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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclanm dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilidi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimiz bulunmamaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir degerlendirme calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikge blytklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

Rapor iceriginde kullanilan verilerin giivenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
I11.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geregi Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDS)Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin 28.01.2021 tarihinde yer gorimi yapilmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Encan AYDOGDU yénetiminde, Encan AYDOGDU kontroliinde
ve Degerleme Uzmani Gokhan USLU tarafindan hazirlanmigtir.
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THSINMAZ DEBERLEME L. .
RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERT KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874 sayili resmi
gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3) ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye
Piyasasl Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul degerleme raporudur.
Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE RAPORUN
HAZIRLANMA AMACI

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebine istinaden Istanbul ili, Besiktas
flesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 Ada, 648 parselde kayith “Ug Bloklu
Doksanbir Bagimsiz Bélimlii Kargir is Han"niteligindeki ana taginmaz icerisinde
konumlu B Blok 11.Kat 26 Bagimsiz B6lim numarall VBiiro” vasifli taginmaz igin
glincel Turk Lirasi cinsinden aylik kira dederi ve pazar dederinin tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

DEé_ERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Y__f)NDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme galismasini unsura

rastlanmamistir.

olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir

DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen 2022SP00002A no'lu ve 21
OCAK 2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha 6nce sirketimiz tarafindan
hazirlanmis dederleme raporu bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Encan AYDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403271

Gokhan USLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 405239

1. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESi

17 Eylil Mahallesi Atatiirk Caddesi No:149 /25

Bandirma / BALIKESIR

Tel: +90 (266) 502 28 59

www.egedegerleme.com. e-mail: info@egedegerleme.com

MUSTERI UNVANI

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERL ADRESi VE TELEFON

Levent Mahallesi Cémert Sokak Yapikredi Plaza Sitesi B Blok No:1B Daire:26
Besiktas / ISTANBUL / TELEFON:+90(212) 380 16 80

MUSTERI TANITICI BiLGi

Koray GYO 24 Aralik 1996 yilinda Yapi ve Kredi Bankasi ile Koray Grubun ortak
girisimi olarak faaliyete baglamigtir. Mayis 2021 tarihinde ise Yapi ve Kredi
Bankasinin hisselerinin tamaminin alinmasi ile tamami Koray Grubun adina
tescillenmistir.05.06.1998 vyilinda halka arz olan gsirket %100 sermayesi
40.000.000 TL dir. Bu sermayenin %51 Koray GYO ya ait olup %49 u ise halka
aclk sekildedir. Sirket ingaat sektdriinde faaliyet gdstermekte olup Alis Verig
Merkezleri ve Yasam Alanlari ingaatlan yap , sat ve kiralama iglemleri
yuritmektedirler.

MUSTERL TALEBININ KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Mugterinin talebi; konu gayrimenkullin giincel Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin ve aylik kira degerinin tespiti talep edilmis olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

2. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI 2022_SP_00002A
SOZLESME TARIHI 21.01.2022
DEGERLEME TARIHi 28.01.2022
RAPOR TARIHI 03.02.2022

GAYRIMENKULUN TANIMI

Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 Ada, 648 parselde
kayrth “Ug Bloklu Doksanbir Bagimsiz Bolumll Kargir Is Hanr"niteligindeki ana
tasinmaz igerisinde konumlu B Blok 11.Kat 26 Bagimsiz Bolim numaral “VBiiro”
vasifli taginmaz

GUNCEL TCMB DOLAR KURU (Merkez Bankasi Resmi
Sitesi) 28.01.2022

13,6516 TL

GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)

11.600.000.-TL

GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR DEGERI
(%18 K.D.V. DAHIL)

13.688.000.-TL

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM TOPLAM PAZAR
DEGERI (K.D.V. HARIC)

11.600.000.-TL

GA!R]IZI‘_/IENKULUN MEVCUT DURUM TOPLAM PAZAR
DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL)

13.688.000.-TL

GUNCEL TCMB DOLAR KURU CiNSiNDEN DEGER{

849.717,249 ABD DOLARI
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkul Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mah. Cémert Sok. No:1B D:26 Yapikredi Plaza B Blok adresinde

konumludur.

Dederleme konusu tasinmaza ulagim igin; Zorlu Center 6niinden Bilylikdere Caddesi (izerinden kuzey istikametine

dogru diiz devam edilir ve yaklasik 1,6 km sonra sada dogru Cayircimen Sokada giris yapilir sokak (zerinde yaklasik
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10 metre diize devam edildikten sonra sola doniilerek Cémert Sokada giris yapilir. Rapora konu tasinmaz Cémert

sokak lizerinde sag kolda konumludur.

Tasinmazin yakin gevresinde &zellikle Buyiikdere Caddesi lizerinde benzer 6zelliklerde Plazalar , AVM ler , Banka Genel
Miiddirliikleri ve Konsolosluklar benzer nitelikte ofisler yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bélge is merkezi alani
olarak diizenlenmis olup, yakin cevresinde ok sayida benzer nitelikte ofisler, biiro alanlar iceren plazalar
bulunmaktadir. Yapilasmanin yogun oldugu bir bélge niteliginde olup bos parsel yok denilecek kadar az olup yeni

yapilasma eski binalarin yikimi ile gergeklesmektedir.

Tasinmazin bulundugu bdlgenin ulasim problemi olmayip ulasim toplu tasim araclari (metro , minibiis , otobiis ) ve
hususi araglar ile rahatlikla saglanmaktadir. Tasinmazin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklan

LOKASYON *MESAFE

Mahalle Merkezi 700 m
istanbul Havaalam 30 km
15 Temmuz Sehitler Kopriis 4 km

*Mesafreler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olcdimdistdir.

3.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Ana Gayrimenkuliin ve Rapora Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin
dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

ANA GAYRIMENKUL

Yapi Tarzi Betonarme Karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Ayrik Nizam (Blok) Su Deposu Var
Yapi Sinifi 4/C Hidrofor Var
Kullanim Amaci ISYERI (Ofis) Asansor Var
Isitma Sistemi Merkezi Paratoner Var
Cati Tipi Kiremit Cati Jenerator Var
Manzarasi .

— Sehir Manzarasl Su Sebeke
(Baki Analizi)
Cephesi Gliney-Kuzey-Dogu-Bati Elektrik Sebeke
Deprem Bolgesi 1. Derece Yangin Tesisati Var

Degerlemeye konusu gayrimenkul; 1406 ada 648 parselde kayith “Uc Bloklu Doksanbir Bagimsiz Bélimlii Kargir
Ishani® niteligindeki ana tasinmaz icerisinde B Blok 11.kat 26 bagimsiz bslimii Biiro vasifli tasinmazdir. Ana

gayrimenkul ve bagimsiz béliime ait bilgiler asadida verilmistir,
Ana Gayrimenkul;

Degerleme konusu ana tasinmaz 1403 ada 648 parsel tapuda “UC BLOK DOKSANBIR BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR
IS HANI” vasfinda olup 16.409,00 m2 yiizélglimiine sahiptir. Ana gayrimenkul mevcut durumda ve mimari projesine
gore A-B-C olmak (izere 3 bloktan olusmaktadir. Rapora konu tasinmaz B blok igerisinde konumlu olup B Blok parselin
glineybati cephesinde orta béliimde yer almakta olup ana tasinmaz girisi COmert sokak {izerinden 1.normal kat
Uzerinden saglanmaktadir. Ancak mimari projede zemin kat ile 1.normal katta yapilan sehven hata sebebi ile kat
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irtifak listesi ile mimari projede uyumsuzluk gézlemlenmistir. Kat irtifak lisesinde 10.katta mahallinde ve mimari

projesinde 11.katta konumlu oldugu gézlemlenmistir. B blok mimari projesine gére 3 bodrum + zemin + 20 kat olmak
Uzere toplam 24 kathdir. Mimari projesinde; 3.bodrum katta otopark, su deposu, tesisat odasi 2.bodrum katta otopark,
sidinak, depo 1.bodrum katta otopark, depo zemin katinda yemekhane ve bagimsiz bolimler 1.katindan 20.normal
katina kadar badimsiz boliimler olmak (izere toplam 44 badimsiz bélimden olusmaktadir. Bina dis cephesi, camekan

ve kompozit kaplamadir. Binanin giris kapisi camli doner kapidir.
Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

Degderleme konusu tasinmaz 1B nolu binada, B blokta 11. Katta konumlu 26 bagimsiz bélim nolu biirodur. Taginmazin
mimari projesi kapaginda yer alan kat irtifak listesinde konu tasinmaz 10.katta yer almakta iken tapu kittigiinde ve
mimari projede yapilan incelemede 11.katta konumludur. Tasinmazin tapu kaydi ve mimari projesine gére dogru
konumda yer almasi dikkate alinmistir. S6z konusu kat irtifak listesinde sehven hata yapildigi diisiiniilmektedir. Bina
girisi 1.Kat seviyesinden dogru konumda olup, tasinmaz bina giris cephesinden bakildidinda sag cephede giiney-dogu
ve bati cephede konumludur.

Tasinmaz onayl mimari projesine gore biro hacminden olugup yaklasik briit 383 m2 kullanim alanlidir. Mahallinde
yapilan incelemede taginmazin igerisinde ¢alisma odalari, toplanti salonu, midir odasi, calisma alani, mutfak, WC gibi

alanlar olusturulmustur.

Tasinmazin i¢c mahal 6zelliklerinde zeminler halifleks ve parke kapli, duvarlar saten boyali, mutfak ve banyo/WC alani
seramik kapli, kapilar ahsap kapi tasinmazin giris kapisi cam kapidir. Tasinmaz bakiml durumda olup tadilat ihtiyaci
bulunmamaktadir. Elektrik, su ve haberlesme tesisatlari mevcut ve kullaniir durumdaki gayrimenkuliin 1sinmasi
merkezi sistem ile saglanmaktadir.

3.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son Uc Yila liskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan tasinmaz Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi 1403 Ada, 648 parselde kayith
“Ug Bloklu Doksanbir Bagimsiz Béliimlii Kargir Is Hani” niteligindeki ana taginmaz icerisinde B Blok 11.Kat 26 bagimsiz

bélimla Buro vasifli tasinmazdir. Tasinmaza dair detayh bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.
3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri — 121 Ada 14 Parsel

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI
iLi : ISTANBUL
ILCESI : BESIKTAS
MAHALLESI/KOYU : RUMELI HiSARI
MEVKii : -
PAFTA NO T -
ADA NO : 1403
PARSEL NO : 648
YUzZOLCUMU :  16.409,00 m2
CILT NO : 80
SAYFA NO : 7869
ANA GAYRIMENKUL NIiTELiGi : UC BLOKLU DOKSANBIR BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANI
BLOK/KAT/GIiRIS/BB.NO. : BBLOK/11/-/ 26
ARSA PAYI/PAYDA : 78/10000
BAGIMSIZ BOLUM NITELiGI : BURO
2021_SP_00022 7/62
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MALIK : KORAY GAYRIMENKUL VE YATIRIM ANONiM SiRKETI (1/1)
TARIH / YEVMIYE : 26.08.2021 / 12263

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Mudirliigii Portal’ndan 21/01/2022 tarih 10:58 saat itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine
gbre degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayrtlar bulunmaktadir. Alinan TAKBIS belgeleri ekler béliimiinde
paylasilimistir.
Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plani 30/12/1987 Y:1934 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtmesi) Tarih : 30.12.1987 Yevmiye :1934

Ipotek Hanesi:
o TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 3.250.000.00 EUR bedel ile %14 Faiz ile ipotek kaydi
bulunmaktadir. Tarih :18.09.2015 Yevmiye:10012
e  TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 2. dereceden 10.000.000 TL bedel ile %32 Faiz ile ipotek kaydi
bulunmaktadir. Tarih :10.12.2019 Yevmiye:14889

irtifak Serh Hanesi:
e T.E.K. LEHINE 99 YILLIGINA 3886-3888 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECiS YERI KiRA SERHi 25/08/1987

YEV 5351 LEHTAR: TURKIYE ELEKTRIK KURUMU Tarih:25.08.1987 Yevmiye:5351

**¥ Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmazlar tizerinde yer alan yoénetim plani ve kira serhi rutin uygulama
olup kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Ancak tasinmaz lizerinde Garanti Bankasi adina 1. Ve 2.Derece 2 adet ipotek serhi bulunmaktadir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligi portféylinde “binalar” baghdi altinda bulunmasi ve devredilmesi (satisi) icin tasinmaz tapu kayitlarinda yer
alan ipotek serhlerinin terkin edilmesi gerekliligi beyan edilmistir.

3.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Istanbul ili Besiktas Ilce Belediyesi Imar Midiirligiinden 01.02.2022 tarihinde alinan resmi belgeye gére ; 1403
Ada 648 Parselde yer alan dederleme konusu tasinmaz parsel; 18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 6lcekli Besiktas
Geri gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Besiktas Geri
gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Imar Planlari kapsaminda “Yénetici Merkez Alani” igerisinde kaldigi Emsal : 3,00
ve avan proje ile uygulama yapilasma sartinin oldugu tespit edilmistir.

Besiktas ilesi Imar miidurliigi ile yapilan gériismede 1403 ada 648 parselin yola , parka terki bulunmadigi , net
imar parseli oldugdu bilgisi alinmistir. S6z konusu imar planina gore parselin konumun dogrulugu teyit edilmistir
Plan gorseli agadida paylasilmistir.
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. Yonetici Merkez Alani yapilasma kosullari; Kat Alanlari Kat Sayisi (Emsal=3) Avan proje ile uygulama
yapilacaktir.

3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi Yanllan Projelerin ilq_ili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilii Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
Olmadidi Hakkinda Bilgi

Besiktas Belediyesi Imar Midirligi Arsivinde tasinmazin dosyasinda yer alan belgeler eksiksiz olarak incelenmis

olup incelenmesi sirasinda edinilen bilgiler asadida siralanmistir:

Mimari Projeler:

- 22.07.1986 tarihli 986/7405 nolu kat irtifakina esas mimari proje,

Ruhsatlar:

- 25.05.1987 tarih B/2-22 sayili 27.962 m2 alanli igyeri igin Yeni Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

- 20.02.1990 tarih 990/550 sayili B Blok binasi icin Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.
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Yapi Taitil Tutanaklari , Mahkeme Kararlari ve Enciimen Kararlan :

Besiktas Belediyesi Imar arsivinde A-B-C Blok icin herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamis olup, tasinmazin
evraklan arasinda A-B-C bloklarinin ortasina yapilmis 118,56 m2 tek katli kagak yapi igin diizenlenen 22.07.2019
tarih 40/0028 sayili yapi tatil tutanadi bulunmaktadir.

01.08.2019 tarih 2019/120 sayill Enciimen Karari ile para cezasi, 27.08.2019 tarih ve 2019/129 sayili Enciimen
Karar ile de yikim karari verildigi anlasilmaktadir. Enclimen karar ile 16.01.2020 tarihinde iptal davasina
bagvurulmus olunup 30.10.2020 tarihli yazida istinaf yoluna gidilecedinden belirtilmistir.

Verilen bu enciimen karari igin istinaf yoluna gidilmis olup sirasiyla gerceklesen mahkeme yazlari su sekildedir;
Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin 16.04.2020 tarihli, 2020/715 esas no'lu ilk incelemeye esas ara karari, Istanbul 8.
Idare Mahkemesi'nin 16.04.2020 tarihli, 2020/716 esas no’lu karari, Istanbul 8. idare Mahkemesi'nin 02.06.2020
tarihli, 2020/715 esas no'lu karar, Istanbul 8. idare Mahkemesi'nin 03.06.2020 tarihli, 2020/716 esas no'lu karari,
Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin 19.10.2020 tarihli, 2020/715 esas, 2020/1350 karar nolu karari, Istanbul 8. Idare

Mahkemesi'nin 30.11.2020 tarihli, 2020/716 esas, 2020/1715 karar no’lu karari.

* Taginmazin dosyasinda yer alan mahkeme kararlarinin konusu parselin bahgesinde konumlu bloklardan ayri olarak
yapilmis 118,56 m2 tek katli yapi icin tutulan yapi tatil zapti ve bu zapta istinaden alinmis enciimen kararinin (para
cezasl ve yikim kararinin) iptali igin agilan davalar olup bu kararlarin hepsinin ret oldugu ve mahkeme sonuglarinin
para cezasinin édenmesi ve yikim kararinin uygulanmasina yonelik oldugu gérilmistiir.

** Yapilan incelemede mahkeme karalari ve yapi tatil tutanaklari s6z konusu tasinmaz igin degil bahgesine yapilmis
bir yapi icin verilmis olup tasinmazin degderine olumsuz yonde etkisi olmadidi diisiinlilmektedir. Ayrica yer goriimi
sirasinda s6z konusu kagak yapinin yikildigi gézlemlenmistir.

3.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Yil igerisinde Gergeklesen Degisiklikler

Miilkivet Hakki Dedisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.

Degerleme konusu taginmazin konumlandidi parsele ait imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

Begiktag Tapu Midirliginden 03.02.2022 tarihinde temin edilen miihiir ve imzah Tapu Kayit belgesi ve milkiyet
gecmisini gosteren belgeye gore son 3 yilda dederleme konusu tasinmazin milkiyetinde tiizel kisilerin unvan
degisikligi islemi yapildigi tespit edilmistir. Tapu Bati Isletme Yénetimi ve Danismanlik Anonim Sirketine ait iken
26.08.2021 tarih 12263 yevmiye numarasi ile tiizel kisilerde unvan degisikligi islemi ile Koray Gayrimenkul ve
Yatinnm Anonim Sirketine gectigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parsele ait son 3 yilda kadastral herhangi bir degisiklik olmamistir.,

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanh§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.
Turkiye'nin yillik niifus artis hizi, binde 5,5 oldu.
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Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %93 olarak gergeklesti. Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2019 yilinda %92,8 iken, bu oran 2020 yilinda %93'e ilerledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,2'den
%7'ye disti olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul, bir dnceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462
bin 452 kisiye diistli. Tirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.15
milyon 519 bin 267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
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Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7
oldu. Dider yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %?22,8'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis", Tiirkiye genelinde 2019 yilina gére 1 kisi
artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yodunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgtimii buylklugiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiigiik yiiz 6lgiimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti. (Kaynak TUIK)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Diinya genelinde koronaviriis salginina karsi alinan karantina onlemlerinin gevsetilmesi, asilamanin hizlanmasi ve

destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma devam etmektedir.

Asilama hizi, salginin seyri ve politika uygulamalarindaki farkliliklar, gelismis ilkeler (GU) ve gelismekte olan iilkelerde
(GOU) ekonomik toparlanma hizlarinin ayrismasina neden olmaktadir.

(Grafik II.1.1). Ozellikle hizmet sektdrlerinde faaliyetin canlanmasiyla kiiresel iktisadi faaliyet ikinci ceyrekte hizli bir
toparlanma sergilemistir. Bliyimeye iliskin 6éncii géstergeler kiiresel tiretimdeki artigin bir miktar ivme kaybetmekle
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birlikte stirdligiine isaret etmektedir. Arz kisitlari ve tedarik zincirindeki sorunlarin yani sira, yeni varyantlarin yayilimina

ve olasl tedbirlere iligkin belirsizlikler bliyime goriinlimi izerinde asadi yonlii riskleri canli tutmaktadir (Grafik I1.1.2).
Ulkelere 6zgii unsurlara, asilama performansina ve tedarik siireglerindeki aksakliklara bagli olarak biiyiime gériinimi
Ulkeler arasinda ayrigmaktadir (Grafik II.1.3).

Grafik 11.1.1: Gelismis ve Grafik 11.1.2: imalat Sanayi Grafik 11.1.3: Reel GSYIH
Gelismekte Olan Ulkelerde PMI (Endeks) Tahminleri (Yillik, 2019=100)
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Dipnot: Sol grafikte GU'er arasinda ABD, Euro Bélgesi, Japonya, Ingiltere, Kanada, G. Kore, Isvicre, Isveg, Norveg, Danimarka ve Israil yer alirken, GOU'er arasinda Cin,
Brezilya, Hindistan, Meksika, Rusya, Tiirkiye, Polonya, Endonezya, G. Afrika, Arjantin, Tayland, Malezya, Cekya, Kolombiya, Macaristan, Romanya, Filipinler, Ukrayna, Sili, Peru
ve Fas bulunmaktadir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Asilamanin hizlanmasi ve ekonomik agllma sonrasinda ertelenen talebin ortaya gikmasinin yani sira, tedarik zincirinde
yasanan sikintilar sonucunda arz kisitlarina bagh olarak kiiresel 6lcekte enflasyon oranlari yiikselmektedir. GU'lerde
cekirdek enflasyon, enflasyon beklentileri ve lcret artislari nispeten iimli seyretse de, arz kisitlarinin siiresi ve isgiict
piyasalarindaki eslesme sorunlar gibi salgina 6zgii unsurlar enflasyon baskilarinin kalicii§i konusundaki riskleri canli
tutmaktadir. GU'lere benzer sekilde, GOU'lerde de enflasyon oranlar artmistir (Grafik II.1.4). GU'ler, varlik alim
programlari ve para politikasi faizlerine iliskin ileriye doniik yonlendirmeler ile zamana yayilan kademeli bir politika
dedisimi sinyali vermektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed) tarafindan, 2020 yili Mart ayinda duyurulan ve devaminda
yapilan Federal Acik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) toplantilarinda giincellenen varlik alm programi devam
etmektedir. Ancak, FOMC Eylil ayinda gerceklestirdigi toplantisinda enflasyon ve istihdam hedeflerine ulasiimasi
hususlarinda belirgin ilerleme kaydedilmesi halinde varlik alimlarinin hizinin yavaslatilacagini belirtmistir. Nitekim,
FOMC Kasim ayi toplantisinda aylik net varlik alim hizini yavaslatarak, hazine tahvili alimlarinda 10 milyar ABD dolari
ve gayrimenkul ipotegi ile teminatlandinlmis varlik alimlarinda 5 milyar ABD dolan tutarinda azalis yapacagini
duyurmustur. Ayrica, FOMC Uyeleri, 2020 yil Eylil ayi ile 2021 yili Mart ay1 arasinda 2 yillik pencerede ylizde 0’a yakin
tuttuklar politika faizi 6ngorilerini giincelleyerek yukari yénlii revize etmislerdir (Grafik II.1.5). Uyeler Eyliil ayi
toplantisinda, 2022 yil igin bir, 2023 ve 2024 yillari icin icer kez olmak lizere toplam yedi faiz artigi 5hgérmektedir.
Avrupa Merkez Bankasi (ECB) tarafindan 2020 yili Mart ayinda baslatilan Pandemi Acil Durum Alim Programinin bitisi
en erken 2022 yili Mart ayi olarak agiklanirken, programin pandemi sona erene kadar uzatilabilecegi duyurulmustur.
Ayrica, ECB'nin aylik 20 milyar euro tutarindaki varlik alim programi siirmektedir. ingiltere Merkez Bankas! ise, son
para politikasi toplantisinda mevcut parasal durusunu korumakla birlikte, politika faizi artirimi sinyali vermistir.

2021_SP_00022 12/62

Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.



EGE

TASINMAZ DEGERLEME
Grafik 11.1.4: Klresel Enflasyon (%) Grafik 11.1.5: FOMC Medyan Politika Faizi
Tahminleri (%)
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Dipnot: GU'ler arasinda ABD, Euro Bélgesi, Japonya, Ingiltere, Kanada, G. Kore, Isvicre, Isvec, Norvec ve Israil yer almaktadir. GOU'ler arasinda Brezilya, Meksika, Rusya,
Polonya, Endonezya, G. Afrika, Tayland, Cekya, Kolombiya, Macaristan, Romanya ve Filipinler yer almaktadir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Fed'in parasal durusuna iliskin beklentiler, ABD dolarinin énde gelen gelismis (ilke para birimleri karsisinda deger
kazanmasina neden olurken, GOU'lere y&nelik fon akimlar iizerinde etkili olmaktadir.

2021 yili Mart-Haziran déneminde 6nde gelen gelismis (lke para birimleri karsisinda deder kaybeden ABD dolari,
Fed'in para politikasina iliskin beklentilere bagli olarak Haziran ayi sonrasinda deder kazanmistir. ABD’de enflasyonist
baskilarin gegcmis 6ngoriilere gére daha uzun siirebilecegine yonelik beklentilerin gliclenmesiyle, Agustos ayi basindan
bu yana ABD uzun vadeli tahvil getirileri de yiikselmektedir. Destekleyici finansal kosullarin katkisiyla artan risk istahi
ve asllama gelismelerine bagl olarak GOU'lere yénelik portfdy girisleri 2020 yili Ekim ayindan 2021 yili Subat ayina
kadar giiclii seyretmistir. Takip eden dénemde ise salginin yeni varyantlarla devam etmesi ve GU para politikalarindaki
degisim sinyalleri ile GOU'lere yénelen fon akimi oynakliginda artis gézlenmistir.

Kiresel toparlanmanin sektorler ve firma 6lgedi bazinda homojen olmamasi ve reel sektér borglulugunun siiregelen
ylksek seviyesi, kiresel finansal istikrar agisindan bir belirsizlik unsuru olarak 6ne cikmaktadir. Salginin ilk
donemlerinde saglanan likidite destekleriyle 6nemli olclide artis kaydeden kiiresel finansal borgluluk, reel sektor
borglulugundaki diistisiin katkisiyla 2021 yilinin ilk yarisinda bir miktar azalmistir. Disilk faiz ortami bir yandan
firmalarin borclanmalarini tesvik ederken ve bor¢ 6demelerini kolaylastirirken, dider taraftan firmalari faiz orani
artislarina duyarli héale getirmektedir. Ayrica, finansmana erisimi sinirli olan KOBI'ler salgindan daha olumsuz
etkilenirken, salginin etkisi sektdrler arasinda da farklilasmaktadir. Oniimiizdeki dénemde ekonomi politikalarinin
normallesmesi ile birlikte reel sektdr borglulugunun takibi Gnemini koruyacaktir.

Iklim degisikligi kaynakl fiziksel riskleri yénetebilmek ve diisik karbonlu ekonomiye gegisi tesvik kapsaminda
stirddrdlebilir finansman islemleri artmaktadir. Iklim degisikliginin etkileri son yillarda kiiresel lgekte giiclii bir sekilde
gozlenmektedir. Bu etkilerin finansal istikrara ve genel ekonomiye yansimalarini sinirlamak agisindan gelistirilen
diizenleme gergevelerinin ve alinan dnlemlerin yani sira, diisik karbonlu ekonomiye gegis siirecinde gerekli finansman
desteginin saglanmasi da kritik 5nem tagimaktadir. Hem GU’lerde hem de GOU'lerde, salginin iklim degisikligine iligkin
farkindali@i artirmasinin da etkisiyle, cevreci finansa ilgi artmaktadir. Bu baglamda, kamu ve 6zel sektoriin gevreci
tahvil ihraglar 2021 yilinda 6nemli artis kaydetmistir.

Kiresel finansal sisteme dair gériinimde salginin etkileri halen devam etmekte olup, 6nceki donemlere kiyasla azalan
politika tedbirleri finansal sistem (izerinde belirleyici olmayi siirdiirmektedir. Uluslararasi finansal kuruluslar, salginin
baslangicindan itibaren alinan tedbirlere dair analizler ve salgindan gikarilan dersler Gzerinde galismakta, 6zellikle
mevcut diizenleme gergevesinin salgin dénemindeki isleyisini incelemektedir. Halihazirda, olumlu finansal kosullar
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sayesinde kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma hizlanmaktadir. Kiiresel ekonomide karantina &nlemlerinin

gevsetilmesi ve asillamaya bagh artan talep ve arz kisitlariyla yasanan enflasyonist baskilar, finansal kosullarda
sikilasma olasiligini artirmaktadir. Ayrica, varyantlarin salginin seyrine dair endiseleri artirmasi, aslya erisimin ve
asllama hizinin dilkeler arasinda farklilik géstermesi ve vaka sayilarindaki dalgalanmalar, ekonomik gériinim Gzerinde
ongorlebilirligi azaltirken, (ilkelerin toparlanma hizini farkllagtirmaktadir.

Onuimiizdeki ddnemde, iklim degisikligi, finansal teknolojinin gelisimi, banka disi finansal aracilik faaliyetleri, sinir étesi
baglantiliik, LIBOR gegcis stireci ve siber saglamlik, kiiresel finansal istikrar agisindan dikkatle izlenmesi gereken alanlar
arasinda yer almaktadir. Finansal diizenleyici otoritelerin tilkeye 6zgi unsurlar dikkate alarak ve Kiiresel Finansal Kriz
sonrasi reformlardan elde edilen kazanimlari koruyarak, finansal istikrara yonelik énemli kirilganliklara neden olan
hususlari yakindan takip etmesi ve zamanli miidahalesi 6nem arz etmektedir.

TURKIYE
Iktisadi faaliyet yilin ikinci ceyreginde salgin kisitlamalari ve finansal kosullardaki sikilasmanin etkisiyle bir miktar ivme

kaybederken, (iclincii ceyrekte dis talebin destegdi ve hizmet sektorlerindeki toparlanmayla birlikte gliclii bir seyir
izlemistir.

Iktisadi faaliyette 2020 yilinin Gclincii ceyredinden itibaren gériilen giiclii toparlanma egilimi, 2021 yilinin ikinci
ceyredinde bir dnceki geyrege gore bir miktar yavaslayarak devam etmistir. Bu dénemde ic talebin yani sira net
ihracatin da yillik bilyiimeye belirgin katkisi olmustur (Grafik I1.2.1). GSYIH, ikinci ceyrekte baz etkilerinin de katkisiyla
yillik olarak ylizde 21,7, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gore ise geyreklik bazda yizde 0,9
biyiimiistiir. Oncii gostergelere gére iktisadi faaliyet, yilin iigiincii geyreginde salgin kisitlamalarinin kaldiriimasi ve
dis talebin etkisiyle guiglii bir seyir izlemistir (Grafik II.2.2). Sanayi lretimi bu donemde geyreklik bazda ylizde 1,6
artarak giicli seyrini korurken, PMI endeksi imalat sanayi liretiminde olumlu gériinimiin stirdiigiine isaret etmektedir.
Salgin kaynakl hareketliligi kisitlayici tedbirlerin azaltiimasi ve asilamanin yayginlasmasiyla birlikte basta turizm olmak
Uzere hizmet sektérlerinde toparlanma hizlanmistir.

Grafik 11.2.1: GSYiH Biiyiimesi ve Harcama Grafik 11.2.2: iktisadi Faaliyete iliskin
Yoniinden Yilik Bilylimeye Katkilar (% Puan) Secilmis Gdstergeler (Endeks)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
Uluslararasi emtia fiyatlarindaki yiikselise ragmen, dis talep kosullarindaki olumlu seyir, altin ithalatindaki disus ve

turizm gelirlerindeki toparlanma cari islemler dengesindeki iyilesmeyi desteklemektedir.

Kuresel ekonomideki toparlanma ve ihracat fiyatlarindaki yiikselisin katkisiyla ihracattaki glicli artis edilimi yilin
Uclincli ceyreginde devam ederken, altin ve enerji harig ithalat artisi yavaslamistir. 2020 yilinda dis ticaret agigindaki
bozulmanin ana belirleyicilerinden olan altin ithalati 2021 yilinin ilk ¢eyredinden itibaren énemli oranda gerilemistir.
Turizm gelirleri salgin tedbirlerinin hafifletiimesi ve kiiresel dlgekte asilamanin yayginlik kazanmasiyla birlikte artan
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hareketlilik sonucunda 2021 yili yaz aylarinda toparlanma kaydetmistir. Bu gelismelerin sonucunda 12 aylik cari

islemler acidi, 2021 yili Subat ayinda gérdugi 36,4 milyar ABD dolar seviyesinden 2021 Eyliil itibariyla 18,4 milyar
ABD dolarina gerilemistir. Ote yandan, uluslararasi piyasalarda emtia fiyatlarindaki artis yilin ikinci ceyreginden
itibaren hizlanmistir. Bu durum, dis ticaret hadleri kanalindan dis dengeyi olumsuz etkilemektedir. Déviz bazh ithalat
fiyatlari demir - gelik ve gida Uriinlerinde 2020 ortalarindan, ham petrol ve riinlerinde ise 2020 yilinin son ¢eyreginden
itibaren artmaktadir. Ihracattaki giicli seyrin devam etmesi ile cari dengedeki iyilesmenin yilin son ceyreginde de
siirmesi beklenirken, emtia ithalat fiyatlarindaki yiikselis, dis ticarette miktar bazinda gerceklesen dengelenmenin cari
islemler dengesine yansimasini sinirlamaktadir (Grafik I1.2.3).

Grafik 11.2.3: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Dis Ticaret Cari islemler Dengesi Emtia ithalat Fiyatlan
(Milyar ABD Dolar1) (12 Ayhik, Milyar ABD Dolari) (ABD Dolan, 01.2020=100)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
Cari islemler dengesindeki iyilesme ve diger yatinmlardaki artis ile birlikte TCMB rezervlerindeki yiikselis egilimi devam

etmistir. Son Rapor déneminden bu yana cari islemler acidi kaynakl finansman ihtiyaci azalmistir. Bu dénemde
dogrudan yatirimlarda iyilesme goriilmis, yilin ilk ceyreginde gerileyen portfdy akimlari genel hiikiimet yurt digi tahvil
ihraclarinin katkisiyla ikinci ve iclincii ceyrekte bir miktar toparlanmistir. ikili para takasi anlasmalari ve SDR (Ozel
Cekme Haklar) kullanimina bagl olarak TCMB'de yurt disi yerlesik mevduatindaki artiglar ile banka disi 6zel sektoriin
dis bor¢ kullaniminin etkisiyle cari islemler hesabi biiyiik olclide diger yatirimlarla finanse edilmistir. Finansman
ihtiyacinin azalmasi ve diger yatinmlardaki artis sonrasinda TCMB rezervleri 2021 yili basindan itibaren 35,1 milyar
ABD dolari artis kaydederek 19 Kasim 2021 itibariyla 128,4 milyar ABD dolarina ulasmistir. Bu artista nakit ve bankalar
mevduati belirleyici olurken SDR kullanimlari da rezervi desteklemistir (Grafik I1.2.4).
Grafik 11.2.4: Odemeler Dengesinde Finansman Gelismeleri

Finansman Yapisi Dis Borg Cevirme Orani TCMB Rezervleri
(Milyar ABD Dolari) (6 aylik, %) (Milyar ABD Dolari)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
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Acilma ile birlikte iktisadi faaliyette gbzlenen guiglii seyir isgiicli piyasasina olumlu yansirken, biitge dengesindeki

olumlu gelisim korunmaktadir. Mevsim etkilerinden arindirimis veriler esas alindiginda toplam ve tarim disi issizlik
oraninda 2020 yilinin son geyredinde baslayan kademeli gerileme egilimi 2021 yili Giclincii ceyredi itibariyla stirmis,
isguctine katilm oranindaki yikselis issizlik oranindaki disusu sinirlamigtir (Grafik 1I1.2.5). Kamu harcamalarinda
kontrollii bir artis edilimi gozlenirken, iktisadi faaliyetin olumlu seyrine bagh olarak vergi gelirlerinde glclii bir
performans izlenmistir. Bu gelisme vergi gelirlerinin faiz disi harcamalan karsilama oranini iyilestirirken, bitge
dengesini olumlu etkilemistir (Grafik I1.2.6).

Grafik 11.2.5: isgiicii Piyasasi Gostergeleri Grafik 11.2.6: Merkezi Yonetim Biitce
(Mevsimsellikten Arindirilmis, %) Gostergeleri (12 Ay Birikimli, %)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
Son doénem enflasyon gelismelerinde blyiik 6lglide arz yonlG arizi unsurlar etkili olmustur. Tiketici enflasyonu son

donemde, gida ve ithalat fiyatlanndaki artislar ile tedarik siireglerindeki aksakliklar gibi arz yonli unsurlara, yonetilen
ve yonlendirilen fiyatlardaki artiglar ile acilma kaynakli talep gelismelerine bagdl olarak yiiksek seyretmektedir (Grafik
I1.2.7). Uluslararasi emtia fiyatlan, enerji fiyat gelismeleri, siiregelen arz kisitlari ve tedarik zincirinde devam eden
sorunlarla birlikte artisini siirdiren Gretici fiyatlan, tiiketici fiyatlari tizerinde baski olusturmaya devam etmektedir.
Cekirdek enflasyon gostergelerinin yakin dénem egilimlerinde yavaslama kaydedilmekle birlikte yiiksek seviyeler 2021
yili EKim ayi itibariyla korunmustur (Grafik I1.2.8). Enflasyon lizerinde kisa vadede etkili olan arz yonli unsurlarin 2022
yilinin ilk yarisi boyunca etkisini siirdiirmesi beklenmektedir.

Grafik 11.2.7: Enflasyon Gelismeleri Grafik 11.2.8: Cekirdek Enflasyon Egilimleri
(Yillik % Degisim) (Mevsimsellikten Arindinlmus, Yilliklandiriimis 3
Aylik Ortalama % Degisim)
=—qUFE ——DEndeisl ——B Endeksi = C Endeksi
e C Encleksi UFE (Yurt Igi, Sol E.) 75
48 25
20
36 20
15
V.
2 | N 15
10
12 10 g
0 r T T T T T T T T T T 5 r T T T T T T T T 0
0 o0 O O OO DO O O QO «— — « 0 O O 00 O O O O O 9 — —
il o il o 5 N LI L O L LT il Rl oL, L S RS, LS
N M O O NNMY N MY N M O NN MO g NN O
-0 o0 O v OO0 ««— 0 909 — QO O O — O 0O O - 9 O O
Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
Hanehalki Gelismeleri
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Turkiye'de hanehalki borclulugu, salgin déneminde uygulanan destekleyici politikalara karsin emsal Ulkelerin altinda

seyretmeye devam etmektedir.

Salgin déneminde iktisadi faaliyette ve makroekonomik géstergelerde ortaya gikan bozulmanin sinilanmasi amaciyla
hem GU hem de GOU'lerde parasal, mali ve makroihtiyati tedbirler alinmis, bircok iilkede hanehalkina yénelik
dogrudan ve dolayl uygulamalar hayata gecirilmistir. 1 Parasal genislemeye ilave olarak disik maliyetli kredi
kullandirimlaryla likidite destegi saglanmasi, borglari 6teleyip yeniden yapilandirma imkani sunulmasi ve 6demesiz
donemli kredi kullandinmlarinin yapilmasi 6ne c¢ikan uygulamalar arasindadir. Kisa calisma 6deneginin aktif kullanimi
ile birlikte isten cikarma kisitlamalari, vergi muafiyet ve &telemeleri de bireylerin nakit akislarini ve borglanma
kapasitelerini destekleyici diger unsurlardandir.

Salgin ile iliskili belirsizlik ortaminda kiiresel olarak uygulanan genislemeci kredi politikalari sonucunda birgok llkede
hane halki borglulugu artmis ve emsal llkelerde ortalama artis son 1 yilik donemde 3,1 ylizde puan olmustur.
Tiirkiye'de de bahse konu politikalar biiyiik 8lgiide uygulanmistir. Ote yandan, GU ve GOU'lere kiyasla iktisadi faaliyetin
gorece daha canli bir seyir izlemesine badli olarak Tiirkiye’de hane halki finansal borg / GSYIH orani diger iilkelere
nispeten daha sinirli diizeyde (2 ylizde puan) yiikselmistir (Grafik II1.1.1). Seviye olarak bakildiginda ise hane halki
finansal borg / GSYIH orani 2021 yili ilk ceyregi itibariyla yiizde 17 ile emsal {ilke ortalamasinin ve medyan degerinin
altinda yer almaktadir (Grafik III.1.2). Ulkemizde hane halki borcunun milli gelire oranla bulundugu seviye, hane halki
borglulugu kaynakli risklerin sistemik acidan diger (lkelere kiyasla daha vyonetilebilir diizeyde oldugunu
gostermektedir.

Grafik 111.1.1: Hanehalki Borglulugundaki Grafik 111.1.2: Hanehalki Borglulugu
Degisim (% Puan) (Borg/GSYIH, %)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

2021 yiinda hane halki varliklarindaki yiikselis devam ederken, finansal ylkiimliliklerindeki artis yavaglamistir. Hane
halkinin  finansal borg/finansal varlik orani tarihi diisiik seviyelere gerilemistir. Bu geligmeler, borcun
surdarilebilirligine olumlu katki vermektedir. Salginin ilk dénemlerinde hane halkinin finansal yikimlliklerinin milli
gelire orani hizli bir artis kaydederken, 2020 yili son geyreginden itibaren gerileme egilimine girmis ve salgin oncesi
seviyelerine yakinsamistir. Ayrica son yillarda hane halki finansal varliklarinda gozlenen belirgin artis egilimi mevcut
Rapor déneminde de devam etmis ve varliklar toplam yiikiimluliiklerin yaklasik tg katina ulasmistir. Salgin siirecinde
hane halki yikimliliiklerindeki artisin milli gelirle uyumlu ve toplam varliklardaki artisin gerisinde olmasi hanehalki
bor¢ 6deme kabiliyetini desteklemektedir (Grafik III.1.3).
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Grafik 111.1.3: Hanehalki Finansal Yiikimlilik ve Varlik Gelismeleri (Trilyon TL, %)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Toplam hanehalki finansal ylikimldliklerine alt tirler bazinda bakildiginda, 2021 yili Mart ayindan itibaren yikimlilik
artisinin tamamina yakininin ihtiyag kredileri ve bireysel kredi kartlarindan (BKK) kaynaklandi§i goriilmektedir. S6z
konusu dénemde ihtiyag kredileri ve BKK yilliklandiriimis biiylimeleri diger kredilere kiyasla giicli seyretmistir. Buna
karsin ihtiyag kredisi kaynakli borcun GSYiH'ye orani son 6 aylik dSnemde gerilemistir. Ayrica, ihtiyag ve konut kredileri
hanehalki toplam yiikiimliliiklerinde en yiiksek paya sahip olmaya devam etmektedir (Tablo III.1.1).

Tablo 111.1.1: Hanehalki Finansal Yukdamlalikleri

03.20 03.21 09.21
- - - 6 Aylik Bilyime
Milyar GSYIH Milyar GSYIH Milyar GSYIH [Y||||k|and|r||m|§}
TL Payi TL Payi TL Payi

Toplam Yakdmlilakler 7095 159 9372 17,5 10174 15,9 17.8
Konut Kredisi 236,8 53 3041 57 3101 4,8 3,9
Tasit Kredisi 14,3 0,3 26,5 0,5 27,0 0,4 41
ihtiyac Kredisi 307,5 69 | 4159 78 | 4559 7,1 20,1
Bireysel Kredi Kartlar 1212 27 1604 3,0 1938 3,0 45,9
VYS Alacaklarn 298 0,7 30,3 0,6 30,7 0,5 25

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Toplulastinimis hane halki borg gostergelerine ilave olarak kisi basi hane halki borcu da reel olarak gerilemekte ve kisi
basina gelire oranla borgluluk goérinimi iyilesmektedir. Hane halki borclulugunun biiyiik ¢ogunlugunu olusturan
ihtiyag ve konut kredilerinde kisi basi borgluluk reel olarak 2013 yilindan itibaren diists edilimindedir ve bu egilim
2021 yilinda da devam etmektedir (Grafik III.1.4). Kisi bagl ihtiyac ve konut kredisi borcu, Hane halki Tiiketici Egilim
Anketi'nden elde edilen fert basina gelire oranla bakildiginda da gerileme kaydetmektedir. Tasit kredilerindeki kisi basi
borgluluk ise tasit fiyat gelismelerine bagl olarak 2018 yilindan itibaren yiikselmistir. Ancak, tasit kredileri hane halki
yukimliliklerinde sinirh paya sahiptir. Bireylerin gelirleri ile orantili borclanma yapisinda olmasi, hane halki borg
6deme kabiliyetine yonelik riskleri sinirlandiran bir faktor olarak degerlendirilmektedir.
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Grafik 111.1.4: Tuketici Kredilerinde Kisi Basi Bor¢ Bakiyesi ve Kisi Basi Kullanilabilir Gelirdeki Payi
(%, Reellestirilmis Bin TL)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Konut kredisi kullandinmlarinda acgilma ile birlikte bir miktar hareketlilik yasanmakla birlikte konut satiglarindaki artig
adirlikh olarak ipoteksiz satislardan kaynaklanmaktadir. Konut fiyatlari, kiiresel egilime benzer sekilde yiikselmeye
devam etmektedir.

2020 C3'ten itibaren duragan seyreden konut kredisi kullandirimlari, son aylarda bir miktar hareketlenmistir (Grafik
I11.1.11). Bu gelismede ertelenen konut talebinin devreye girmesi, konut fiyatlarinda yukari yonli hareketin stirmesi
ve bu egilimin devam edecedine yonelik beklentilerin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Diger taraftan, ipotekli
satiglarda da sinirli yiikselis gézlenirken ipoteksiz konut satislarinin ipotekli satiglarin belirgin olarak tizerinde olmasi,
konut alimlarinda borglanma egiliminin giiglii olmadigini isaret etmektedir (Grafik I11.1.12).

Grafik 111.1.11: Konut Kredisi Aylik Akim Grafik 111.1.12: Konut Satig istatistikleri (Bin
Kullandirimlar (Milyar TL) Adet)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen 2021
basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is
yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Uretim sireglerinin aksamasi
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