayi toplamidir. * 2026 yili Nisan sonu verisidir.
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VERILERLE: CARPAN ETKiSi

INSAAT SEKTORU

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig1 Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

100
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60
40
20
0
27 007 2008 2009 2000 201 2012 2013 2014 2005 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2003 2024 2005 (12026
Kaynak: TUIK I sekeorPayi (%) ™ Bir Onceki Doneme Gére Degisim (%)
GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (% insaat Sektorii - Milli Gelir Biuyiime Rakamlari
. Karsilastirmasi (%)*
7
6
5
4
3
2
1
0
~ ™M < - o~ [22] < - o~ ™M < - o~ m < - o~ ™M < -
= = n wn wn wn g o = L= n wn W n o o = = o wn
Kaynak: TUIK
Ceyrek Bazda Buyume (%)
150

122,7
1252
105,0
13,8

SN a3y IR I I I ILL LR 223 (323 (423 (124 (224 (324 G424 (125 (225 (325 (425 (126
3escdssocdesodBScEns @B OB @B au on G un OB LB 65 U5 ¢
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK I GsviH Biiyiime Orani (%) ¥ ingaat Sektérii Bilyiime Orani (%)
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VERILERLE: KONUT

Konut Sektorii Genel Degerlendirmesi

2026 yilinin ilk yarisinda konut satislari, bir énceki yilin aynt déonemine gore -%3,1 oraninda
gerileyerek 699.516 adet olmustur. Konut satislarinin toplam gayrimenkul satislart
icerisindeki paywinda ise artis gozlemlenmektedir. 2026 yilimin ilk altt ayinda 1.268.950 adet
gayrimenkul satilirken, konutun toplam satislar icerisindeki payt son 6 yitlin en yiiksek
seviyesine ulasarak %55 olmustur.

Konutlarwin satis durumuna gore degerlendirme yapuldiginda, 2026 yilinin ilk yarisinda ilk
satislarda yillik bazda %0,83 artis, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%4,8 oraninda bir
gerileme goriilmiistiir. Ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki oranit %31,7’ye yiikselmis
ve bir onceki yilin aynt donemindeki %30,4 seviyesinin tizerine ¢ikmustir. Satis sekline gore
yapilan degerlendirmeye gore ise yilin ilk 6 ayinda 142.794 adet ipotekli satis gerceklesmis
olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %32,2 oraminda artis kaydedilmistir. Ipotekli
satislarin toplam satislar igerisindeki orant ise bir énceki yilin aynt déoneminde %15,0 iken
2026 yilinda %20,4’e ulagmustir. Ik 5 aylik dénemde gecen yila kiyasla konut kredisi faiz
oranlarindaki yaklasik 4 puanlik gerilemenin, ipotekli satislarin artisinda etkili oldugu
soylenebilir. Diger satislarda ise 2026 yilinin ilk 6 ayinda, gecen yulin aynt déonemine gore -%9,3
oraninda bir gerilemeyle 556.722 adet satis gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda da yilin ilk yarisinda 9.083 adet satisla gectigimiz yilin ayni
donemine gore -%9,2 oraninda gerileme kaydedilmistir. Bununla birlikte yabancilara satislarin
toplam satislar icerisindeki payt bir onceki yiln aynt doneminde %1,4 iken 2026 yilinin ilk
yarisinda bu oran %1,3’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en ytiksek alim 1.551 adetle
Rusya Federasyonu vatandaglart tarafindan gergeklestirilmigtir. Il bazinda en yiiksek satis ise
4.054 adetle Istanbul’da goriilmiistiir. Istanbul’un ardindan 2.769 adetle Antalya ikinci sirayu,
605 adetle Mersin ise lictincu sirayt almistir.

Konut fiyat artis orant Haziran 2026 itibartyla yil icerisindeki en diistik seviyesine gerileyerek
%24,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda yillik degisim 2024 yilimin Subat ayt itibarwyla bir

ay (Kasim 2025) haricinde reel bazda gerileme kaydetmektedir. 2026 yilinin basinda reel
degisim -%2,3 oraninda iken Haziran 2026 itibariyla reel degisim -%5,8 olmustur. Yeni konut
fiyatlarinda aynt donem itibarwyla yillik degisim %26,9 iken reel bazda degisim ise Haziran

ayt itibarwyla -%4,0 olmustur. Bu sonuclarla, Tiirkiye genelinde ortalama konut birim fiyatt
51.886 TL/m?ye yiikselirken ti¢ biiyiik ilde ise Istanbul’da 87.301 TL/m? Izmir’de 56.482 TL/m?,
Ankara’da 47.276 TL/m? olarak kaydedilmistir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme
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VERILERLE: KONUT

KONUT URETIMI

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

YUzolcumu (milyon m?)

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

Yap! Adedi Daire Sayisi (bin adet)
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€222 (322 G422 (123 (223 (323 C4'23 (124 (2'24 (3'24 (4'24 (1'25 (2'25 (325 C4'25 (126

Kaynak: TOIK

insaat Maliyet Endeksi

| Yapi Ruhsati

Bir Onceki Yila Gére Degisim (%)

| Yapi Kullanma Belgesi

500

222 322

Kaynak: TUIK

insaat Maliyet Endeksi

| Yapi Ruhsati

Maliyet Gruplarina Gére Degisim

4257

€422 (1723 (223 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (2'25 (3'25 (4'25 (1'26

| Yapi Kullanma Belgesi

MAYIS Endeks Aralik ayina gore Ayni aya gore
2026 2413 19,93 29,84
2025 1.858 15,00 22,40
2024 1.518 26,15 72,78
2023 879 22,16 47,95
2022 594 47,30 105,73

Kaynak: TOIK

54

MAYIS Endeks (ingaat) Malzeme (insaat) Iscilik (ingaat)
2026 2413 2.156 3.030

2025 1.858 1.676 2.295

2024 1.518 1.423 1.747

2023 879 896 836

2022 594 671 408

Kaynak: TUIK
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VERILERLE: KONUT

KONUT ENDEKSLERI

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Satis Fiyat
Endeksi

(Ocak 2014=100)

Endeks Degeri: Haziran 2026

2.546

Aylik Nominal Degisim
%1

Yillik Nominal Degisim
%22

Baslangi¢ Donemine Gore
Nominal Degisim

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi
(Ocak 2014=100)

2,683

3.266

Endeks Degeri: Haziran 2026

3.266

Aylik Nominal Degisim
%5

Yillik Nominal Degisim
%22

Baslangi¢ Donemine Gore
Nominal Degisim (%)

2.024
1.360
“ .

Haz'22 Hazr'23 Haz'24 Haz'25 Haz'26

%2.446
—

%3.166

Haz'22 I

Haz'23 Haz24 Haz25 Haz'26

Kaynak: Endeksa Kaynak: Endeksa

Endeksa GYODER
Satilik/Kiralilk Konut Pazarlama Suresi (GUn)

Endeksa GYODER
Tiirkiye Konut Yatirnmi Geri Dénus Suresi (Yil)

(2'23 (323 (423 (124 (224 (324 (424 (125 (225 (325 (425 (126 (226 § § i E § § ﬁ ﬁ g g UN; uN: § § ”ﬁ S ﬁ E § § g § E §
o D W o8 T 8 32 T ==& L Do &8 &5 8 5 8 =z & =

Kaynak: Endeksa [ kirank I satiik =< = c o= = T & < ¥ < o & = =T
Kaynak: Endeksa
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VERILERLE: KONUT

KONUT SATISLARI

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)

' ' . . . . . , 2024 . . . . 2025 . .
€123 €223 (323 | (423 2023Toplam (124 | (224 | (324 (424 Toplam C1'25 C2'25 C3'25 | C4'25 Toplam C1'26 | C2'26
:::; 91.009 | 109.568  111.662 | 130.245  442.484  96.207 = 93.219  134.274 193.900 = 517.600 105759  113.902 142.581 208.570 = 570.812 | 107.579 = 70.502
ISI:S?EI 207.636 | 206.444 | 248.330 225241  887.651 | 199.497  188.907 | 284.120 359.636 1.032.160 @ 244.640  257.527 | 312.716 374.597 1.189.480 @ 241.817 149.639
.Srgfl?m 298.645 316.012 359.992 355.486 1.330.135 295.704 282.126 418.394 553.536 1.549.760 350.399 371.429 455.297 583.167 1.760.292 349.396 220.141
IS[;(t)It;kll 62.220 68.348 | 41.879 @ 18.393 190.840  29.313 | 25.460 42,614 = 69.248  166.635 | 54.218  53.766 | 62.225 77.811 248.020 | 71.276 = 45.525
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 (%)
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Kaynak: TUIK [ ikinci €1 Satg I venisats M Toplam Kaynak: TUIK I ipotekli satis M Toplam M Toplam Satislar icinde ipotekli Satislarin Payi (%)

56
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VERILERLE: KONUT

Yabancilara Yapilan Konut Satislarn (Adet)

10.000
¢l Q2 9.334 (€] 4
8.000
6.000
4,000 +
1.983 :
1.692
2000 - 1649 1533 1678 2252
1551 o 2,081 1936 1972 2.238 2045
1.306 1.506 1.353 1.516 1.387 1.540
1.375
0
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
Kaynak: TUIK 2026 M 2025 W 2024 2023 M 2022

Gayrimenkul Satin Alan ilk 10 Ulke Vatandasi* Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ilk 10 Sehir*

(Cra2s Sraamasy | W10 ke vatandast | ELCCETRNT | Sagmmar oy (a2 Sralamasy | I 105ehir Tasinmaz oy | Tagnmar Saye
1(1) Rusya Federasyonu 1.658 1.683 1(1) Istanbul 4.420 3.864
2(2) fran 852 809 2(2) Antalya 2.964 3.109
3(4) Almanya 692 660 3(3) Mersin 722 835
4(3) Ukrayna 641 679 4(4) Ankara 403 305
5(5) Irak 572 513 5(5) Mugla 200 217
6(7) Gin 558 351 6(7) fzmir 188 208
7(6) Azerbaycan 462 428 7(6) Bursa 172 215
8(-) Filistin 323 8(8) Yalova 171 201
9(9) Afganistan 308 269 9(10) Sakarya 157 147
10(-) Amerika Birlesik Devletleri 243 10(9) Aydin 125 169
Diger 4.102 4.630 Diger 889 752
Toplam 10.411 9.466 Toplam 10.411 10.022
Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligii, Yabanci Isler Daire Bagkanligi Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligii, Yabanci isler Daire Bagkanlii
* Sayilar tiim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir. (Toplam zemin adedi bazinda) * Sayilar tiim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir.

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

yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.
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VERILERLE: KONUT

KONUT KREDILERI

Kullandirilan Konut Kredisi

¢123 c223 323 423 ¢124 224 324 c424 ¢125 €225 (325 c4'25 ¢1'26
Kullandirilan
kredi toplami 46.703 62.486 22.619 10.776 24.078 20.689 36.916 67.392 55.341 58.247 68.307 86.983 99.521
(milyon TL)
Kullandirilan
kredi sayisi 60.683 66.458 33.150 15.143 26.372 21.875 36.789 61.061 44.642 44.775 54.416 59.567 55.351
(adet)
Kaynak: TBB
Konut Kredisi Faiz Oranlari (%) Konut Kredisi -

Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi
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4341
42,08 42,24
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Kaynak: TCMB Kaynak: BDDK
| Bilesik Faiz | Aylik Faiz I Konut Kredileri (Milyar TL) | Toplam Bireysel Krediler (Milyar TL) M Konut Kredisinin Toplam Bireysel
Kredilere Orani (%)
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VERILERLE: KONUT

Bankalara Gére Konut Kredisi Dagilimi

67 %100 715.803
36 %91 647.893
4 %42 298.119
1 %33 235.290
21 %16 114.483
21 %0 1

9 %9 67.899

Kaynak: BDDK

Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler (milyon En Fazla Konut Kre Kullanilan ilk 10 il (milyon TL)

25501 %0,17

=
800.000 © g
~ =g iSTANBUL 212592 %0,16
o F R
5 o~
= ¥
< IS
700.000 e 2 = RIS ANKARA 100.809  %0,10
= e
=3 —
© i‘ = S 2
R S| o o
PRl | | S izmir 54772 %0,16
600.000 w5 2 N
S = ~ 3R
IR
< ol - | 2|2 =
s QNS
= 5 f pmBINIELE
T g =& BURSA 28.608  %0,21
< o = ué R
500.000 =g = IS
S wn | N n
S mkilEN
IR
52| ANTALYA
™M | o
S =
<

446.940 LA
450.586 [RLINK]
LEWAEN %0,14

400.000

KOCAELI 23.461  %0,16

300.000

TEKIRDAG 15474 %027
200.000 ADANA 14.493  %0,17
MERSIN 14349 %0,14
100.000
ESKISEHIR 13.600  %0,15
0 1 1 |
I I I I I I LLLLLLLLNLNLNLNL R R8RSR 0 50.000 100.000 150.000 200.000
FE 2558583525285 23588833¢2¢5
Kaynak: BDDK *Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimiilatif toplam verilerdir. Kaynak: BDDK- FinTiirk *Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimiilatif toplam verilerdir.
.Toplamstok Takipteki krediler toplami .TakiptekiKredilerinTopIamStokaOram(%) .Toplamstok Takipteki krediler toplami .TakiptekiKredilerinTopIamStokaOram(%)
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

ISTANBUL OFiS PAZARI

2026 yilimin ikinci ¢eyreginde Istanbul Ofis Pazari, yeni nitelikli ofis arzimin stnirli kalmasina
ragmen talebin gticlii seyrini korudugu bir donem oldu. Kiralama islemleri agwrlikli olarak

A sinifi ofislerde gercgeklesirken, kiictik ve orta ol¢ekli kullanicilarin hareketliligi ile sirket
birlesmeleri sonrasinda ofislerin tek merkezde toplanmasina yonelik kararlar pazarin temel
dinamiklerini olusturdu. Yeniden kiralama amactyla pazara sunulan nitelikli ofis alanlarinin
kisa stirede kullanict bulmast ise bosluk oranlarinin dengeli seyrini destekledi.

Merkezi I's Alani’nda (MIA) A sinifi ofislerde bosluk oramt %15,1 seviyesinde gerceklesirken,
ortalama kira 31,5 ABD Dolarym?/ay’a yiikseldi. Levent, 55 ABD Dolary/m?¥ay ile Istanbul Ofis
Pazarvnin en yliksek kira talep edilen bdlgesi olmay stirdiirdii. Buna kargilik, bazi bolgelerde
yeniden kiralamaya sunulan ofis alanlart ve doviz kurundaki hareketlerin etkisiyle ABD dolart
bazinda ortalama kiralarda sinirli gerilemeler goriildii.

Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni nitelikli ofis tliretiminin sinirli kalmast
alternatif ¢oziim arayislarini giindeme tasidi. Bu ¢ergevede, alisveris merkezi, otel veya farkli
fonksiyonlarla gelistirilmis yapilarin nitelikli ofislere dontistiirtilmesine yonelik projeler,
yeni ofis arzinin stmirlt kaldigt pazarda degerlendirilebilecek alternatif ¢oztimler arasinda
yer aliyor. Levent’te alisveris merkezinden ofise doniistiiriilen Sapphire Office, bu yaklasumn
dikkat cekici orneklerinden biri oldu. PROPIN’in kiralama stirecinde aktif rol aldigt projeden
edinilen saha deneyimi, farkli fonksiyonlarla gelistirilmis yapilarin dogru konseptle nitelikli
ofis kullanimuna basariyla kazandwrilabilecegini ortaya koydu. Kisa stirede yaklasik %70
doluluk oranina ulasan proje, doniisiim projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek
gliclii bir alternatif olusturabilecegini gosterdi.

Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin giincel teknik ve giivenlik regiilasyonlarina uyum
stireci, pazarin ontimlizdeki donemde yakindan izlemesi gereken baslica konular arasinda yer
almaktadir. Ozellikle yeni mevzuata uyum saglayamayan binalarin kullanim izin siireclerinde
yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis stokunun bir boliimiintin gecici olarak kullanim dist
kalmasina neden olarak fiili arzit daha da daraltma potansiyeli tasidig1 degerlendirilmektedir.

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirli kalmaya devam etmesi beklenirken, talebin
kaliteli, erigilebilir ve giincel regiilasyonlara uyumlu binalarda yogunlasmay: stirdiirecegi
ongortilmektedir. Bu gortintimiin, dzellikle talebin gli¢lii oldugu alt pazarlarda nitelikli
ofislere yonelik kira seviyeleri tlizerindeki yukar: yonlii baskiyt desteklemeye devam etmesi
beklenmektedir.

PROPIN
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Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

A Sinif1 Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlari Degisimi (%)

Maslak

Levent

) Zincirlikuyu-
Geh@mekte Esentepe-
Olan Of\§ Gayrettepe
Bolgeleri
Etiler
Besiktas-Balmumcu
Basin Ekspres
Altunizade

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantasi

Umraniye

Kavacik

Kozyatagi

I Merkezi Is Alani M via Dist - Avrupa Yakasi M mia Dist - Anadolu Yakasi

Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

Oranlan (000 m?)

200
%21,3
167,4
150
100
50
%9,3 %11,3
24,0 243
19,7
0
5 w30 2 X E» O 9 v x @ S
£ S8 & & 2 gE %5 ¢ 2 3§ ¥ %
8 ZE g 8 £t ¥ & z & &
caﬁ,g a = I—g o5 _E N2 5 5
g % D =< 4
&

0 Merkezi is Alani M via Disi - Avrupa Yakasi M via Disi - Anadolu Yakasi | Bosluk Orani

Kaynak: PROPIN
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15,1 15,0 155 15,1
- 9,0 88
78 84
59 6,1 58 63
¢325 ca2s C126 C226

[0 Merkezi fs Alani I MiA Disi - Avrupa Vakasi I WiA Dii - Anadolu Yakasi

Kaynak: PROPIN

A Sinif1 Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisim

(USD m¥ay)

30,2 30,9 30,2 31,5
i 24,0 2,1 235 -
I 158
i 133 136 I
6325 c425 c126 226

[ Merkezi fs Alani I MiA Digi - Avrupa Yakasi I MiA Digi - Anadolu Yakasi

Kaynak: PROPIN

A Sinif1 En Yuksek Kira (USD)

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 36,2
ZEG 50,0
Besiktas Balmumcu 373
Taksim-Nisantasi 35,0
SFO 29,3
Basin Ekspres 22,2
Kozyatagi 433
Altunizade 30,0
Kavacik 17,0
Umraniye 25,7

Kaynak: PROPIN
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

AVM

2026 Haziran sonu itibariwyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 446 adet aligveris
merkeziyle yaklasik 13,8 milyon m? seviyesindedir. Yil sonuna kadar 139.500 m? kiralanabilir
alana sahip 4 adet alisveris merkezinin acilmast planlanmakta, Tiirkiye genelinde toplam arzin
yaklastk 14 milyon m? seviyesine ulasmast beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 162 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 318 m? ile iilke ortalamasuun yaklasik iki kati perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 284 m? perakende yogunluguyla 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2026 yili sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m?
seviyesine ¢itkmast beklenmektedir.

AVM Perakende Ciro Endeksi Ziyaret Sayisi Endeksi

120
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3.053 | 3522 |

60 I I I I I I I I I I I |

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Adustos Eylil ~ Ekim  Kasim  Aralik Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik
Kaynak: AYD W20z W04 M2025 2026 Kaynak: AYD W20 W04 M2025 2026
ore A e opla D A A
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
IS'\;;;ITSI;\VM 246 271 298 322 352 377 405 425 431 437 442 444 446 447 445 446
.(rl;fg m) 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 13.894 13.784 13.798
Kaynak: AYD
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

Haz'26 - illere Gére AVM Yogunlugu Haz'26 - Mevcut Durum

Mevcut AVM | 1.000 Kisi Basina Mevcut AVM | 1.000 Kisi Basina . insaat
Sayisi Diisen TKA (m?) Sayisi Diisen TKA (m?) At Halinde Toplam
ADANA 3 92 KAHRAMANMARAS 1 I'y) . Birim 128 2 130
- ISTANBUL
ADIYAMAN 1 52 KARABUK 3 271 TKA(MY) | 5.052.240  85.000 = 5.137.240
AFYONKARAHISAR 3 120 KARAMAN 1 66 Birim 'y} 1 43
- ANKARA
AGRI 1 20 KARS 0 0 TKA(MY) | 1.640.195 | 27.000  1.667.195
AKSARAY 2 48 KASTAMONU 2 79 DICER Birim 276 1 277
AMASYA 1 19 KAYSERI 10 264 SERIRLER | ra () 7.106.403 | 27.500 | 7.133.903
ANKARA 42 284 KIRIKKALE 1 9 o Birim 446 4 450
- TURKIYE
ANTALYA 19 226 KIRKLARELI 3 121 TKA(mM?) | 13.798.838  139.500  13.938.338
ARDAHAN 0 0 KIRSEHIR 0 0
; - Kaynak: AYD
ARTVIN 2 91 KiLis 0 0
AYDIN " 184 KOCAELL 9 129
BALIKESIR 13 152 KONYA 6 90 Yeni AVM Arzi
BARTIN 0 0 KUTAHYA 2 86 .
Dénem Sonunda Aktif D°”e"‘f°"“"da
BATMAN 2 79 MALATYA 2 73 Olacak Tamamlanmasi
- Beklenen
BAYBURT 0 0 MANISA 6 63
Birim TKA (m?) Birim TKA (m?)
BILECIK 1 51 MARDIN 2 66
— : 2025* 445 13.798.838 0 0
BINGOL 2 68 MERSIN 7 99
o ; 2026* 450 13.938.338 5 139.500
BITLiS 1 15 MUGLA 12 195
BOLU 3 248 MUS 0 0 Kaynak: AYD 81iligin
BURDUR 0 0 NEVSEHIR 2 170
BURSA 17 213 NiGDE 1 45 Haz'26 - Yogunluk
CANAKKALE 4 99 ORDU 3 35 TKA (m?) (1.000 kisi basina)
CANKIRI 1 83 OSMANIYE 1 37 TKA (m?) 1.000 Kisi Bagina
CORUM ! 2 RizE ! % iSTANBUL 5.052.240 318
DENizLi 6 150 SAKARYA 7 162 ANKARA 1.640.195 284
DIYARBAKIR 6 109 SAMSUN 7 130 DIGER 7.106.403 12
buzce ! 32 SHRT 2 8 TORKIYE* 13.783.838 162
EDIiRNE 5 181 siNnop 0 0
ELAZIG 3 94 SIVAS 1 52 Kaynak: AYD 81ilign
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 128 318 ZONGULDAK 4 102
izmir 25 172 TURKIYE 446 162 Kaynak: AYD
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

TURISTIK iISLETMELER

Toplam Yabanct Ziyaretci

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen
verilere gore 2026 yitlinin ikinci ¢eyreginde
Ttirkiye'ye gelen toplam ziyaret¢i sayist
yaklasik 8,4 milyon olurken, 2025 yilinin ayni
doneminde bu saymun yaklasik 8,9 milyon
olarak kaydedildigi gozlemlenmektedir. Gelen
turist saytlart bir 6nceki yulin aynt dénemiyle
karsilastirildiginda ziyaretg¢i sayisinda %6'lik
bir diisiis gozlemlenmistir. 2026 yilimin ikinci
ceyreginde Tiirkiye'ye gelen yaklasik 8,4
milyon yabanct turistin %37'si Istanbul'a,

%1'i Ankara'ya, %3'ti Izmir'e, %30'u
Antalya'ya ve %6'st ise Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilart

Isletme Belgeli ve Yatirum Belgeli tesis
sayilart incelendiginde Tiirkiye genelinde
toplam 879.000 oda kapasitesiyle 21.351
isletme belgeli, 53.000 oda kapasitesiyle

451 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir
kirtlimlarina bakildiginda birinci sirayt 3.153
tesis ve 128.000 oda kapasitesiyle Istanbul
cekmekte, onu takiben 2.901 tesis ve 110.000
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.
Antalya ise 2.702 igletme belgeli tesise ve
289.000 oda arzina sahiptir. Yatirim belgeli
tesisler goz oniinde bulunduruldugunda
yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 451 tesis icinde en biiylik payt 78 tesis
ve yaklasik 15.600 bin oda kapasitesiyle
Antalya almakta, onu takiben 59 tesis ve
yaklasik 6.000 oda kapasitesiyle Mugla,

48 tesis ve yaklasik 5.700 oda kapasitesile
Istanbul gelmektedir.

Toplam Turist ve Harcama

2023 yilinda Ttirkiye'ye gelen yaklasik 57
milyon turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi bast ortalama 979 dolar olarak

66

belirtilmektedir. 2024 yilinda ise Tlirkiye'ye
giris yapan yaklasik 62 milyon turistin

kisi bast 972 dolar harcama yaptigt
gortilmektedir. Gelen turist sayilart bir onceki
yil ile karsilastirildiginda turist sayisinda
yaklasik %9'luk bir artis yasanirken kisi bast
harcamada ufak bir diistis gozlemlenmistir.

Doluluk Oranlart

2024 yilina bakuldiginda yatak doluluk orant
en yliksek olan sehir %68 ile Antalya, onu
takiben %59 ile Mugla ve %55 ile Istanbul
gelmektedir. Izmir ve Ankara'min yatak
doluluk oranlart swrastyla %43 ve %41
olmustur. 2025 yilinda Tiirkiye genelinde
yatak doluluk orant %50'ye gerilemis;
Antalya %66, Istanbul %54, Mugla

%50, Izmir %39 ve Ankara %41 olarak
gerceklesmistir. 2026 yilimin ilk ¢eyreginde ise
Ttirkiye genelinde yatak doluluk orant %42
olarak kaydedilmistir.

Milliyetlere gore Gelis Sayilart
Milliyetlere gore gelis dagilimu
incelendiginde, 2025 yilinda Rusya
Federasyonu 6,9 milyon girisle (%2,89

artig), Almanya 6,7 milyon girisle (%1,88
artig) 2024’e gore biiytimesini stirdiirtirken,
Ingiltere'den gelen turist sayist %3,69
oraninda diiserek 4,3 milyona gerilemistir.
2026 ytliun ilk ¢ceyreginde ise siralama
degismis; 1,16 milyon girisle Almanya birinci
straya ytikselirken, 1,09 milyon girisle Rusya
Federasyonu ikinci, 810.000 girigle Ingiltere
tictincii konumda yer almaktadir.

STR - Tiirkiye

2026 yilinin ikinci ¢eyreginde, Tlirkiye
genelinde otel doluluk oranlart bir

onceki yilin aynt donemine kiyasla %1,9
diistis gostererek %57,8 seviyesinde
gerceklesmistir. Aynt donemde ortalama
oda fiyati ise %5,1 artarak 124 euro olarak
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Ankara

izmir

Mugla

Diger

Antalya

istanbul

kaydedilmistir. Istanbul'da 2026 yilimin
tkinci ¢ceyreginde doluluk orani, bir onceki
yiulin ayni donemine gore %2,2 gerileyerek
%63,1 seviyesine diigmiistiir. Ortalama oda
fiyati ise aynt donemde %2,3 artisla 131
euro olarak gerceklesmistir. Ankara'da
ikinci ¢eyrekte olumlu bir performans
gozlemlenmis; doluluk orant %3,1 artarak
%63,3 seviyesine ylikselmistir. Ortalama
oda fiyati da %3,4 artigla 94,70 euro
seviyesine ulagmistir. Izmir'de doluluk
orant ikinci ¢eyrekte %4,0 diistigsle %60,7
olarak kaydedilirken, ortalama oda fiyati
%3,6 artis gostererek 115 euro seviyesine
ctknmugtir. Bodrum'da ise 2026 yilinin ikinci
ceyreginde doluluk orant %20,6 artarak
%35,1 seviyesine ylikselmis, ortalama oda
fiyatida %27,5 artigla 441 euro olarak
gerceklesmigtir.

Toplam Yabanci Ziyaretgi Sayisi

. TURKIYE
6226 87.751 (226 8.389.367 g0

(225 . 103.638 s (2'25 8.937.993

226

257.313
-%7
275.7141

225

226

543.322
-%12

225

€226

225

226

€225

€226

€225

Kaynak: T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgt
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STR - Global

2026 yiln ikinci ¢eyreginde Istanbul'da otel
doluluk orani, bir 6nceki yilin aynt donemine
kwasla %2,2 diistis gostererek %63,1
seviyesinde gerceklesmistir. Aynt donemde
ortalama oda fiyati ise %2,3 artarak 131
euro olarak kaydedilmistir. Madrid'de

2026 yili ikinci ¢ceyreginde doluluk orant
%1,4 artisla %81,5 seviyesine yiikselirken,
fiyatlama performansinin da gliclii seyrettigi
gortilmektedir. Ortalama oda fiyatt ayni
donemde %3,2 artisla 192 euro seviyesine
ulagmustir. Doluluk orant bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %3,3 artisla %63,3 seviyesine
yiikselirken, ortalama oda fiyatt da %1,6
artarak 81,80 euro olarak gerceklesmigtir.
2026 yilinin ikinci ¢eyreginde ortalama oda
fiyatlart agisindan Madrid ilk sirada yer
alirken, Istanbul ikinci, Kuala Lumpur ise
tictincti strada konumlanmaktadir.

Servotel

1.873.904
%3
1.812.359

2.537.242

-%12
2.879.148

3.089.835
-%5

*C2 verileri Nisan-Mayis aylarini kapsamaktadir.
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

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

i§|etme Belgeli Yatirim Belgeli Toplam Yabanci Turist (Bin Kisi) Kisi Basi Harcama (USD)
Tesis Sayisi Oda Sayisi Tesis Sayisi Oda Sayisi c1'23 8.181.566 1.019
ANTALYA 2.702 289.064 78 15.593 ¢2'23 13.995.495 951
MUGLA 2.901 110.525 59 5.976 323 22.428.234 996
ISTANBUL 3.153 128.302 48 5.675 c4'23 12.472.145 954
izmir 1.916 42.667 49 4.368 2023 TOPLAM 57.077.440 979
ANKARA 366 21.540 5 583
o C124 9.010.090 975
DIGER 10.313 287.157 212 20.805
S C2'24 16.097.884 924
TURKIYE 21.351 879.255 451 53.000
324 23.206.579 1.001
Kaynak: T.C. Killtiir ve Turizm Bakanligi *Veriler 2026 Mayis ayini yansitmaktadir. (424 13.917.894 %81
2024 TOPLAM 62.232.447 972
C1'25 9.121.152 1.022
C2'25 16.412.168 981
C3'25 23.639.736 1.017
C4'25 14.744.001 1.013
2025 TOPLAM 63.917.057 1.008
C1'26 9.694.574 1.046

Bes Blyuk Sehir Otel Doluluk Orani (%)

Kaynak: TUIK

%100

80

60

40

20

0
2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 (225 (226
ANTALYA MUGLA ISTANBUL izMir ANKARA TURKIYE TURKIYE
Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi | Toplam  veri M yabana *(2 verileri Nisan-Mays aylarini kapsamaktadir.

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

VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

2024 2025 Degisim 225 €226 Degisim
fran 3.277.852 3.050.195 -%6,95 446.307 376.910 -%15,55
Rusya Fed. 6.710.198 6.903.981 %2,89 1.120.994 1.088.762 -%2,88
Almanya 6.620.612 6.745.190 %1,88 1.168.390 1.157.549 -%0,93
Bulgaristan 2.918.581 2.808.357 -%3,78 494.756 496.719 %0,40
Giircistan 1.466.188 1.327.884 -%9,43 236.358 230.592 -%2,44
ingiltere (Birlesik Krallik) 4.433.782 4.270.036 -%3,69 921.060 810.680 -%11,98
Irak 968.834 1.031.257 %6,44 142.390 141.308 -%0,76
Amerika Birlesik Devletleri 1.442.191 1.584.725 %9,88 257.889 259.269 %0,54
Azerbaycan 956.178 927.067 -%3,04 133.938 131.369 %1,92
Fransa 1.088.380 1.100.603 %1,12 194.315 175.289 -%9,79
Romanya 1.173.358 1.174.607 %0,11 167.438 159.823 -%4,55
Yunanistan 707.133 621.595 %12,10 106.440 102.798 -%3,42
Ozbekistan 569.818 649.719 %14,02 95.541 105.290 %10,20
italya 719.668 810.998 %12,69 137.744 129.130 -%6,25
Suudi Arabistan 869.453 921.726 %6,01 136.370 94.813 -%30,47
Hollanda 1.303.262 1.275.577 %2,12 286.147 287.974 %0,64
Ukrayna 941.614 1.026.603 %9,03 159.443 161.382 %1,22
Cin Halk Cumhuriyeti 409.733 425.348 %3,81 74.646 85.275 %14,24
Kazakistan 863.542 762.747 %11,67 115.340 117.852 %2,18
Polonya 1.866.986 1.914.958 %2,57 339.889 299.344 -%11,93

Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanlg

*C2 verileri Nisan-Mayis aylarini kapsamaktadir.

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

Kaynak: Costar
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*C2 verileri Nisan-Mayis aylarini kapsamaktadir.

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

2024 2025 (2'25 (2'26 2024 2025 (2'25 (2'26 2024 2025 (2'25 (2'26 2024 2025 (2'25 (2'26
ISTANBUL | 68,7 67,9 64,5 63,1 1329 129,9 128,0 131,0 ISTANBUL | 68,7 67,9 64,5 63,1 132,9 129,9 128,0 131,0
ISTf\.I\I.BUL -%1,2 -%2,2 -%2,3 %2,3 ISTAN.BUL -%1,2 -%2,2 -%2,3 %2,3
Degisim Degigim
ANKARA 58,4 ‘ 62,8 61,4 ‘ 63,3 93,4 ‘ 93,5 91,6 ‘ 94,7 MADRID 71,9 71,9 80,4 81,5 220,7 2281 186,0 192,0
AN!(.A.RA %7,5 %3,1 %0,1 %3,4 MAPR.ID %0,0 %1,4 %3,3 %3,2
Degisim Degigim
IZMIR 63,9 ‘ 65,0 63,2 ‘ 60,7 107,7 ‘ 108,4 111,0 ‘ 115,0 KUALA 743 70,8 613 633 108,2 1098 80,5 81,8
iZMiR LUMPUR

- 0 0
Degisim %1,7 %4,0 %0,7 %3,6 KUALA
LUMPUR -%4,7 %3,3 %1,5 %1,6
BODRUM 42,8 43,2 291 351 624,2 684,1 346,0 441,0 Degisim
S %0,9 206 %9,6 %275
g Kaynak: Costar *G2 verileri Nisan-Mayis aylarini kapsamaktadir.
TURKIYE 62,4 ‘ 62,5 58,9 ‘ 57,8 135,6 ‘ 1332 1180 ‘ 124,0
LUB!(I.YE %0,2 -%1,9 -%1,7 %5,1
egisim
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VERILERLE: TICARi GAYRIMENKUL

LOJiISTiK DEPOLAR

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan Istanbul-Kocaeli bolgesinde yaklasik
11,6 milyon m? toplam depo stokunda 7,8 milyon m? ticari kullanim amachl lojistik arzi yer
almaktadir. Insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 m? olarak kayit altina
alinnustwr ve s6z konusu projelerin tamamina yakuu ticari kullarum amacgli projelerden
olusmaktadur.

2025 yilinda rekor diizeyde gerceklesen islem hacmi karsisinda lojistik pazarinda depo kiralama
islem hacmi 2026 déneminde gorece durgun bir seyir izlerken yilin ilk iki ceyreginde 22.000 m?
islem yapilnustuwr. Yl toplaminda gerceklesen islemlerin tamamu tigtincti parti lojistik sirketleri
tarafindan gerceklestirilmistir. Lojistik kiralama islemlerinde bolgesel bazda en fazla islemin
yapudigr pazar Kocaeli bolgesi olarak one ¢ikmustur.

2026 yili ilk ceyreginde bosluk oranlari sirastyla Istanbul Avrupa pazarinda %1,9, Istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda ise %1,7 seviyesinde kaydedilmistir.

2026 ikinci ceyrekte lojistik depo birincil kiralart USD bazinda 11,25 USD/ m?/ay seviyesine
yiikselerek gecen yila kiyasla %2,3 oraninda artig gostermistir. TL bazinda ise gecen yilin aynt
donemine gore %22,6 oraninda artis géstererek 515 TL/ m?/ay seviyesine yiikselmistir. Arz-talep
dengesi yeniden olusuncaya kadar orta vadede birincil kiralarin artmaya devam etmesi beklense
de kira artis hizt yavaslama egilimindedir. Bu stirecte daha diistik teknik ozelliklere sahip B sinifi
depolara yonelik talebin zayiflamasi ikincil segmentte kiralama zorluklart ve kira seviyeleri
lizerinde asagt yonlii baskt yaratabilir. Yiiksek insaat ve arsa maliyetleri, gelistirme faaliyetleri
acisindan onemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.

Ekonomide yavaslama ve durgun seyreden tiretim faaliyetleri nedeniyle kullanicilar 2026 yilinda
mevcut kapasitenin optimizasyonu ve operasyonel verimlilige odaklanabilir. Depo talebinin
verimli tavan ytikseklikleri, genis aks araliklari, giiclii ytikleme altyapist ve otomasyona uygun
tasarim gibi ozelliklere sahip, glines enerjisi sistemleri ve elektrikli arag¢ sarj altyapilart gibi
stirdiirtilebilir enerji ¢oziimleriyle de desteklenen modern lojistik tesislerde yogunlasmast
beklenmektedir. Dijitallesme ve yapay zeka destekli depo gelistirme faaliyetleri gelecekte daha
verimli ve rekabet giiciinti uzun vadede koruyabilecek lojistik arzimin hayata gegirilmesine katku
saglayabilir.

VS Partners
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VERILERLE: TICARI GAYRIMENKUL

Ticari Kullanim Amagcl Lojistik Stok

(A, B, C Sinif1 (bin m?))
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Kaynak: VS Partners
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Kaynak: VS Partners

Toplam Kiralama islemleri (bin m?)
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*Kurda ani degisimlerin yasandi§i dénemler

Bosluk Oranlari (

e

M istanbul Anadolu

%95,1

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

istanbul Avrupa W Kocaeli

Kaynak: VS Partners

[ Kullanilan Alan

(2'26 verileridir.
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VERILERLE: TICARIi GAYRIMENKUL

TiCARiIi GAYRIMENKUL FiYAT ENDEKSI

Ttirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Haziran sonu itibariyle 1634,83 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin aynt ayina oranla 385,47 puan artis gosterirken, aylik
16,60 puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
donemde 320,70 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

(Ocak 2014=100)

1.634,83
78.744 84.864 97.751
68.625 77.807 75.452 124937
50.471 58.796 57.997 920,33
57.487 60.509 72.876 663,07
69.538 74.368 72.472
57.709 60.623 59.997
43.642 53.281 45.708
Haziran 2023 Haziran 2024 Haziran 2025 Haziran 2026
Kaynak: Endeksa
Endeks Degeri: Aylik Nominal Yillik Nominal Baslangig
Haziran 2026 Degisim Degisim Dénemine Gore
1.634,83 %1,03 %30,85 Nominal

eesss—— s S Degisim
%1.534,83

Kaynak: Endeksa ]

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Tem'24 Agu'24 Eyl'24 Eki24 Kas'24 Ara24 Oca25 Sub25 Mar'25 Nis'25 May'25 Haz'25 Tem'25 Agu'25 Eyl'25 Eki25 Kas'25 Ara25 Oca26 Sub26 Mar'26 Nis'26 May'26 Haz'26

Kaynak: Endeksa
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Gayrimenkul Yatiruim Fonu Pazar Biiytikliigii
226 Milyar TL’yi Asti

31 Haziran 2026 itibarwyla yaturim almis 247 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup, GYF
buiyiikliigti bir onceki ceyrege gore yaklasik yiizde 6,3 artarak 226,3 milyar TL seviyesine ulastt

GYF pazari toplam biiytikliigii, 2018 yili son ¢eyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif yonde
artmaya devam etmekte. 2026 yilinin ikinci ¢ceyrek rakamlari, 2025 yitlimin ayni ¢eyregiyle
kiwyaslandiginda GYF pazar biiytikliigii son bir yulik periyotta ytizde 29,2 bliytime
gerceklestirerek 175,1 Milyar TL seviyesinden 226,3 Milyar TL'ye ulasmis oldu.

N
(0]
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI
e ——

Gayrimenkul Yatinm Fonu Pazari Toplam Buyuklugu
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Portfoy Yonetim Sirketlerinin Yonettigi Gayrimenkul Yatirrm Fonlarinin

Hacimlerine Gére Pazar Paylari ve Buyuklukleri

RePie Portfdy

Oyak Portfty

Is Portfoy

Albaraka Portfoy

Neo Portféy

Atlas Portfoy

Arz Portfdy

Tera Portféy

Ak Portfoy

Aktif Portfoy

Ziraat Portféy

Argeus Gayrimenkul ve GS Portféy
Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy
Nurol Portfdy

Asrem Gayrimenkul ve GS Portféy
Akfen Gayrimenkul Portféy

Hedef Portféy

Rota Portfoy

Azimut Portfoy

24 Gayrimenkul Portfdy

Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfty
One Portfty

Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portféy
Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfoy
Fonmap Portféy

Ft Gayrimenkul ve GS Portfoy
Natura Gayrimenkul ve GS Portfoy
Pardus Portfoy

Inveo Portfoy

Allbatross Portféy

_ Aura Portfoy

Istanbul Portféy

Tacirler Portfoy

10.188.193.718
9.412.907.071
9.071.487.327

8.981.777.054
8.702.298.743
7.179.819.861
6.289.302.604
6.268.578.840
5.305.851.986
5.228.982.478
5.004.620.250
4.825.678.622
4.352.245.525
3.859.132.989
3.534.947.949

2.633.293.564

602.208.499
533.026.832
427.258.871
401.956.349
241.910.901
221.038.008
162.708.226

- 120.095.739

Oragon Gayrimenkul Portféy |- 101.491.955

Unlii Portfoy -

81.603.204

Astra Portfoy | 73.085.199
Deniz Portfoy - 70.474.657
Kuveyt Tirk Portfoy + 3.280.102
Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy - 353650
Bulls Portfoy - 110.799
isra Gayrimenkul ve GS Portféy | 94.019

Magqasid Portfoy

13.031

2.480.374.792
2.244.283.198
1.501.940.265
1.465.021.164

18.215.328.473
15.366.007.869

4 125

225

| Gayrimenkul Yatirim Fonlari
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M Bir onceki ceyrege gore degisim

27.769.744.266

32.017.309.447

0

Kaynak: PortfolioBase
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Tiim veriler 31 Mart 2026 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, Atar GYF, Avrasya Stratejik GYF, Avrupa Stratejik GYF, Besinci GYF, Birinci GYF, Birinci Katilim Proje GYF, Dicle Proje GYF, Downtown AVM

Re-pie PY A§ 27 GYF, Downtown Ofis GYF, Efor GYF, Efor Proje GYF, Firsat GYF, Goksu GYF, fzmir Tarihi Kemeralti GYF, Levent GYF, Merig GYF, Milenyum GYF, Mono Proje GYF, Nef
GYF, Neva GYF, Sampas Holding Ozel GYF, Seyhan GYF, Tuna Proje GYF, Turesif GYF, Ugtincii Proje GYF, Yildiz GYF
AKS GYF, Avantaj GYF, Besinci GYF, Bilge GYF, Birinci GYF, Birinci Nef Arsa GYF, Birinci Proje GYF, Cornerstone GYF, Dordiincii GYF, Emlak Jet GYF, Fenercioglu Karma

Neo PY AS 24 GYF, Fenercioglu Proje GYF, Firsat GYF, Tkinci GYF, Ikinci Proje GYF, Onbirinci GYF, Onikinci GYF, Onuncu GYF, Roya GYF, Sekizinci GYF, Tiirkaz GYF, Ugiincii GYF,
Ugiincii Proje GYF, Yedinci GYF

Nurol PY AS 18 Qltmm I»(anhm GYF, Babacan Meridian Proje GYF, Birinci Proje GYF, C'h'arr'n GYF, EG(; anut GYF,"FC !.(arma GYF, Fpnis GYF, IGC GYF, ikinci GYF, ikinci Proje GYF,

elesoglu GYF, M Charm GYF, Nurol Tower GYF, OC Hedef GYF, Onbirinci GYF, Onikinci GYF, Uglincii GYF, Yedinci GYF
24 Gayrimenkul PY AS 17 /’\\/: GYF, Altin Bagallf GYF, Akasye'x GYF, Alzamil Kira (}eti(ili GYF, {\yn;iqe@i GVYF, Erguvan GYF, Fulya GYF, Ikinci Al Zamil Kira Getirili GYF, Lale GYF, Lotus GYF, Manolya GYF,
enekse GYF, Niliifer GYF, Orkide GYF, Portakal Cicedi GYF, Primo GYF, Zambak GYF

Albaraka PY A 15 Albatros GYF, Altinci Karma GYF, Anka GVF,lBe'reket Katilim GYF, Beginci. Ka'rma GYF, Gesme GYF, Dokuzuncu Karma GYF, Diikkan GYF, Flora GYF, kinci Karma
GYF, Karma GYF, Onuncu Karma GYF, Sekizinci Karma GYF, Tm GYF, Yedinci Karma GYF

isPY As 13 Birinci GYF, Besinci GYF, D§rdﬂncﬂ GYF, .Folkart Birinci GYF, ikinci GYF, Kar Pay Odeyen GYF, Quasar istanbul Ticari GYF, Rinnova GYF, Unicon Proje GYF, Uiincii GYF,
Yalginlar GYF Yalginlar Proje GYF, Yedinci GYF

Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY A$ 10 Altinci GYF, Beginci GYF, Birinci GYF, Dokuzuncu GYF, Dérdiincii GYF, Ikinci GYF, Onuncu GYF, Sekizinci GYF, Ugiincii GYF, Yedinci GYF

Arz PY AS 9 Altinci GYF, Birinci GYF, Besinci GYF, Dokuzuncu GYF, Dérdiincii GYF, ikinci GYF, Onuncu GYF, Sekizinci GYF, Ugiincii GYF

Atlas PY AS 9 A&AK GYF, Bakirci Proje GYF, Balmumcu Proje GYF, Benesta Proje GYF, Benesta-2 Proje GYF, Esta GYF, Goktiirk-3 Proje GYF, Polat Birinci Proje GYF, Saglam GYF

Hedef PY AS 9 Altinci GYF, Beginci GYF, Birinci GYF, Birinci Proje GYF, Dordiincii Proje GYF, Form GYF, ikinci GYF, kinci Mastertiirk GYF, Ugiincii Proje GYF

Natura Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY A§ 8 Altinci Proje GYF, Birinci Proje GYF, Dérdiincii Proje GYF, ikinci Proje GYF, Katilim Proje GYF, Riva Proje GYF, Ugiincii Proje GYF, Yiice GYF

Anatolia Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi PY A$ 6 Arva GYF, Besinci GYF, Birinci GYF, Ikinci Proje GYF, MG Harbour GYF, Nest Proje GYF

Fonmap PY AS 6 Birinci GYF, ikinci GYF, Dérdiincii GYF, Florya Proje GYF, GRN GYF, Ugiincii GYF

Rota PY AS 6 Avrupa-Anadolu GYF, Birinci GYF, Dordiincii GYF, ikinci GYF, Seba Center GYF, Ugiincii GYF

Azimut PY A$ 5 Birinci Proje GYF, Ikinci GYF, Inan 3 Ozel GYF, Ozgiin Ozel GYF, Ugiincii GYF

One PY AS 5 Besinci GYF, Birinci GYF, Dérdiincii GYF, Tkindi GYF, Ugiincii GYF

Pardus PY A 5 Birinci GYF, Birinci Proje GYF, Dérdiincii GYF, ikinci GYF, Ugiincii GYF

Tera PY AS 5 Birinci GYF, Birinci Proje GYF, Cati Katilim GYF, ikinci GYF, Konut Alfa Katilim GYF

Asrem Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY A$ 4 Asya Stratejik GYF, Novada Urfa GYF, Re-Pie PY AS Firat GYF, Re-Pie PY AS Trakya GYF

Ft Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi PY A§ 4 Birinci GYF, ikinci Katilim GYF, Karma GYF, Trio GYF

Inveo PY A 4 Birinci GYF, Birinci Sanayi GYF, Boryal GYF, Nefes Ege GYF

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY A$ 4 Bati Kartal GYF, ikinci GYF, Ozgiin Proje GYF, Ufuk Karma GYF

Oragon Gayrimenkul PY A$ 4 Agrega Proje GYF, Avrasya GYF, Ayyildiz GYF, Birinci GYF

Ziraat PY AS 4 Basak Katilim GYF, BGF Katilim Ozel GYF, Birinci Katilim GYF, Uskiidar GYF

Ak PY AS 3 Birinci GYF, Dérdiincii GYF, kinci GYF

Aktif PY AS 3 Birini GYF, Ikinci GYF, Ugiincii GYF

Deniz PY A 3 Altinci GYF, Dordiincii GYF, ikinci GYF

Han Varlik Gmenkul Girisim Sermayesi PY AS 3 Birinci GYF, Birinci Proje GYF, ikinci GYF

isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY A§ 3 Birinci Proje GYF, ikinci GYF, V Statii GYF

Oyak PY AS 3 Birinci GYF, Birinci Proje GYF, Ikinci Proje GYF

Allbatross PY A$ 2 Birinci GYF, ikinci GYF

Astra PY AS 2 QInvest PY AS Birinci GYF, QInvest PY AS ikinci GYF

Bulls PY AS 2 Birinci GYF, Birinci Proje GYF

Kizilay Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi PY A$ 2 Birinci GYF, ikinci GYF

Kuveyt Tiirk PY AS 2 Birinci Karma GYF, kinci Karma GYF

Wam Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi PY AS 2 Birinci GYF, ikinci GYF

Akfen Gayrimenkul PY A 1 Birinci GYF

Aura PY A 1 Kuzey Ege GYF

Istanbul PY A§ 1 Vera Mekan GYF

Magasid PY AS 1 Meydan GYF

Qinvest PY AS 1 Re-Pie GYF

Tacirler PY AS 1 Birinci GYF

Unlii PY AS 1 Ikinci GYF

TOPLAM 238

Kaynak: Finnet
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Fon Kodu | Fon Adi Biiyiikliik Fon Kodu | Fon Adi Biiyiikliik
002 Oyak Portfy Yonetimi ikinci Proje GYF 13.343.543.703 GF1 One Portféy Yonetimi Birinci GYF 1.646.306.501
001 Oyak Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 13.273.389.806 HP2 Hedef Portféy Yonetimi tkinci GYF 1.616.299.556
RR4 Re-Pie Portfdy Yonetimi Atar GYF 7.510.652.888 BGY Ak Portféy Yonetimi Birinci GYF 1.606.917.221
ISz is Portféy Yonetimi Birinci GYF 7.354.612.894 UKA Tera Portfdy Yonetimi Konut Alfa Katilim GYF 1.600.485.681
IDG Ak Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 7.032.855.942 1G) Azimut Portféy Yonetimi fkinci GYF 1.594.138.467
RGY Re-pie Portfdy Yonetimi Downtown AVM GYF 6.898.636.853 NAG Neo Portfdy Yonetimi AKS GYF 1.534.427.158
0G2 Omurga Gayrimenkul ve GS Portféy Yénetimi Ufuk Karma GYF 5.768.205.274 AR9 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 1.314.929.693
MPG Aktif Portfdy Yonetimi Ikinci GYF 5.419.055.530 1G6 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci GYF 1.290.026.790
AB1 Akfen Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 5.004.620.250 UNC s Portféy Yonetimi Uciincii GYF 1.195.588.942
PKA Albaraka Portfdy Yonetimi Karma GYF 4.602.133.934 RG2 Re-pie Portfdy Yonetimi Levent GYF 1.179.176.703
1GG Ziraat Portfoy Yonetimi BGF Katilim Ozel GYF 4.533.990.748 0oGM Oyak Porfdy Yonetimi Birinci GYF 1.152.810.757
RG4 Re-Pie Portfdy Yonetimi Firat GYF 3.832.189.089 RYZ Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 1.074.413.455
VWE Neo Portfdy Yonetimi Birinci GYF 3.825.569.040 BRE Atlas Portfdy Yonetimi Polat Birinci Proje GYF 1.049.244.892
0GC Tera Portfdy Yonetimi Cati Katilim GYF 3.462.686.064 IVE Atlas Portfdy Yonetimi A&AK GYF 1.033.475.690
TG Is Portfty Yénetimi Quasar stanbul Ticari GYF 3.420.214.714 NUP Nurol Portféy Yonetimi Ugiincii GYF 1.021.333.064
AG5 Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi Diikkan GYF 3.378.176.532 NH4 Neo Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 997.144.426
MGA Aktif Portfdy Yonetimi Birinci GYF 3.052.019.048 RGK Rota Portfdy ikinci GYF 976.190.484
BNE Atlas Portfoy Yonetimi Benesta Proje GYF 3.004.571.759 KGG Kizilay Gayrimenkul ve GS Portfgy Yonetimi Tkinci GYF 972.583.536
RP3 Re-Pie Portfy Yonetimi Avrupa Stratejik GYF 2.972.434.838 RE3 Re-Pie Portféy Yonetimi Uciincii Proje GYF 969.585.421
NG6 Argeus Gayrimenkul Portfoy ve GS Portféy Yonetimi kinci GYF 2.944.216.490 OYE Albaraka Portfy Yonetimi Altinci Karma GYF 966.154.736
TGI Tera Portfdy Yonetimi fkinci GYF 2.875.398.873 YAL s Portfdy Yonetimi Yalginlar GYF 930.383.633
1IG s Portfdy Yonetimi fkinci GYF 2.869.922.405 REO Re-Pie Portfty Yonetimi Efor GYF 926.816.941
1y s Portféy Yonetimi Besinci GYF 2.859.839.444 RIN is Portféy Yonetimi Rinnova GYF 926.534.197
HRE Hedef Portféy Yénetimi Birinci Proje GYF 2.767.512.088 NG4 Neo Portfdy Yonetimi Dordiincii GYF 923.073.381
BN2 Atlas Portfdy Yonetimi Benesta-2 Proje GYF 2.735.901.118 RIS Re-Pie Portfty Yonetimi Besinci GYF 921.564.997
RG5 Re-Pie Portfdy Yonetimi Dicle Proje GYF 2.680.537.949 RMO Re-Pie Portfdy Yonetimi Mono Proje GYF 917.356.910
AZ2 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Ikinci GYF 2.677.446.646 AY1 Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 899.020.538
oyz Albaraka Portfoy Yonetimi Bereket Katilim GYF 2.509.499.118 RP1 Asrem Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi Novada Urfa GYF 861.284.585
AZ1 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 2.335.374.007 N1 Tera Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 826.334.973
ABZ Albaraka Portfdy Yonetimi Dokuzuncu Karma GYF 2.298.324.858 FNI Foneva Portfoy Yénetimi fkinci GYF 737.276.288
RGO Re-Pie Portfdy Yonetimi Géksu Gayrimenkul Yatirim Fonu 2.061.286.076 RAA Rota Portféy Yénetimi Avrupa-Anadolu GYF 724.487.366
AG7 Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi Flora GYF 2.051.126.632 PG2 Albaraka Portfoy Yénetimi fkinci Karma GYF 716.498.268
NH2 Neo Portfdy Yonetimi Cornerstone GYF 2.038.367.607 NG5 Neo Portfdy Yénetimi Besinci GYF 707.079.363
UG Ziraat Portfdy Yonetimi Uskiidar GYF 1.974.294.558 NG7 Neo Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 670.768.127
ND Atlas Portfdy Yonetimi Esta GYF 1.913.443.093 KPE s Portfy Yonetimi Kar Payi Odeyen GYF 661.804.891
NGM Neo Portfdy Yonetimi Onikinci GYF 1.841.581.943 IPV Ziraat Portfoy Yonetimi Basak Katilim GYF (TL) 648.650.081
HVG Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 1.746.369.947 GF2 One Portfdy Yonetimi ikinci GYF 595.970.328
ROR Rota Portfdy Yénetimi Dordiincii GYF 1.710.656.892 ROG Rota Portféy Yonetimi Ugiincii GYF 580.399.492
Zuc Azimut Portfoy Yénetimi Uglincii GYF 1.693.816.419 YG7 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Menekse GYF 578.499.582
ucG Re-Pie Portféy Yonetimi Sampas Holding Ozel GYF 1.685.944.123 YG1 24 Gayrimenkul ve GS Portfy Yonetimi Lotus GYF 573.420.828
KGB Kizilay Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Birinci GYF 1.660.710.029 ON3 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dokuzuncu GYF 569.517.415
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Fon Kodu | Fon Adi Biiyiikliik Fon Kodu | Fon Adi Biiyiikliik
RP9 Re-pie Portfdy Yonetimi Neva GYF 560.087.190 TUG Tera Portfdy Yénetimi Birinci GYF 306.581.736
YE3 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Akasya GYF 547.429.332 YD5 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi A1 GYF 300.520.527
AZ6 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Dérdiincii GYF 543.441.676 NBP Neo Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 297.840.270
IRG s Portféy Yonetimi Dordiincii GYF 540.909.142 YD4 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Portakal Cicedi GYF 297.218.933
EPG Re-Pie Portfdy Yonetimi Efor Proje GYF 532.482.852 NKN Neo Portféy Yonetimi fkinci Proje GYF 281.257.445
SGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Sekizinci GYF 524.110.678 NGU Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Ugiincii Proje GYF 280.647.972
NO1 Neo Portfdy Yonetimi Onbirinci GYF 521.741.944 YD2 24 Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Alzamil Kira Getirili GYF 269.766.185
GGF Albaraka Portfdy Yonetimi Yedinci Karma GYF 521.174.489 RNG Rota Portféy Yonetimi Birinci GYF 266.908.990
RP2 Re-Pie Portfdy Yonetimi Anadolu Stratejik GYF 480.759.877 NFG Neo Portfdy Yonetimi Firsat GYF 252.923.251
TLG Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 459.633.491 GNE Allbatross Portfdy Yonetimi Birinci GYF 241.783.949
RG7 Re-Pie Portfty Yonetimi Downtown Ofis GYF 457.238.821 FGY One Portfy Yonetimi Beginci GYF 237.998.193
ILN s Portfdy Yonetimi Folkart Birinci GYF 448.714.628 FRG Re-Pie Portfdy Yonetimi Firsat GYF 232.077.556
OCH Nurol Portfdy Yonetimi OC Hedef GYF 448.540.862 MUG Aktif Portfy Yonetimi Uclincii GYF 231.224.165
NUL Nurol Portféy Yonetimi IGC GYF 438.417.448 KUE Aura Portfdy Yonetimi Kuzey Ege GYF 221.038.008
RBU Argeus Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Uciincii GYF 434.302.242 NUI Nurol Portféy Yonetimi fkinci GYF 215.889.093
NYO Nurol Portfdy Yonetimi Onbirinci GYF 423.251.882 0KG Neo Portfdy Yonetimi Emlak Jet GYF 212.547.985
ONU Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Onuncu GYF 419.968.180 RP7 Re-pie Portfdy Yonetimi Turesif GYF 203.502.814
KCI Pardus Portféy Yonetimi ikinci GYF 402.702.579 ERS Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 194.196.454
UL Azimut Portféy Yénetimi inan 3 Ozel GYF 395.139.393 RTM Albaraka Portféy Yonetimi Tm GYF 188.331.413
NUA Nurol Portfy Yonetimi Fortis GYF 393.422.984 PBA Albaraka Portféy Yonetimi Albatros GYF 185.337.410
NPO Nurol Portféy Yonetimi Onikinci GYF 388.570.790 NUF Nurol Portfdy Yonetimi FC Karma GYF 178.169.651
RAS Asrem Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Asya Stratejik GYF 387.038.245 YZA 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Zambak GYF 175.109.503
GJS Atlas Portfdy Yonetimi Saglam GYF 385.716.299 NG2 Neo Portféy Yonetimi Tkinci GYF 173.274.648
NMC Nurol Portfdy Yénetimi M Charm GYF 372.642.569 NUT Nurol Portféy Yonetimi Nurol Tower GYF 172.960.419
BKL Omurga Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Bati Kartal GYF 369.194.402 HP1 Hedef Portfdy Yonetimi Birinci GYF 170.358.720
NUK Nurol Portféy Yonetimi Birinci Proje GYF 368.589.354 ERP Qinvest Portfdy Yonetimi Re-Pie GYF 166.691.418
DGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi Dokuzuncu GYF 363.538.596 IGU Azimut Portféy Yonetimi Ozgiin Ozel GYF 165.840.232
OGN Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Onuncu GYF 358.277.980 AZ7 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Besinci GYF 164.288.791
IvB Inveo Portfdy Yonetimi Birinci Sanayi GYF 354.169.520 NUY Nurol Portfy Yonetimi Yedinci GYF 162.757.617
FLG Fonmap Portfdy Yonetimi Florya Proje GYF 350.142.538 VMG Istanbul Portfdy Yonetimi Vera Mekan GYF 162.708.226
HGG Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portfy Yonetimi Birinci Proje GYF 343.935.285 YD3 24 Gayrimenkul Portf8y Yénetimi Primo GYF 160.138.355
IKG Akportfdy Yonetimi Ikinci GYF 342.003.891 RBG Argeus Gayrimenkul Portfoy Yonetimi Birinci GYF 156.359.000
FNR Fonmap Portféy Yonetimi Birinci GYF 338.291.256 HV2 Han Varlik Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi fkinci GYF 153.977.966
oYK Albaraka Portfdy Yonetimi Cesme GYF 336.782.395 RG3 Re-Pie Portfdy Yonetimi Trakya GYF 148.470.560
NBA Nurol Portféy Yonetimi Babacan Meridian Proje GYF 333.789.808 NGC Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi MG Harbour GYF 142.785.176
RP4 Re-pie Portfoy Yonetimi Avrasya Stratejik GYF 331.907.835 HDU Hedef Portféy Ugiincii Proje GYF 142.395.582
PGB Albaraka Portfdy Yonetimi Besinci Karma GYF 319.823.579 NH3 Neo Portfdy Yonetimi Tiirkaz GYF 138.190.324
NG8 Neo Portfdy Yonetimi Birinci Nef Arsa GYF 317.608.792 NAA Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci Proje GYF 135.697.610
NNP Neo Portfdy Yénetimi Avantaj GYF 314.771.023 0GI Omurga Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi ikinci GYF 130.913.269
FT1 FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 310.614.336 FTT FT Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Trio GYF 127.132.598
YG8 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Lale GYF 307.644.270 OFG Hedef Portfdy Yonetimi Form GYF 125.656.700
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Fon Kodu | Fon Adi Biiyiiklitk Fon Kodu | Fon Adi Bilyiiklitk
YGG Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Yedinci GYF 124.315.683 NYD Neo Portfdy Yonetimi Bilge Gayirmenkul Yatirim Fonu 23.554.474
TCE Tacirler Portfdy Yonetimi Birinci GYF 120.095.739 ZEP Ziraat PY Emlak Konut Gelir Paylagimi Birinci Katilim GYF 22.884.475
NUE Nurol Portféy Yonetimi EGC Konut GYF 120.014.857 RG8 Re-Pie Portfdy Yonetimi Meri¢ GYF 20.810.588
GYU Argeus Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Altinci GYF 115.572.025 BLM Atlas Portfdy Yonetimi Balmumcu Proje GYF 20.773.792
YLP s Portféy Yonetimi Yalcinlar Proje GYF 105.099.795 IN9 Inveo Portfdy Yonetimi Nefes Ege GYF 20.161.044
NUzZ FT Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Karma GYF 104.587.306 BKA Albaraka Portfdy Yonetimi Anka GYF 18.386.742
YD7 24 Gayrimenkul Portfoy Yonetimi kinci Al Zamil Kira Getirili GYF 102.652.339 RG1 Re-pie Portfdy Yonetimi Yildiz GYF 15.040.568
AZ3 Arz Gayrimenkul ve GS Portfdy Yénetimi Uciincii GYF 97.913.875 GM1 QInvest Portfdy Yonetimi Birinci GYF 13.587.888
NUS Nurol Portfdy Yonetimi Altinci Katilim GYF 95.428.062 NG Re-Pie Portfdy Yénetimi Tuna Proje GYF 13.257.515
RG6 Re-Pie Portféy Yonetimi izmir Tarihi Kemeralti GYF 94.204.853 BCI Pardus Portfdy Yonetimi Birinci GYF 12.696.847
RGF Rota Portféy Birinci GYF 93.602.301 BRP Azimut Portféy Yonetimi Birinci Proje GYF 10.198.478
UG2 Unli Portfdy Yonetimi Tkinci GYF 81.603.204 UNO s Portféy Yonetimi Unicon Proje GYF 10.116.741
NG3 Neo Portfdy Yonetimi Uctincii GYF 78.395.523 PGN Pardus Portfdy Yénetimi Birinci Proje GYF 6.369.741
YG3 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Erguvan GYF 72.793.342 FCN Fonmap Portfdy Yénetimi Uciincii GYF 6.224.721
AHR Albaraka Portféy Yonetimi Onuncu Karma GYF 71.361.235 FDR Fonmap Portfdy Yonetimi Dérdiincii GYF 6.219.721
NGO Neo Portfdy Yonetimi Onuncu GYF 71.228.809 DIG Deniz Portfdy Yonetimi fkinci GYF 5.850.606
NBR Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci Proje GYF 70.540.423 DDG Pardus Portféy Yonetimi Dordiincii GYF 5.387.052
RKG Re-pie Portfdy Yonetimi Nef GYF 70.144.275 GTR Atlas Portfoy Yonetimi Goktiirk-3 Proje GYF 3.808.819
NIP Nurol Portféy Yonetimi ikinci Proje GYF 69.297.286 RKP Re-Pie Portfdy Yénetimi Birinci Katilim Proje GYF 2.478.276
DDO Deniz Portfdy Yonetimi Dordincii GYF 63.623.885 KKR Kuveyt Tiirk Portfdy Yonetimi fkinci Karma GYF 1.641.047
YG6 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Manolya GYF 61.631.955 KBN Kuveyt Tiirk Portfdy Yonetimi Birinci Karma GYF 1.639.055
YE6 24 Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Niltifer GYF 60.961.971 NGD Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Dérdiincii Proje GYF 1.394.788
ORX Oragon Gayrimenkul Portféy Yonetimi Birinci GYF 60.528.942 HP5 Hedef Portféy Yonetimi Besinci GYF 1.218.055
FT2 FT Gayrimenkul ve GS Portfty Yonetimi ikinci Katilim GYF 59.874.260 HP4 Hedef Portféy Yonetimi ikinci Mastertiirk GYF 1.013.949
GY2 QInvest Portféy Yonetimi ikinci GYF 59.497.311 DLT Deniz Portfdy Yonetimi Altinci GYF 1.000.165
NUC Nurol Portféy Yonetimi Charm GYF 58.856.301 HMP Hedef Portfdy Yonetimi Dérdiincii Proje GYF 683.732
NRY Neo Portfdy Yonetimi Roya GYF 54.630.560 HLN Hedef Portfdy Yonetimi Altinci GYF 540.240
AG6 Albaraka Gayrimenkul Portfdy Yonetimi Sekizinci Karma GYF 52.217.133 AY2 Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfoy Yonetimi Arva GYF 380.168
RF1 Re-Pie Portfdy Yonetimi Birinci GYF 46.730.772 NGA Inveo Portfdy Yonetimi Birinci GYF 313.567
NH5 Neo Portféy Yénetimi Uiincii Proje GYF 45.273.788 0GG Omurga Gayrimenkul ve GS Portfoy Yon. Ozgiin Proje GYF 265.895
NFE Neo Portfdy Yonetimi Fenercioglu Karma GYF 44.757.989 VIK Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi ikinci GYF 176.833
GNC Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Katiim Proje GYF 44.533.161 VBI Wam Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Birinci GYF 176.817
NUN Nurol Portféy Yonetimi Kelesoglu GYF 43.919.939 AB2 Allbatross Portféy Yonetimi ikinci GYF 126.952
BAK Atlas Portféy Yonetimi Bakirci Proje GYF 41.258.257 NGY Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Yiice GYF 108.458
ORV Oragon Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Avrasya GYF 40.763.023 NGR Natura Gayrimenkul ve GS Portfdy Riva Proje GYF 104.420
YYF s Portféy Yonetimi Yedinci GYF 39.987.134 UuG Pardus Portféy Yonetimi Uciincii GYF 102.652
RSH Re-pie Portfdy Yonetimi Seyhan GYF 39.942.738 TG2 Anatolia Gayrimenkul ve GS Portfdy Yonetimi Tkinci Proje GYF 100.893
BRY Inveo Portfdy Yonetimi Boryal GYF 27.312.218
YG5 24 Gayrimenkul ve GS Portféy Yonetimi Fulya GYF 27.073.982
FGR Fonmap Portfdy Yonetimi GRN GYF 26.866.640 Kaynak: PortfolioBase
RP5 Re-pie Portfdy Yonetimi Milenyum GYF 25.957.802 Listede 100.000 Tl altinda kalan GYF'lere yer verilmemistir.
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Net Aktif Deger Tablolart
Uzerinden GYO

S Endiistrisinde Giincel
GYODER Icra Kurulu Uyesi, GYO Komitesi Baskan G el i § m el e r

Gosterge’nin bir onceki sayisinda basladigimiz Net Aktif Deger (NAD) analiz serimizin ikincisiyle
karsinizdayiz. Borsada islem goren GYO sayist degismeyerek 52 adet olarak devam ediyor.
GYO’larumuzin giincel piyasa degerleri toplamu (13.07.2026 itibartyla) yaklasik 19 milyar $,

fiili dolasima gore agwrlikli piyasa degeri ise yaklasik 6,5 milyar $ diizeyinde bulunuyor. GYO
endtistrisi 429 milyar $ olan borsamn toplam degerinin yaklasik %4,5°ini olusturuyor. Fiili dolagim
tizerinden baktigimizda ise GYO’larin toplam i¢indeki agirligr %5,3’e yiikseliyor. Borsamizda
sektorel olarak onemli bir agwrlik olusturan GYO’larin dogru analizinin 6nemi giderek artiyor.

GYO analizinde temel veri ise GYO’larin NAD biiyiikliikleridir. NAD, GYO’larin portfoytinde yer
alan varliklarin (gayrimenkuller, projeler, istirakler vb.) gtincel degerleri ile yiikiimliiliikleri
arasindaki farki gostermekte olup, GYO’nun gayrimenkul portfoytiniin degerine, istirakler,
hazir degerler ve diger aktiflerin eklenmesiyle hesaplanan toplam varliklardan toplam
yiikiimliiliiklerin diisiilmesi sonucu elde edilmektedir.

GYO’lar acgisindan NAD;

1 Sirketin gercek ekonomik biiytikliigtiinti gostermekte,

I Piyasa degeriyle karsilastirildiginda iskonto/prim analizine imkdan tanimakta,
I Yatirimcilar i¢in degerleme referansi niteligi tasimaktadur.

Bu nedenle NAD, GYO analizinde klasik finansal tablolardan daha kritik bir gosterge olarak
one ctkmaktadur.

Gayrimenkul Yatirimcilart Dernegi (GYODER) olarak basta yatirimcular, analistler ve
akademik c¢evreler olmak iizere tiim kamuoyunun GYO’larimizi aynt standartta ve
karsiuastirilabilir olarak kolaylikla analiz edebilmesi amaciyla Tiirkiye Sermaye Piyasalart
Birligi (TSPB) ile beraber yiirtitiilen GYO NAD ¢alismast kapsaminda, GYO’larin her altt ayda
bir kamuya agikladig finansal raporlar ve gtincel gayrimenkul degerleme raporlarindan
tiretilen veriler ile TSPB’nin internet sitesinde GYO bazinda ve konsolide olarak yapilan
raporlamalar tiim kullanicilarin hizmetine sunulmaktadir. https://tspb.org.tr/veriler/#gyonad
adresinde yer alan veriler grafik versiyonlart ve analize uygun alt kirilimlariyla da btiyiik ilgi
cekmektedir. TSPB ile GYODER is birliginde gelistirilen bu veri platformu, sektoriin seffafligt ve
analiz edilebilirligi acisindan énemli bir esik olusturmusgtur.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

2026 yilinin 6 aylik finansallart hentiz agiklanmadigindan sitede halen 31.12.2025 tarihli veriler
yer almaktadir. NAD verileri gegmige doniik olarak 2021 yilimin 6. ayindan itibaren sektorel
toplam (konsolide) ve her bir GYO bazinda karsilastirmalt olarak incelenebilmektedir.

Haziran 2025 - Aralik 2025 donemleri i¢cin sektortin konsolide 0zet verileri asagidaki sekildedir:

Mn USD 30.06.2025 31.12.2025
Toplam portfoy degeri 37.187 44.146
Net Aktif Deger (NAD) 28.752 33.126
Toplam borg 8.435 11.020
Finansal bor¢ 1.970 3.122
Borc¢luluk orani %23 %25

1 30 Haziran 2025 ile 31 Aralik 2025 donemleri karsilastirildiginda GYO sektoriiniin
bilan¢osunda biiytime egiliminin gii¢lendigi goriilmektedir. Toplam portfoy degeri $ bazinda %19
oraninda artarak 37 milyar $’dan 44 milyar $’a, Net Aktif Deger (NAD) ise $ bazinda %15 artisla
29 milyar $’dan 33 milyar $’a ytikselmistir. Bu gelisme, sektortin varlik tabarunt ve 6zkaynak
biiytikliigiinii onemli ol¢iide artirdigint gostermektedir.

I Mutlak deger olarak son altt ayda 7 milyar $ tutarinda artan portfoy degerine karsin finansal
borcun 1,1 milyar $, toplam borcun ise 2,6 milyar $ artmast biiyiimenin 6zkaynaklarla finanse
edilmeye devam edildigini gostermektedir.

I Bu donemde bor¢luluk orant %23'ten %25’e yiikselmis olup artis yaklasik 2 puan diizeyindedir.
GYO’larimuzin bor¢luluk orant hem iilke ortalamasiun hem de Borsa Istanbul’da islem géren
sirket ortalamalarinin belirgin derecede altindadir.

Toplam portféyiin alt kirtlimlart ise sektoriin yatirim tercihlerini agik¢a ortaya koymaktadir:

30.06.2025 31.12.2025

Tutar (mn $) Portfdy Icindeki % Payr  Tutar (mn $) Portféy Icindeki % Payt
Devam eden projeler 8.044 %21,63 10.309 %23,35
Binalar avwm, ofis, otel, lojistikvb.)  17.053 %45,86 18426 %41,74
Arsalar 3.979 %10,70 5.597 %12,68

Hem nominal hem de oransal pay olarak artis gosteren ve 10 milyar $ biiytikliige ulasan devam
eden yatirim hacmi, sektortin proje gelistirme istahinin artarak devam ettigini gosterirken, 3,9
milyar $’dan 5,6 milyar $’a yiikselen arsa stogu GYO’larin gelecekteki biiyiime opsiyonlarint g6z
ontinde bulundurdugunu ortaya koymaktaduwr. Diger yandan, biiytikliik olarak 18,4 milyar $’a
ulasan ve konsolide portfoylerin oran olarak %42°sini temsil eden ticari gayrimenkul portfoyti
ise sektortin onemli kismunun kira gelirine dayalt stabil gli¢lii nakit akist tirettiginin isaretidir.
Temettii dagitim zorunlulugu ile beraber diistiniildiigiinde bu husus yatirimcilar i¢in tizerinde
durulmaya deger bir veri Ozelligi tasimaktadir.

Sadece belli basli ana kalemlere yer verdigimiz yukaridaki verilerin her bir GYO bazinda,
sadece birkag tusla zahmetsizce ¢ok daha detayli bicimde incelenebilecegini yeniden hatirlatir,
31.12.2025 verilerine gore %48 seviyelerine yaklasan ytiksek NAD iskontosu oraninin 2026 yilt
verileri ve gliclii temettii actklamalariyla birlikte hizla kapanmasini temenni ederiz.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
BIST GYO Endeks Performansi* (TL)

BIST GYO Endeks Performansi* (USD)
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15.000 Q2 ® S < 350
QN o T S =
®m ™ o N m o~
- 0 jad} m 2 ™
™
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IS I IIIILLLL LR QLR E8 R IS I IIII L LR LR RLLRRRLL L8888 R
Kaynak: BIST M BisT100 GYO Kaynak: BIST M BisT100 GYO
*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)
31 33 33 33 37 39 48 43 50 54 26.924 18384 27.777 | 54.163 | 94.952 1 245.217 343.242 528.848 763.461| 930.937
Fiili Dolasim Piyasa Degerleri (Milyon USD)
%389  %37,8 %365 | %321 %26,6 @ %335 %324 %310 %374 %339 7138 | 3481 | 4676 | 7379 | 7.317 13116 11.676 15.127
Halka Aciklik Orani

17.812 1 19.996

%50,5 = %52,7

Yabanci islemleri - Net Giris Cikislar (Milyon USD)
%52,9

%53,2 | %43,7 %453 %439 %42,6 %473 %489 130,01 | -146,63 -38,72  -82,44 | -14512 -42,79
Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

91,47 | -13562 22,58
84

*USD degerinin hesaplamasinda islem giinii TCMB Alis kuru kullanilmaktadir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

islem Hacimleri (Milyon)

Halka Acik Kismin Piyasa
Degerlerine Gore Kurumsal -

Bireysel, Yerli - Yabanci Yatirm

15.356 32.351 26.701 48.836
37.003 74.348 49.174 70.436
12334 20.464 11.230 12.376

83.884 48.329 56.904
487.856 | 404.438 | 385.933
26.224 14.274 11.174

Dagilimi (Milyon TL)

9.974 20.547 24471
Uyruk Bazinda islem Hacmi Dagilimi 293 570 765
14.686 23.598 31.289
633 316 571
%20 %14 %16 %11 %25 %25 %27 40.056 70.455 88.074
%80 %86 %84 %89 %75 %75 %73 108.278 178.334 217.165
46.295 58.322 78.596
Uyruk Bazinda Yatirimci Sayilari (Adet) 5.207 9.324 14.031
225.423 361.465 454.962
1.053 1.096 1.640 1.872 5.427 5.421 5.779
154.833 181.382 357.362 429.676 | 1.371.214 3.967.395 1.573.794 = 1.405.949 1.453.965
155.886  182.478  359.002 431.548 1.374.838 3.977.132 1.579.221 1.411.370 1.459.744 %4,36 %5,68 %5,38
%0,13 %0,16 %0,17
. " . : %6,50 9%6,53 %6,88
Uyruk Bazinda Halka Acik Kismin Piyasa Degerleri (Milyon TL) ° ?
%0,28 %0,09 %0,13
%17,78 %19,49 %19,36
3.045 3.184 4.004 3.977 25.205 44,704 56.519 %48,24 %49,34 %47,73
6.648 11512 24789 = 37514 204.197 | 316761 = 398.443 920,44 %16,13 %17,28
9.693 14.696 28.794 41.491 229.402 361.465 454.962 %2,27 %2,58 %3,08
%100,00  %100,00  %100,00
Uyruk Bazinda Halka A¢ik Kismin Piyasa Degerleri Oranlari
%31 %22 %14 %10 %11 %12 %12 %48,16 9%49,49 %47,90
%69 %78 %86 %90 %89 %88 %88 %51,84 %50,51 %52,10
%100 %100 %100 %100 %100 %100 %100 %100,00  %100,00  %100,00

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

200.000
150.000 -
108.278
100.000 -
50.000 +
5273 9974 25 903 10906 14.686 3241 5207
0 S ! I |
Yabanci Fon Yabanci Gergek Yabanci Tiizel Yerli Fon Yerli Gergek Yerli Tiizel Yerli Yatinim Ortakhigi

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

Dagitilan Nakit ve Bedelsiz Temettl Tutarlan (TL)

2025 Hesap Donemi 2023 Hesap Donemi
Sirket Adi Nakit Bedelsiz | Toplam Temettii Toplamg:l;i Sirket Adi Nakit Bedelsiz Tl?\f(le:tr"a Toplam?):l;:
TORUNLAR GYO 5.000.000.000 0 5.000.000.000 %23,14 TORUNLAR GYO 2.350.000.000 0 2350.000.000 %35,88
HALK GYO 2210.000.000 2.160.000.000  4.370.000.000 %20,22 AVRUPAKENT GYO 840.000.000 0 840.000.000 %12,82
YENI GIMAT GYO 2.552.256.000 0 2552.256.000 %11,81 YENI GIMAT GYO* 752.371.200 0 752371200 %11,49
EMLAKKONUTGYO | 2.280.000.000 0 2.280.000.000 %10,55 HALK GYO 53500000  535.000.000  588.500.000 %8,98
AVRUPAKENTGYO  2.000.000.000 0 2.000.000.000 %9,25 VAKIF GYO 0 500.000.000 500.000.000 %7,63
AKI$ GYO 1.100.000.000 0 1.100.000.000 %5,09 AKMERKEZ GYO 289.541.280 0 289541280 %4,42
SERVET GYO 1.000.000.000 0 1.000.000.000 %4,63 PANORA GYO 249.159.300 0 249.159.300 %3,80
PANORA GYO 500.641.500 0 500.641.500 %2,32 EYG GYO 23759388 190.000.000  213.759.388 %3,26
AKMERKEZ GYO 460.583.040 0 460.583.040 %2,13 ZIRAAT GYO 196.361.432 0 196.361.432 %3,00
ZIRAAT GYO 436.271519 0 436271519 %2,02 ALARKO GYO 7245000 144900.000  152.145.000 %2,32
VAKIF GYO 352.000.000 0 352.000.000 %1,63 ASCE GYO 131.800.000 0 131.800.000 %2,01
AGAOGLUAVR.GYO  300.000.000 0 300.000.000 %1,39 PASIFIK GYO 100.000.000 0 100.000.000 %1,53
OZAK GYO 289.307.200 0 289.307.200 %1,34 MISTRAL GYO 99.857.738 0 99.857.738 %1,52
MISTRAL GYO 200.000.000 0 200.000.000 %0,93 AKIS GYO £0.000.000 0 60.000.000 %0,92
ASCE GYO 110.922.005 0 110.922.005 %0,51 ATAKULE GYO 26.334.000 0 26334000 %0,40
ALARKO GYO 101.430.000 0 101.430.000 %0,47 TOPLAM 5.179.929.339 1.369.900.000 6.549.829.339 %100,00
BATI EGE GYO 100.000.000 0 100.000.000 %0,46
MHR GYO 84.473.016 0 84.473.016 %0,39
isavo 80.000.000 0 80.000.000 %0,37
PASIFIK GYO 70.320.839 0 70.320.839 %0,33
EGEYAPI AVR. GYO 60.000.000 0 60.000.000 %0,28 _ _ . Toplam | Toplamdaki
AHES GYO 55.000.000 0 55.000.000 %0,25 irket Ad: Nakit pedelsiz Temettii Payi
AKFEN GYO 45.337.329 0 45.337.329 %0,21 EMLAKKONUTGYO | 390.260.000 - 390.260.000 %35,43
KORFEZ GYO 38.000.000 0 38.000.000 %0,18 YENI GIMAT GYO 241.920.000 - 241.920.000 %21,96
OZDERICI GYO 16.750.000 0 16.750.000 %0,08 VAKIF GYO - 145000000  145.000.000 %13,16
SAVUR GYO 8.339.100 0 8.339.100 %0,04 AKMERKEZ GYO 109.183.520 - 109.183.520 %9,91
TOPLAM 19.451.631.548  2.160.000.000  21.611.631.548 %100 ALARKO GYO 106.260.000 - 106.260.000 %9,65
HALK GYO 4000000 40.000.000  44.000.000 %3,99
PANORA GYO 35.670.000 - 35670.000 %3,24
: MISTRAL GYO 14.230.062 - 14230062 %1,29
sirket Adi Nakit | Bedelsiz | Toplam Temetti TOP'ngZ';: TOPLAM 916.410.705  185.000.000 1.101.410.705 %100,00
TORUNLAR GYO 3.500.000.000 0 3.500.000.000 %32,95
AVRUPAKENTGYO  1.975.000.000 0 1975000000 %18,59
YENIGIMATGYO*  1.693.440.000 0 1.693.440.000 %15,94
EMLAKKONUTGYO  1.520.000.000 0 1.520.000.000 %14,31
AKMERKEZ GYO* 471.016.960 0 471.016.960 %4,43 -
PANORA GYO 440.415.344 0 440.415.344 %4,15 sirket Adi Nakdt pedelsiz TZ(:E::E Toplamggl;:
AKIS GYO 300.000.000 0 300.000.000 %2,82 YENIGIMATGYO | 166.118.400,00 - 166.118.400 %33,07
ZIRAAT GYO 286.602.524 0 286.602.524 %2,70 EMLAK KONUT GYO 82.460.000 - 82460000 %16,41
HALK GYO 16.000.000 | 160.000.000 176.000.000 %1,66 AKMERKEZ GYO - 81.980.800 %16,32
BATI EGE GYO* 70.000.000 0 70.000.000 %0,66 HALK GYO 5.000.000  50.000.000  55.000.000 %10,95
MISTRAL GYO 69.192.136 0 69.192.136 %0,65 ALARKO GYO - 50.232.000 %10,00
PASIFIK GYO 60.000.000 0 60.000.000 %0,56 VAKIF GYO 40.000.000  40.000.000 %7,96
MHR GYO 41.350.000 0 41.350.000 %0,39 PANORA GYO 22.185.000,00 - 22.185.000 %4,42
EYG GYO 20.000.000 0 20.000.000 %0,19 MISTRAL GYO 4392.951,21 - 4.392.951 %0,87
TOPLAM 10.463.016.964 160.000.000  10.623.016.964  %100,00 TOPLAM 412.369.151  90.000.000  502.369.151 %100,00

Temettil verileri, GYO'larin KAP'ta yaptiklari Kar Payi Dagjitim islemlerine {liskin Bildirim’lerden temin edilmistir. Tablolar ilgili hesap dénemine iliskin olarak gerceklestirilen temettii 6demelerini géstermektedir.
2025 hesap donemine iligkin genel kurul ve kar payi dagitim siiregleri devam etmektedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Yabanci Yatirimcilarin Adreslerine goére ilk 10 ulke

Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 27.472.501.221 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 25.209.180.270
BIRLESIK KRALLIK 7.897.779.207 BIRLESIK KRALLIK 6.695.155.044
HOLLANDA 4.224.316.817 HOLLANDA 4.829.376.672
VIRJIN ADALARI (INGiLiZ) 2.218.675.185 FRANSA 2.108.386.949
FRANSA 2.097.490.836 VIRJIN ADALARI (INGILiz) 2.070.379.216
BAHREYN 1.799.160.000 BAHREYN 1.671.270.000
BIRLESIK ARAP EMIR. 1.056.894.371 BIRLESIK ARAP EMIR. 1.020.227.228
ISVICRE 1.018.261.508 ISVICRE 867.773.463
BELCIKA 818.235.778 LUKSEMBURG 745.134.873
LUKSEMBURG 669.707.721 BELGIKA 738.580.481
Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 22.153.335.512 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 22.615.669.206
BIRLESIK KRALLIK 6.396.589.651 BIRLESIK KRALLIK 6.601.334.961
HOLLANDA 3.736.627.717 HOLLANDA 4.380.892.958
FRANSA 1.817.524.961 BAHREYN 1.728.690.000
BAHREYN 1.778.280.000 VIRJIN ADALARI (INGILiz) 1.356.046.630
VIRJIN ADALARI (iNGiLiz) 1.440.844.989 ISVICRE 1.297.415.327
IRLANDA 1.341.064.667 BIRLESIK ARAP EMIR. 1.238.822.834
BIRLESIK ARAP EMIR. 1.251.544.121 FRANSA 1.091.469.141
iSViCRE 624.799.882 KANADA 903.846.642
BELCIKA 512.168.659 IRLANDA 728.102.750
s ]
Yatirimai Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL) Yatirimci Adres Ulkesi Piyasa Degeri (TL)
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 10.059.317.312 AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 8.353.150.748
BIRLESIK KRALLIK 5.805.544.962 HOLLANDA 6.323.986.423
HOLLANDA 3.857.450.873 BIRLESIK KRALLIK 4.625.815.191
BAHREYN 1.184.940.000 BAHREYN 1.045.740.000
VIRJIN ADALARI (INGILiz) 925.862.967 BIRLESIK ARAP EMIR. 775.060.156
BIRLESIK ARAP EMIR. 799.700.956 VIRJIN ADALARI (INGILiz) 765.402.557
IRLANDA 364.426.627 FRANSA 586.443.396
AVUSTRALYA 254.876.111 iRLANDA 295.513.151
FRANSA 247.913.184 AVUSTRALYA 271.798.495
MAN ADASI 198.448.002 MAN ADASI 196.530.630

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

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin Sermaye Gelisimi

267.500.000 1.000.000.000 1.640.000.000 4.800.000.000 5.323.560.210 6.900.847.276
669.833.747 669.833.747 669.833.747 2.500.000.000 5.000.000.000 5.000.000.000
4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000 4.693.620.000
240.000.000 300.000.000 300.000.000 300.000.000 1.200.000.000 4.000.000.000
873.193.432 1.500.000.000 1.500.000.000 4.000.000.000 4.000.000.000 4.000.000.000
1.300.000.000 1.300.000.000 3.890.703.214 3.900.000.000 3.900.000.000 3.900.000.000
1.020.000.000 1.570.000.000 1.645.000.000 3.680.000.000 3.840.000.000 3.840.000.000
3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000 3.800.000.000
1.000.000.000 1.145.000.000 2.950.000.000 3.450.000.000 3.450.000.000 3.450.000.000
52.000.000 52.000.000 52.000.000 52.000.000 3.250.000.000 3.250.000.000
805.000.000 805.000.000 805.000.000 2.415.000.000 2.415.000.000 2.415.000.000
330.000.000 330.000.000 330.000.000 1.090.980.000 1.090.980.000 2.400.156.000
64.400.000 64.400.000 144.900.000 289.800.000 289.800.000 2.028.600.000
500.000.000 500.000.000 500.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000
364.000.000 728.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000 1.456.000.000
620.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000 1.395.000.000
318.000.000 318.000.000 1.250.000.000 1.250.000.000
827.000.000 827.000.000 1.240.500.000 1.240.500.000
1.083.000.000
40.000.000 40.000.000 40.000.000 61.426.385 1.000.000.000 1.000.000.000
250.000.000 250.000.000 250.000.000 250.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
66.000.000 66.000.000 66.000.000 330.000.000 990.000.000 990.000.000
958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000 958.750.000
205.000.000 820.000.000 820.000.000 820.000.000
815.000.000 815.000.000 815.000.000 815.000.000
813.555.283 813.555.283 813.555.283 813.555.283 813.555.283
195.000.000 721.500.000 721.500.000
82.500.000 200.000.000 200.000.000 700.000.000 700.000.000
659.000.000 659.000.000 659.000.000 659.000.000
650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000 650.000.000
626.000.000
595.348.000
293.700.000 293.700.000 545.854.435 545.854.435
134.219.462 134.219.462 134.219.462 134.219.462 469.768.118 469.768.118
400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000
400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000
310.200.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000 335.348.000
332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786 332.007.786
330.000.000
263.340.000 526.680.000 263.340.000 263.340.000 263.340.000 263.340.000
161.280.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000 241.920.000
210.492.225
200.000.000 200.000.000
200.000.000 200.000.000 200.000.000 200.000.000
167.500.000 167.500.000 167.500.000 167.500.000
50.000.000 50.000.000 50.000.000 150.000.000 150.000.000 150.000.000
111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000 111.600.000
87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000 87.000.000
30.000.000 30.000.000 69.000.000 69.000.000 69.000.000 69.000.000
23.750.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000 47.500.000
37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000 37.264.000
TOPLAMTL 21.504.958.427 26.047.198.278 35.744.761.492 50.990.530.916 63.780.367.832 74.050.471.123
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85 46,57
TOPLAM USD 1.613.396.236 1.393.024.942 1.214.230.540 1.445.309.833 1.488.456.659 1.590.089.567
Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 2025/4. ceyrek verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmistir. - Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiiciige seklindedir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Aktif Toplami Gelisimi

30.760.452.000 46.959.179.000 120.831.932.000 204.902.957.000 335.189.944.000 363.787.949.000
19.906.999.000 39.280.748.000 80.576.031.000 115.430.705.000 156.880.281.000 186.689.786.000
5.670.383.640 14.817.154.181 33.924.907.765 64.063.975.063 102.456.309.727 113.968.867.780
8.643.897.092 20.662.426.003 40.041.601.615 63.638.033.898 96.073.349.881 106.589.944.480
11.323.329.074 18.770.764.848 32.740.501.823 61.523.014.358 88.530.819.234 98.915.941.200
4.578.221.287 14.307.529.731 26.514.093.826 47.899.762.557 81.024.225.525 90.792.689.370
9.063.025.959 19.617.524.962 38.560.677.653 54.882.960.989 78.015.642.640 87.759.193.025
3.562.512.146 9.531.314.201 30.343.672.603 50.805.085.597 75.548.349.225 86.544.672.859
6.676.321.298 17.417.219.256 38.149.395.177 47.658.367.292 58.192.770.367 65.622.371.306
7.729.416.023 13.862.876.767 23.882.635.069 37.302.238.596 54.163.953.981 59.613.503.000
20.977.011.556 39.423.788.945 50.983.897.384 55.787.476.106
5.242.516.560 9.995.828.604 12.187.561.956 33.332.068.638 49.515.648.124 53.492.111.477
6.863.235.275 12.386.046.803 15.343.293.560 30.709.735.374 44.743.375.906 49.120.468.683
2.699.287.485 6.925.429.347 13.072.555.084 22.800.756.113 34.905.353.329 39.280.573.141
2.989.448.000 9.310.423.000 20.715.525.000 25.264.549.000 34.011.466.000 37.285.166.000
4.619.815.011 6.702.899.013 14.938.242.772 22.088.445.850 31.121.489.888 34.234.415.650
2.834.952.147 5.983.416.604 13.375.286.616 19.424.528.849 27.129.857.159 30.091.205.767
3.095.184.874 6.098.704.680 11.491.339.041 18.017.512.207 24.241.859.104 28.869.379.247
14.947.594.642 20.056.694.092 26.086.219.379 28.646.545.731
2.439.909.289 5.095.843.430 10.012.643.461 14.890.642.434 19.601.637.550 21.711.861.253
1.477.710.778 3.568.286.832 7.235.408.839 9.833.927.146 12.486.044.284 19.246.444.856
8.899.783.642 13.118.111.731 17.382.575.690 19.124.159.127
5.089.467.769 7.642.039.629 17.393.641.408 19.097.198.052
1.171.742.221 2.992.415.097 7.890.503.796 11.912.981.268 16.699.595.054 18.572.290.780
17.388.006.292
5.579.867.189 9.267.334.781 14.806.914.650 14.810.479.987
5.772.974.220 9.960.295.291 12.860.323.749 14.263.346.482
1.224.152.069 1.991.257.323 4.922.998.827 8.083.770.500 10.064.028.197 13.623.298.360
260.845.565 3.299.209.588 5.714.759.279 8.659.563.749 11.774.093.965 13.113.799.081
5.405.990.398 11.735.563.511 12.907.544.943
4.554.695.023 6.987.236.326 10.102.838.883 11.194.134.468
10.466.569.057
122.991.021 623.867.637 3.687.941.251 6.111.281.695 8.667.619.805 8.949.266.517
3.763.698.439 5.481.342.119 7.721.454.950 7.961.253.480
7.897.732.858
743.565.289 1.817.661.889 3.371.338.071 5.290.540.674 7.005.226.752 7.750.770.047
1.006.506.733 1.571.031.317 2.577.699.999 4.785.343.385 6.993.669.550 7.656.777.967
2.904.382.591 6.227.229.275 6.990.147.446 7.334.336.840 7.554.669.354
7.760.690.355 7.515.814.204
614.539.183 3.609.373.788 3.638.008.253 4.970.727.669 6.664.511.518 7.361.146.647
1.049.011.885 2.304.233.502 3.724.370.608 4.885.807.463 6.489.791.744 7.166.874.128
1.644.540.772 1.726.059.072 3.784.074.559 5.691.586.012 6.725.955.300 7.035.540.672
490.003.196 1.215.847.830 3.028.474.330 4.815.693.900 5.880.836.542 6.561.351.103
2.941.782.043 4.116.988.774 5.251.852.766 5.603.145.707
5.588.101.395
3.663.348.814
1.698.487.016 1.924.965.396 3.010.770.278 3.109.424.003 3.300.707.490
185.080.265 307.699.592 840.925.450 1.410.159.290 2.773.170.085 3.035.782.671
365.029.346 657.257.069 1.041.244.994 1.646.754.185 2.540.391.367 2.757.967.676
89.286.357 163.651.542 424.907.670 454.090.685 910.753.941 1.033.587.416
127.537.463 243.146.871 432.752.514 639.397.746 878.597.756 968.488.913
104.297.707 172.981.026 235.646.216 303.461.858 414.461.261 653.161.548
TOPLAM TL 149.375.746.010 308.592.178.012 709.932.019.921 1.145.591.165.850 1.690.844.813.329 1.932.626.881.167
TCMB DONEM SONU USD ALIS KURU 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85 46,57
TOPLAM USD 11.206.823.168,2797 16.503.755.850,104 = 24.116.013.204,6457 | 32.471.404.927,7211 | 39.459.622.248,0513  41.499.396.202,8559
Kaynak: Merkezi Kayit Kurulugu A.S.
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 2025/4. ceyrek verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmistir. - Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir.

GY:*DER GOSTERGE - sayi 44 89



VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin &zkaynak Gelisimi

14.519.010.000 33.795.413.000 72.254.671.000 97.238.558.000 130.570.779.000 145.309.566.000
15.746.887.000 18.368.023.000 58.549.588.000 95.803.122.000 129.708.658.000 144.002.145.000
3.949.820.792 12.285.148.684 30.196.946.852 45.886.779.125 86.176.056.622 95.441.947.698
8.372.611.115 19.399.778.728 36.119.074.980 55.079.984.829 79.327.814.054 87.699.773.164
6.725.090.268 17.062.235.408 35.042.177.092 49.171.145.393 65.393.718.458 71.419.100.901
4.896.459.122 11.402.402.586 25.441.013.847 39.210.324.573 59.625.863.213 66.090.880.067
3.300.178.143 10.433.172.290 20.077.476.844 31.349.394.650 54.288.595.311 60.831.129.265
5.475.662.879 13.920.236.062 31.105.333.802 39.110.049.089 50.250.172.911 54.593.744.694
4.138.127.237 9.814.638.514 20.232.668.025 31.940.718.244 44.594.948.141 49.231.975.000
20.507.030.290 31.136.700.795 40.223.570.109 44.419.666.520
1.271.348.099 4.680.080.021 12.928.832.125 17.713.060.033 35.421.709.370 40.616.126.300
2.993.465.606 7.564.607.739 10.707.006.539 18.974.846.239 37.361.580.730 40.367.950.370
4.353.151.599 7.851.547.236 12.446.599.436 23.185.765.347 32.919.088.704 35.825.769.545
2.767.776.008 5.889.343.597 13.290.094.887 15.045.248.356 25.699.504.230 28.485.883.551
2.441.130.020 4.772.769.354 10.804.578.850 18.164.905.004 24.556.895.466 27.193.874.502
14.890.900.708 14.838.986.114 20.005.803.673 26.339.017.679
1.761.543.000 5.847.763.000 12.276.704.000 18.582.162.000 23.661.841.000 25.510.366.000
2.193.048.489 5.397.079.291 8.013.773.861 16.107.026.930 21.931.876.759 24.054.107.483
3.060.032.678 5.841.940.731 10.760.132.672 13.322.805.281 15.556.990.451 17.584.122.383
1.160.271.529 2.962.248.243 7.404.248.452 10.781.766.168 15.174.227.888 16.873.295.401
5.063.141.440 7.185.515.510 14.576.042.603 15.925.799.746
405.361.121 3.069.751.712 6.912.830.342 10.710.194.343 13.783.698.042 15.253.371.409
7.859.804.457 9.740.339.886 12.753.644.599 13.860.116.923
13.661.644.947
1.040.661.286 3.006.931.513 6.389.642.246 8.865.889.462 8.942.908.381 13.585.447.982
253.047.751 3.279.786.846 5.679.995.542 7.321.619.778 9.589.798.623 10.580.143.341
4.628.735.972 9.183.576.195 10.039.494.449
4.841.732.621 6.171.968.957 9.060.344.542 9.975.791.841
4.534.104.179 5.972.731.123 8.206.532.894 8.948.062.095
1.065.016.216 1.779.302.610 3.906.761.861 3.182.205.512 5.969.557.314 8.135.775.636
402.693.373 1.269.342.805 3.031.733.505 5.267.973.544 6.423.308.268 6.825.401.407
739.912.461 1.809.468.500 3.350.062.035 4.727.723.332 6.203.838.937 6.768.948.418
2.357.285.449 5.175.862.769 5.923.134.327 6.495.488.631 6.754.555.404
1.007.663.650 2.263.823.328 3.680.073.328 4.257.147.402 6.084.014.542 6.689.720.832
605.510.751 3.580.718.674 3.614.256.154 4.603.243.860 5.785.845.520 6.267.125.013
719.937.856 1.325.617.490 2.519.356.042 4.116.641.321 5.671.510.634 6.246.124.497
1.838.882.854 4.104.819.576 5.202.305.881 5.500.889.819
467.767.857 1.197.096.868 3.004.359.318 3.682.726.368 4.795.346.378 5.228.066.628
3.608.635.568 4.064.790.006 4.889.083.948 4.887.672.096
2.441.593.221 3.447.689.517 4.092.473.191 4.482.237.075
4.233.251.169
3.157.167.716
2.839.775.572
2.741.960.305
144.393.079 272.654.766 787.128.546 1.202.982.746 2.407.783.039 2.595.983.504
1.715.940.646 2.408.811.125
348.820.947 641.108.286 1.024.186.784 1.618.457.010 2.076.351.277 2.304.065.148
453.142.615 1.166.478.717 1.911.778.291 1.826.601.821 1.936.877.995
107.764.023 41.998.736 889.650.301 1.506.188.091 1.223.769.735 1.372.014.950
50.634.153 236.006.157 422.382.629 562.191.554 729.418.400 791.053.925
78.419.689 134.261.862 204.735.111 289.215.343 391.674.599 567.993.172
58.495.002 116.822.165 231.117.234 265.023.029 405.408.317 503.612.621
TOPLAM TL 96.621.712.799 224.123.547.866 545.227.359.066 797.974.274.030 1.150.935.961.047 1.306.959.398.283
TCMB DONEM SONU USD ALIS§ KURU 13,33 18,70 29,44 35,28 42,85 46,57
TOPLAM USD 7.248.984.380 11.986.306.128 18.521.083.458 22.618.318.425 26.859.649.033 28.064.406.233
Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
- Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide finansal tablo yayimlamayan sirketlerin solo - Marti GYO Ozel Hesap Dénemine Gére Finansal yayimladigindan 2025/4. ceyrek verileri dikkate alinmigtir.
finansal tablolari alinmistir. - Tablo siralamasi son yil bazinda biiyiikten kiigiige seklindedir.
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302.942.638
-29.909.373
29.091.207
5.306.805.000
1.332.323.000
378.556.382
3.200.065.874
1.547.649.705

1.320.242.261
699.932.046

249.689.360
474.687.944
237.917.449

27.736.308

2.083.753.201
-229.276.304
104.664.926
1.261.477.309

24.101.349
94.818.323
98.131.858

3.653.338
618.432.439
15.498.263

215.347.298
24.402.821
124.879.321

30.986.565
80.578.605

-103.636.036

547.432.000
2.523.894.700
1.329.919.890

672.356.730

TOPLAM TL 24.599.146.397
TCMB DONEM SONU USD ALI§ KURU 8733
TOPLAM USD 1.845.535.779

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

- Konsolide rapor yayinlayan GYO'lar icin konsolide, konsolide rapor yayinlamayan GYO'lar icin konsolide olmayan

finansal rapor verileri dikkate alinmistir.
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360.214.176
1.095.119.569
3.411.640.125

18.436.300.000
2.997.133.000
6.602.399.467
5.223.148.289
8.338.680.843

10.945.313.261
3.087.170.008

1.837.646.714
2.332.117.148
5.563.513.840

55.842.173

3.082.287.680
2.665.028.996
3.204.451.039
2.753.941.111

-64.843.715
1.247.439.605
606.008.239

58.374.055
1.250.095.182
161.720.930

743.784.458
128.805.381
1.069.466.398

119.841.365

218.614.609
2.371.888.884

858.513.223
1.295.649.562

3.314.107.000
8.312.975.560
8.364.189.262
3.652.411.405
115.700.988.842
18,70
6.187.781.180

VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GYO'larin Dénem Kari Gelisimi

3.951.597.314
485.118.345
1.271.763.985
1.010.191.229
13.320.282.000
3.813.530.000
2.573.786.950
4.790.207.336
17.245.409.087

4.015.886.751
7.511.389.845

2.637.143.450
1.335.571.137
3.358.458.325
3.261.183.494

81.770.317

940.763.936
1.846.046.906
1.696.715.306
1.289.382.689

642.054.503
496.547.351
68.875.327
909.086.594
6.456.629
6.538.234
32.411.335
306.000.755

872.582.738
135.545.125
358.341.845

225.739.489

31.236.515
57.049.416
649.529.829
869.955.829
119.240.517
138.447.254
760.414.786
567.195.680
574.994.089
1.417.457.000
4.669.112.812
3.131.266.812
3.672.752.628
97.155.031.494
29,44
3.300.304.757

1.079.755.948
85.884.531
1.160.349.454
2.366.838.799
8.611.405.000
13.197.381.000
1.221.827.730
7.763.279.198
9.228.745.779

3.057.439.536
523.731.568

820.699.368
3.037.201.744
4.010.583.424
7.380.600.157

6.378.467

1.450.248.819
978.176.125
7.272.779.472
445.950.916

65.170.179
524.404.659
478.564.111
328.758.596
156.020.738
732.551.252

40.488.108
260.452.537

102.213.872
66.766.441
22.432.684

207.730.419

120.379.992

89.653.311
65.228.799
424.339.667
1.198.272.143
236.961.362
1.133.298.692
173.837.768
349.705.270
424.576.139
857.759.000
1.737.165.846
892.029.688
3.654.140.717
88.042.159.025
35,28
2.495.526.049

650.130.991
215.795.927
2.344.985.068
2.897.871.710
7.729.931.000
6.002.283.000
13.278.610.834
966.422.497
26.293.227.881
811.875.310
7.555.651.440
5.362.720.197

1.570.249.342
780.510.602
3.230.026.951
1.608.988.639
13.110.560

2.622.212.363
-234.907.174
850.642.213
-2.032.343.878

-749.349.607
663.652.679
283.764.084
976.650.225

58.506.855
70.299.146
-6.389.637
-426.203.959

62.594.260
142.229.405
15.618.196
3.124.905.674
-656.331.528

488.860.629
-31.912.871
-240.466.655
-606.436.506
4.034.989
-97.541.211
-476.080.996
-1.274.228.342
-431.303.358
-660.179.000
-212.764.262
-958.319.746
4.024.982.487
85.606.586.424
42,85
1.997.819.987

4.303.189.114
1.715.491.599
1.650.533.751
1.632.245.641
1.626.603.000
1.260.064.000
1.092.018.058
636.997.153
615.788.204
520.774.798
378.526.912
195.144.717
184.943.299
175.549.475
171.341.389
164.632.000
157.582.227
136.985.810
108.347.048
86.736.503
85.099.618
80.212.490
57.488.849
56.068.529
32.367.219
25.223.013
5.617.957
5.369.486
-2.270.847
-8.074.833
-11.680.733
-26.535.988
-28.917.987
-49.137.165
-53.669.125
-57.755.948
-66.130.209
-73.334.422
-76.276.556
-82.420.523
-89.860.818
-100.328.673
-113.776.797
-174.076.040
-223.530.864
-244.353.964
-393.754.363
-492.287.088
-526.924.000
-549.932.498
-611.029.605
-805.930.697
12.298.952.116
46,57
264.096.030

- Ozel hesap dénemine tabi olan Marti GYO sirketi icin son yayinlanan yillik finansal rapor verileri (2025/4. geyrek)

kullanilmistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Ozkaynak Karlihgr* Gelisimi Orani (%) GYO'larin Aktif Karhihgi* Gelisimi Orani (%)
2021 2022 2023 2024 2021 2022 2023

EGEYAPI AVRUPA GYO %47,3 AHES GYO %3,8 %26,6
AHES GYO %4,5 %34,0 REYSAS GYO %10,3 %56,3 %50,8 %14,4 %25,7
REYSAS GYO %39,2 %67,9 %57,1 %20,1 %30,5 YENI GIMAT GYO %24,7 %51,6 %56,2 %2,7 %19,8
HALK GYO %11,5 %63,3 %12,8 %3,9 %24,5 HALK GYO %8,3 %46,1 %9,7 %2,6 %16,4
YENI GIMAT GYO %25,3 %52,4 %56,5 %3,5 %20,9 EGEYAPI AVRUPA GYO %10,5
IDEALIST GYO %6,2 %50,0 %2,8 %58,9 %14,4 PANORA GYO %59,0 %61,4 %33,4 %6,9 %9,4
MARTI GYO %2,9 %36,4 %19,9 %13,1 %12,1 MARTI GYO %13,2 %30,7 %17,6 %11,8 %8,6
SUR TATILEVLERI GYO %18,8 %5,3 %10,8 SERVET GYO %27,3 %36,5 %30,1 %11,0 %8, 1
SERVET GYO %22,5 %48,3 %34,3 %19,3 %10,3 ZIRAAT GYO %15,3 %53,0 %10,0 %4,8 %7,9
PANORA GYO %21,5 %62,0 %35,6 %7,6 %9,5 SUR TATILEVLERI GYO %15,7 %3,3 %7,6
ZIRAAT GYO %15,8 %56,4 %11,1 %5,6 %8,2 IDEALIST GYO %4,1 %35,7 %1,5 %34,4 %6,4
PASIFiK GYO %2,3 %72,9 %7,8 %13,4 %8,0 AKIS GYO %3,1 %40,1 %14,1 %10,8 %6,0
AKFEN GYO %47,9 %39,3 %7,6 %6,3 %7,2 AKFEN GYO %30,4 %24,9 %6,1 %4,7 %5,9
AKi$ GYO %5,7 %56,7 %16,6 %12,6 %6,9 AKMERKEZ GYO %36,4 %37,8 %8,7 %6,1 %?5,6
AKMERKEZ GYO %37,5 %38,0 %8,7 %7,2 %6,0 KORFEZ GYO %19,6 %41,9 %16,1 %4,7 %5,1
MHR GYO %0,7 %1,5 %5,9 TORUNLAR GYO %28,3 %46,9 %16,5 %7,5 %4,9
TORUNLAR GYO %36,6 %54,6 %18,4 %8,9 %5,9 MHR GYO %0,7 %1,3 %4,8
KORFEZ GYO %16,9 %47,2 %17,2 %5,6 %5,0 DENiz GYO %9,7 %38,6 %2,7 %10,0 %4,1
DENiz GYO %13,6 %45,7 %2,7 %11,6 %4,6 PASIFiK GYO %0,8 %35,8 %3,3 %4,7 %3,8
EMLAK KONUT GYO %8,5 %16,3 %6,5 %13,8 %4,0 TREND GYO %26,7 %32,3 %34,7 %2,1 %3,2
AVRUPAKENT GYO %15,9 %23,7 %3,9 AVRUPAKENT GYO %15,5 %18,7 %3,2
KIZILBUK GYO %4,8 %59,4 %21,2 %45,2 %3,6 VAKIF GYO %16,8 %34,8 %8,9 %13,8 %2,5
PEKER GYO %28,4 %20,2 %12,4 %2,7 %3,3 ASCE GYO %26,4 %5.,4 %2,5
TREND GYO %35,4 %41,6 %39,9 %2,2 %3,2 KIZILBUK GYO %3,9 %46,3 %13,0 %31,9 %2,4
ASCE GYO %26,5 %7,3 %3,2 PEKER GYO %21,3 %18,1 %9,9 %1,1 %2,1
VAKIF GYO %19,4 %48,9 %12,4 %16,7 %2,4 EMLAK KONUT GYO %4,3 %6,4 %3,2 %6,4 %1,8
SINPAS GYO %65,4 %45,8 %18,8 %19,8 %1,6 SINPAS GYO %12,8 %27,8 %14,6 %12,6 %1,1
MISTRAL GYO %46,0 %62,1 %29,0 %2,8 %1,3 OzDERICi GYO %27,8 %54,3 %0,2 %15,0 %1,1
OZDERICI GYO %61,4 %55,2 %0,2 %17,2 %1,2 MISTRAL GYO %2,0 %61,2 %28,8 %2,1 %1,1
TSKB GYO %16,9 %59,1 %10,7 %0,5 %0,3 TSKB GYO %26,6 %58,8 %10,6 %0,4 %0,2
KUZUGRUP GYO %1,5 %2,4 %0,0 KUZUGRUP GYO %1,3 %1,8 %0,0
0ZAK GYO %37,5 %48,7 %13,3 %3,5 -%0,3 0ZAK GYO %6,3 %42,4 %12,1 %3,2 -%0,3
ATA GYO %30,6 %68,5 %7,7 %7,2 -%0,9 ATA GYO %12,2 %66,5 %7,5 %6,3 -%0,7
AVRASYA GYO %8,9 %34,1 %5,6 %4,0 -%1,5 DOGUS GYO %9,4 %52,3 %18,4 %6,6 -%1,2
DOGUS GYO %56,6 %86,8 %26,7 %9,1 -%1,7 AVRASYA GYO %8,5 %33,3 %5,5 %4,0 -%1,3
BATI EGE GYO %7,5 %27,6 -%1,9 isGyo %19,9 %48,0 %8,2 %1,9 -%1,6
isGYo %24,3 %60,1 %10,1 %2,3 -%1,9 BATI EGE GYO %4,7 %27,5 -%1,9
KILER GYO %31,1 %56,7 %11,5 %4,6 -%2,8 KILER GYO %18,3 %35,6 %6,8 %3,4 -%1,9
ATAKULE GYO %13,3 %66,2 %18,0 %9,2 -%4,2 FUZUL GYO %5,5 %2,8 -%2,9
ADRA GYO %17,2 %16,7 -%4,2 ADRA GYO %17,1 %15,7 -%3,5
NUROL GYO %25,7 %67,6 %25,1 %3,3 -%7,4 ATAKULE GYO %13,1 %65,7 %17,9 %8,5 -%3,6
VERA KONSEPT GYO %15,9 %10,4 -%8,8 VERA KONSEPT GYO %15,3 %7,7 -%5,6
FUZUL GYO %12,5 %7,6 -%10,4 NUROL GYO %43,9 %49,7 %20,1 %3,1 -%7,1
ALARKO GYO %41,2 %471 %12,0 %3,3 -%13,1 ALARKO GYO %40,8 %45,2 %11,2 %2,5 -%8,4
SEKER GYO %55,0 %11,0 %5,9 -%19,6 KORAY GYO %10,3 %10,4 %174 %1,1 -%8,6
EYG GYO %26,4 %19,4 %6,3 -%35,9 SEKER GYO %44.,6 %9,1 %5,0 -%17,4
KORAY GYO %22,4 %154,4 %72,2 %4,3 -%61,2 EYG GYO %7,1 %11,7 %4,0 -%21,1
SEKTOR RASYOSU %25,5 %51,6 %17,8 %11,0 %7,4 SEKTOR RASYOSU %16,1 %37,6 %13,7 %6,6 %5,1

- 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 tablolar alinmigtir. finansal tablolari alinmistir.

- * Ddnem Kari/Ozkaynaklar'dir. - *Dénem Kari / Toplam Aktiflerdir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

GYO'larin Borg¢luluk Rasyosu* Gelisimi

GYO'larin Ozkaynak Rasyosu* Gelisimi

2022 2023 2024 2022 2023 2024
KORAY GYO 9%93,3 %75,9 9%75,4 %85,9 %84,7 KORAY GYO %1,0 %22,2 %24,5 %81,7 %72,9
ZERAY GYO %72,9 PEKER GYO %2,7 %5,8 %1,3 9%83,8 %61,5
FUZUL GYO 9%56,2 %62,8 %72,4 %69,7 KORFEZ GYO %4,1 %11,9 %3,6 %41,1 %38,1
EGEYAPI AVRUPA GYO %77,9 %68,0 EYG GYO %5,5 %5,8 %9,6 9%38,3 %36,1
LUXERA GYO 9%65,3 IDEALIST GYO %2,3 %4,6 %1,8 %37,0 %29,8
EMLAK KONUT GYO %60,9 %51,5 9%53,2 %61,3 %60,4 FUZUL GYO %7,7 %10,8 %30,5 %27,9
PASIFIK GYO %50,9 %57,4 %65,1 %53,1 %53,1 SAVUR GYO %25,6
IDEALIST GYO 9%28,6 9%45,6 %41,6 %55,5 %51,3 ZERAY GYO %22,0
EYG GYO %73,3 %39,4 %36,5 %41,3 %41,3 MARTI GYO %9,1 %19,4 %8,1 %12,2 %17,7
PEKER GYO %10,6 %20,6 %60,6 9%40,7 9%40,3 PASIFIK GYO %4,7 %7,9 %3,7 9%15,0 %17,0
ALARKO GYO %4,2 9%6,4 %26,1 %35,8 %39,1 VERA KONSEPT GYO %17,6 %5,0 %16,8 %16,8
KIZILBUK GYO %22,1 %38,7 %29,4 %37,2 %38,8 KIZILBUK GYO %18,0 %26,7 9%53,7 9%5,5 %16,6
VERA KONSEPT GYO %4,1 %25,8 %36,7 %38,6 OzDERICIi GYO %9,1 %14,7 %17,0 %16,4 %14,9
SINPAS GYO %39,3 %22,3 %36,3 %32,6 9%33,2 BATI EGE GYO %2,3 %5,0 %15,7 %14,8
HALK GYO %27,1 %24,3 %34,6 %33,0 %33,0 MHR GYO 9%5,5 %7,2 %15,1 %13,9
KILER GYO %37,2 9%40,7 %26,4 9%30,4 %31,6 VAKIF GYO %4,2 %3,7 9%5,3 %14,0 %12,7
SUR TATILEVLERI GYO %16,1 %38,0 %29,5 %30,1 TREND GYO %4,5 %3,0 %4,2 %17,6 %12,1
DOGUS GYO %39,8 %31,0 %28,1 %29,7 9%29,7 SEKER GYO %2,9 9%6,4 %7,3 %12,5 %12,0
MARTI GYO %15,7 %11,7 %9,8 %28,4 %29,4 LUXERA GYO %12,0
KUZUGRUP GYO %11,7 %25,7 %26,6 %27,5 ALARKO GYO %90,7 %74,3 9%46,0 %1,9 %11,5
AKFEN GYO %36,6 %18,9 %24,5 %26,4 %27,1 AKFEN GYO 9%6,0 %3,2 9%5,9 %11,8 %10,9
SERVET GYO %24,3 %12,1 9%43,1 %24,5 %24,5 TSKB GYO %2,8 9%5,2 %7,3 %10,5 %9,6
SAVUR GYO %24,2 MiSTRAL GYO 9%8,9 %22,4 %27,4 9%9,8 %9,0
AHES GYO %14,4 %21,7 %22,2 EGEYAPI AVRUPA GYO %11,7 %8,3
TORUNLAR GYO %14,0 9%10,3 9%15,8 9%16,8 %22,2 SERVET GYO %145,5 %205,9 %364,9 %8,7 %8,1
AGAOGLU AVRASYA GYO %21,4 AHES GYO %23,7 %7,9 %7,2
VAKIF GYO %28,8 %27,7 %17,8 %21,1 %20,6 ZGYO %6,7
AVRUPAKENT GYO %2,2 %21,0 %21,1 %20,4 DENiz GYO %3,3 %6,3 %10,3 %7,1 %6,4
MiSTRAL GYO %1,5 %0,8 %23,5 %18,5 %20,3 HALK GYO 9%6,6 %12,2 %8,5 %7,1 %6,3
MHR GYO %0,5 %14,5 %18,8 %20,1 SINPAS GYO %7,6 %17,0 %9,8 %6,7 %6,1
AKMERKEZ GYO %0,6 %0,6 9%15,5 %18,6 %19,3 ATA GYO 9%5,0 %8,9 %11,8 %6,5 %6,0
OZAK GYO %13,0 9%9,1 %10,4 %16,2 %18,6 KILER GYO %4,2 %8,8 %13,3 %5,9 %5,5
DENiz GYO 9%15,6 %2,3 %14,0 %18,9 %18,4 ZIRAAT GYO %4,1 %7,7 %11,7 %5,9 %5,4
ATA GYO %2,9 %2,4 %12,1 %17,0 %18,3 NUROL GYO %3,8 %9,0 %15,7 %5,2 %4,9
ZIRAAT GYO %6,1 9%9,8 %13,4 %17,4 %17,7 AKIS GYO %12,2 %25,1 %13,2 %5,4 %4,9
AKIS GYO %29,2 %15,3 %14,4 %17,7 %17,4 AVRASYA GYO %5,7 %9,2 %14,5 %5,4 %4,8
isGYo %20,1 %18,5 %17,9 %13,6 %16,8 AGAOGLU AVRASYA GYO %4,4
ADRA GYO 9%0,5 9%6,0 %16,2 %16,6 ATAKULE GYO 9%6,8 %13,7 %17,5 %4,6 %4,2
AVRASYA GYO %2,5 %1,6 %1,7 %18,3 %16,5 ADRA GYO %17,2 %24,5 %3,7 %3,4
REYSAS GYO %17,1 %11,0 %28,4 %15,9 %16,3 EMLAK KONUT GYO %4,8 %15,4 %25,2 %2,9 %2,6
ATAKULE GYO 9%0,8 9%0,7 %7,4 %13,2 %14,9 ASCE GYO %22,6 %22,5 %3,3 %2,5
KORFEZ GYO %11,4 9%6,4 %14,7 %13,2 %14,5 DOGUS GYO %9,2 %20,8 %32,3 %2,4 %2,2
ZGYO %13,8 REYSAS GYO %24,6 %60,4 %22,9 %2,3 %2,1
TREND GYO %22,4 %13,1 %4,7 9%5,5 %13,0 0zAK GYO %23,4 %24,1 %33,8 %2,2 %2,0
TSKB GYO 9%0,5 9%0,6 %10,6 %11,4 %12,7 isGYo %14,5 %32,4 %40,8 %1,9 %1,8
SEKER GYO %18,8 %16,9 %15,3 %11,4 %10,6 SUR TATILEVLERI GYO %28,9 %36,8 %1,8 %1,7
PANORA GYO %1,0 9%6,2 %9,5 %9,1 %9,1 KUZUGRUP GYO %39,3 %48,7 %1,6 %1,4
ASCE GYO 9%0,4 %26,0 %23,3 %8,1 AVRUPAKENT GYO %51,3 %77,8 %1,0 %0,9
OzDERICIi GYO %1,8 %1,2 %12,9 %6,3 %6,7 YENi GIMAT GYO %24,3 %54,9 %62,2 9%0,9 9%0,8
YENI GIMAT GYO %1,6 %0,6 %22,5 %5,3 %5,3 TORUNLAR GYO %33,8 %72,3 %97,2 %0,8 %0,7
NUROL GYO %26,5 %19,9 %7,4 %4,5 %3,0 PANORA GYO %34,0 %85, 1 %123,9 9%0,6 %0,5
BATI EGE GYO %37,5 %0,3 %0,9 %1,8 AKMERKEZ GYO 9%88,0 %152,4 9%196,5 9%0,4 %0,4
SEKTOR RASYOSU %27,8 %24,7 %30,4 %32,9 %32,4 SEKTOR RASYOSU %10,4 %15,3 %15,8 %5,9 %5,7

- 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.

- *Toplam Yikumldlikler / Toplam Aktifler'dir.

- Ozel hesap donemine tabi olan Marti GYO sirketi icin son yayinlanan 2025 4. Ceyrek finansal rapor bildirim verileri
kullanilmgtir.

finansal tablolari alinmigtir.

- * Odenmis sermaye/6zkaynak.

- Ozel hesap donemine tabi olan Marti GYO sirketi igin son yayinlanan 2025 4. Ceyrek finansal rapor bildirim verileri
kullanilmistir.
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VERILERLE: GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
e —

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

a.d. 1,43 (1.988.653.188) 5.686.334.881 7.097.430.000 8.138.650.000
2,28 1,68 5.121.040.422 13.342.707.275 11.665.600.000 22.425.600.000
1,87 3,73 21.218.884.322 16.041.131.811 39.700.000.000 59.800.000.000
a.d. 4,51 (432.533.343) 1.982.684.656 8.807.500.000 8.937.500.000
a.d. 4,69 (341.230.623) 3.076.152.268 4.110.600.000 14.422.785.000
a.d. 4,93 (4.638.026) 1.177.108.764 4.616.000.000 5.800.000.000
2,47 6,17 4.078.102.841 3.892.675.186 10.080.000.000 24.014.948.520
3,28 7,16 4.772.262.196 3.169.600.951 15.673.350.000 22.701.000.000
a.d. 7,62 (9.706.309) 144.761.532 1.108.830.000 1.102.620.000
7,03 7,80 939.864.689 1.681.717.898 6.603.300.000 13.110.900.000
a.d. 8,71 (16.822.543) 184.820.976 1.011.096.000 1.609.272.000
62,49 10,68 77.284.862 445.040.981 4.829.680.000 4.751.115.000
4,43 10,73 525.068.758 313.972.361 2.328.000.000 3.368.000.000
28,08 10,92 4.065.388.514 7.759.576.148 114.148.838.400 84.719.841.000
1,49 11,13 9.008.108.022 909.323.922 13.380.000.000 10.120.000.000
5,74 11,26 4.213.044.197 2.950.063.308 24.192.000.000 33.208.000.000
122,79 11,58 162.931.042 4.931.751.510 20.006.784.000 57.093.120.000
ad. 12,10 (89.380.858) 63.704.941 373.500.000 771.000.000
1,62 12,43 4.737.596.838 758.008.717 7.659.000.000 9.418.500.000
6,39 12,76 10.458.176.000 7.836.414.000 66.850.000.000 100.000.000.000
11,39 14,54 624.850.436 621.155.747 7.117.424.000 9.029.067.200
4,83 15,18 5.308.996.949 1.475.794.308 25.620.000.000 22.400.000.000
10,22 18,13 977.318.589 593.806.590 9.984.000.000 10.764.000.000
ad. 26,30 a.d. 276.103.086 a.d. 7.261.600.000
3,41 28,38 20.070.390.000 2.768.646.000 68.400.000.000 78.584.000.000
22,67 29,14 101.749.390 90.025.648 2.306.700.000 2.623.500.000
107,83 39,93 166.218.748 566.340.842 17.923.360.000 22.611.680.000
66,24 40,08 262.088.527 376.235.092 17.360.000.000 15.080.000.000
a.d. 72,48 (709.709.929) 29.250.764 1.850.000.000 2.120.000.000
37,94 87,94 112.075.666 51.583.378 4.252.000.000 4.536.000.000
15,09 133,45 127.991.084 21.648.970 1.930.746.966 2.889.073.927
a.d. 152,36 (541.286.494) 458.440.680 4.925.000.000 69.850.000.000
ad. 423,06 (92.893.874) 10.063.519 4.238.000.000 4.257.500.000
a.d. 821,65 ad. 29.024.040 a.d. 23.847.660.000
4,22 a.d. 1.968.192.119 (277.822.898) 8.304.650.000 11.725.000.000
6,67 a.d. 1.355.753.837 (325.380.909) 9.038.350.000 3.414.850.000
7,14 a.d. 790.716.892 (2.065.754.657) 5.642.406.000 8.154.972.000
11,58 a.d. 44.253.439 (5.303.327) 512.525.000 562.875.000
12,82 a.d. 781.159.653 (33.564.686) 10.013.354.826 13.386.553.932
22,39 a.d. 387.486.000 (824.806.000) 8.676.900.000 7.128.450.000
24,69 a.d. 66.333.537 (618.824.838) 1.638.000.000 1.659.000.000
62,70 a.d. 56.456.824 (742.166.955) 3.540.000.000 11.820.000.000
104,44 a.d. 161.570.013 (420.044.058) 16.874.000.000 23.700.300.000
a.d. a.d. (103.794.574) (552.728.634) 10.232.508.000 29.776.359.429
a.d. a.d. (253.550.971) (396.222.656) 11.289.000.000 17.175.000.000
a.d. a.d. (519.490.722) (920.767.640) 2.189.400.000 1.705.600.000
a.d. a.d. (706.780.228) (192.701.871) 1.761.744.600 2.077.752.600
a.d. ad. (206.731.869) (397.008.961) 2.572.119.160 3.185.806.000
a.d. ad. (890.759.383) (1.432.750.719) 3.311.170.002 3.734.218.749
a.d. a.d. a.d. (144.270.784) a.d. 5.082.000.000
a.d. a.d. a.d. (591.696.396) a.d. 8.150.258.952
a.d. a.d. a.d. (339.748.949) a.d. 11.089.820.000
Kaynak: Piramit Menkul Kiymetler A.S - F/K hesaplamalarinda esas alinan piyasa degerlerine iliskin 2026/03 dénemi i¢in 30.06.2026, 2025/03 dénemi
- Gincel F/K oranlari digiikten biyuge dogru siralanmistir. icin 30.06.2025 tarihli kapanis seviyeleri esas alinmistir.
- a.d. kisaltmasi “anlamli degil” anlamina gelmektedir. Ilgili tarihte veri bulunmamasi ya da zarar agiklanmig - Yilliklandirlmig Ana Ortaklik Net Kar/Zarar siitununda parantez icerisindeki degerler ilgili dénemlerde zarar
olmasindan kaynaklanmaktadir. edildigi anlamina gelmektedir.

94 GY:*DER GOSTERGE - sayl 44



DUZENlI BAGISLARINIZLA

DARUSSAFAKALI GOCUKLAR
EGITIMLE ULKEMIziN

GURURU OLUR

Az cok demeden siz de
diizenli bagigcimiz olun,
egitimle cocuklarimizin
parlak bir gelecegi olsun. 1863

Daruissafaka

CEMIYET

—— #EgitimleOlur darussafaka.org
02122766714




Katkilarindan Dolayt Tesekkiir Ederiz.

O:OAYD ||I|||II cusHMAN S | TR ia//%n

A ——— WAKEFIELD

Finansal ve
Kurumsal Coziimler

Garnlmrnaut
Debeniens
Danipmanine

@ endeksa

(5) st (” Repie

PORTIOY

s il PROPIN TSIKB

PROPERTY INVESTMENT CONSULTANCY
SERVOTEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME

51‘RA§£MR — W g/a[lue
e olution
I— PARTNERS

Strategy | Management | Research

GY--DER

GUmuUssuyu Mah. Mete Cad. No: 18 Kat: 1 Daire: 1 Beyoglu - istanbul / TURKIYE
Tel: +90 (212) 282 53 65

www.gyoder.org.tr info@gyoder.org.tr

/gyoderonline O D6 O O



