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DEGERIN YENI
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iCINDEKILER

Degerin Yeni Formiuili

Sekiz ana kategoriden haftanin seckisi, Hasan Ceran’in basyazisi, haftalik géstergeler ve Ankara Odagi.

HASAN CERAN Gayrimenkulde Deger Artik Dort Duvarla Olgiilmiyor

GUNCEL HABERLER Sirket Tasinmazlarinda Cikis Maliyeti Yeniden Gliindemde

KONUT HABERLERI TOKI Maltepe’de 641 Konut icin Teslim Dénemi Basladi

TICARI GAYRIMENKUL  Ug Sehirde 1,253 Milyar TL'lik Otel Yatirimi CED Asamasinda

EMLAK REHBERI Yeni Kira So6zlesmesi Eski Tahliye Taahhidlinii Nasil Etkiler?

EKONOMI TCMB Politika Faizini Ylzde 37’de Sabit Tuttu

AKILLI EV VE TEKNOLOJiI  Banyolar Sensér, Dijital Kontrol ve Su Verimliligiyle Yenileniyor

YATIRIM
DANISMANLIGI

Fon, Arazi ve Proje Gelistirme Ayni Ekosistemde Bulusuyor
DOSYA HABER Ortalama Konut 5,19 Milyon TL: Nominal Artis, Reel Kayip
HAFTALIK GOSTERGE Tuketici gliveni, faiz, fiyat ve kira

ANKARA ODAGI Beynam’da 50 MW GES: Arazi, Enerji Altyapisina Donlstyor

EDITOR NOTU Okuma ydntemi ve cagrilar

Fiyati tek basina okumayin: asama, finansman, vergi, sézlesme ve isletme modelini ayni karar ¢cercevesinde

degerlendirin.
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HASAN CERAN’DAN HAFTAYA BAKIS

Gayrimenkulde Deger Artik Dort Duvarla
Olciilmiiyor

Bu haftanin haberleri ayni gercege isaret ediyor: Bir tasinmazin degeri yalnizca konumu ve metrekaresiyle
degil; finansmana erisimi, vergi yiikii, kullanim senaryosu, isletme kalitesi, hukuki giivenligi ve teknoloji
kapasitesiyle birlikte olusuyor.

HASAN CERAN
TicariGM360

Haftanin yorumu - Gayrimenkul - Yatirim - Ankara

Goriinmeyen kat: finansman ve vergi

Gayrimenkul piyasasinda fiyat cogu zaman ilk konusulan, fakat kararin tamamini agiklamayan gostergedir. Bu
hafta Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin politika faizini ylizde 37’de sabit tutmasi, yatirmcinin éniindeki
finansman esiginin yiksek kalmaya devam ettigini gosterdi. Ayni ginlerde TicariGM360’ta yayimlanan
kurumlar vergisi istisnasi analizi ise sirketlerin tasinmaz yatirimlarinda c¢ikis maliyetini en bastan hesaplamasi
gerektigini yeniden hatirlatti. Burada 6nemli bir tarih ayrimi var: istisnanin biyik 6lctide kaldirilmasi bu
haftanin yeni mevzuati degil; 15 Temmuz 2023 sonrasinda edinilen tasinmazlar bakimindan yururliikte olan

kuralin 23 Temmuz’'da yayimlanan glincel bir agiklamasidir.

Bu iki baslk birlikte okundugunda yatirimcinin yeni kontrol listesi ortaya ¢ikiyor. Alim fiyati, kira getirisi ve
beklenen deger artisi artik yeterli degil. Borcun vadesi, yeniden finansman riski, satis anindaki vergi, enflasyon
muhasebesi ve alternatif yatirnm getirisi ayni modelde goriilmeli. Aksi halde karli goériinen bir tasinmaz,

finansman ve vergi sonrasinda beklenenden ¢ok daha diisiik net getiri tretebilir.

Asama bilgisi, projenin kendisi kadar degerlidir

Burdur, izmir ve Antalya’da toplam 1,253 milyar TL olarak aciklanan ii¢ otel yatirimi haftanin giiclii proje
basliklarindan biriydi. Ancak haberin yatirimci agisindan esas degeri, tutardan énce asama bilgisinde yatiyor.
Bu projeler CED siirecinde; ruhsat almis, finansmani kapanmis, insaata baslamis veya acilis tarihi kesinlesmis
tesisler degil. Ustelik biri mevcut yapinin déniisiim, ikisi yeni otel plani. Ayni baslik altinda yer alsalar da teknik,

finansal ve isletme riskleri birbirinden farkli.
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TOKI’nin Maltepe’de 641 konut icin teslim programini baslatmasi ise baska bir asamayi temsil ediyor: Proje
artik plan veya ihale degil, kullanim ve yerlesim dénemine gegiyor. Bu gegis cevrede marketten ulasima, kisisel
hizmetlerden depolamaya kadar yeni ticari talep yaratabilir. Fakat 641 konutun ayni glin dolacagini varsaymak
da dogru olmaz. Ticari performans; teslim takvimi, gercek doluluk, yaya baglantisi ve mevcut mahalle

perakendesinin kapasitesiyle olcilmeli.

Sozlesme giivenligi ve isletme kabiliyeti

Yargitay’'in yeni kira sdzlesmesinin eski tahliye taahhidine etkisine iliskin karari, gayrimenkulde belgenin yalniz
varhginin degil, hangi s6zlesme iliskisine bagl oldugunun da énemli oldugunu gosterdi. Karari “yeni s6zlesme
varsa her eski taahhit gecersizdir” biciminde genellemek yanlis olur. Tarihler, noter kayitlari, taraflarin iradesi
ve yeni belgenin onceki s6zlesmenin eki mi yoksa bagimsiz bir iliski mi kurdugu birlikte degerlendirilmelidir.
Kurumsal miilk sahipleri icin standart belge kullanmak kadar s6zlesme versiyonlarini ve dayanaklarini izlemek

de bir varlik yonetimi gorevidir.

Akill banyo teknolojileri haberi ilk bakista tasarim trendi gibi goriinebilir. Oysa temassiz armatur, dijital dus,
sensor ve su verimliligi; konutun yani sira otel, rezidans, saglik ve ileri yas yasam projelerinde isletme maliyetini
ve kullanici deneyimini etkiler. Teknoloji, yalniz satis ofisinde anlatilan bir 6zellik degil; bakim plani, yedek

parga, veri giivenligi ve yasam dongiisii maliyetiyle yonetilmesi gereken bir altyapidir.

Yeni model: arazi, fon ve isletme ayni masada

Azimut Portfoy, Mesa ve Quvars Invest’'in is birligi; fon yonetimi, arazi gelistirme ve proje lretimini ayni
ekosistemde bulusturmayi hedefliyor. ilk proje olarak agiklanan Riva Senior Living, ileri yas yasami ile saglik,
glivenlik ve sosyal hizmetleri bir araya getirmeyi amagliyor. Bu modelin basarisi yalniz gayrimenkuliin
Uretilmesine degil, uzun doénemli isletmenin gelir ve hizmet kalitesine bagh olacak. Turkiye’de proje
finansmaninin gesitlenmesi degerli; fakat fon yapisi, yatirrm dénemi, ¢ikis stratejisi ve isletmeci sorumlulugu

seffaf bicimde tanimlanmadik¢a kurumsallik tamamlanmis sayilmaz.

Haftanin konut verisi de bu seciciligi destekliyor. Turkiye’de 100 metrekarelik ortalama konut degeri 5,19
milyon TL’ye yaklasirken yillik nominal artis ylzde 24,47 oldu; reel degisim ise ylzde 5,8 diistse isaret etti.
Fiyatin ylkselmesi, yatirimcinin satin alma giiclinii veya reel getirisini otomatik olarak artirmiyor. Ayni nedenle
tlketici gliveninin 89,8'e yilikselmesi olumlu bir 6ncii sinyal olsa da 100 esiginin altinda kaldigi igin gigli ve

yaygin bir talep donisi olarak okunmamali.

Ankara icin yeni soru: arazi ne uretiyor?

Ankara Buyliksehir Belediyesinin Beynam’da 50 MW arazi tipi glines enerji santrali igin ihaleye ¢ikmasi, arazi
degerinin yalniz yapilasma hakkiyla élgtilmedigini hatirlatiyor. Eneriji Giretimi, sebeke baglantisi, erisim, bakim

ve cevresel uyum; araziyi 6zel bir altyapi varligina donistiirebilir. Ancak proje heniiz ihale ilani asamasinda.
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Ylklenici, sozlesme, yer teslimi ve devreye alma takvimi agiklanmadan gerceklesmis yatirm etkisi

hesaplanmamali.

Bu haftadan gikarilacak sonug nettir: Gayrimenkulde deger artik yalniz “nerede ve kag metrekare?” sorusuyla
bulunmuyor. “Hangi asamada, hangi sermayeyle, hangi vergiyle, hangi s6zlesmeyle, kim tarafindan ve hangi
isletme modeliyle yonetilecek?” sorulari birlikte cevaplanmalidir. Yeni donemde kazandiran sey hizh karar

degil; dogru veriyi dogru asamada okuyabilme disiplinidir.

Haftalik karar disiplini

Bu disiplini uygulamak icin her yeni haberde bes kisa kontrol yapilabilir. Once olayin yayin tarihiyle karar, ihale
veya sozlesme tarihi ayrilmali. Ardindan proje asamasi tek bir fiille yazilmali: planlandi, ihaleye cikti, s6zlesme
imzaladi, insaata basladi veya teslim edildi. Uglincii adimda toplam yatirim tutarinin 6zkaynak mi, bor¢ mu, fon
mu yoksa gelir paylasimi mi oldugu sorulmali. Dérdiinct olarak varhgin gelir Gretme tarihi ile finansman
odemelerinin baslangici karsilastiriimali. Son olarak vergi, ruhsat, isletmeci, kiraci ve bakim sorumlulugunun

kimde oldugu acikca gorilmeli.

Bu basit ¢cerceve, haber akisindaki yiksek rakamlarin karar kalitesini gblgelemesini 6nler. Ayni zamanda editor,
yatirimci ve danismanin ortak bir dil kurmasini saglar. TicariGM360’in haftalik bilteni de bundan sonra yalniz
ne oldugunu siralamakla kalmayacak; gelismenin hangi asamada bulundugunu ve gayrimenkul kararina nasil

cevrilebilecegini gostermeye odaklanacaktir.

Hasan Ceran

TicariGM360

Makalede kullanilan TicariGM360 kaynaklari

e TCMB faiz karari

e Kurumlar vergisi istisnasi analizi

e Uc otel yatiriminda CED siireci

e Tirkiye ortalama konut fiyati

e Beynam 50 MW GES ihalesi
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HAFTANIN SECKiSi - 01-02

GUNCEL HABERLER - 23 Temmuz 2026

Sirket Tasinmazlarinda Cikis Maliyeti Yeniden Giindemde

TicariGM360’in haftalik analizinde, sirket aktifindeki tasinmaz satislarinda 15 Temmuz 2023 sonrasinda
edinilen varliklar igin kazang istisnasinin kaldirildigi; daha eski tasinmazlarda ise gegis oraninin yiizde 25
oldugu hatirlatildi. Bu, bu hafta yirirlige giren yeni bir kanun degil; yirurlikteki kuralin yatirim ve bilango

planlamasina etkisini agiklayan glincel bir rehberdir.

NEDEN ONEMLI? Ofis, depo, arsa ve fabrika yatirminda net getiri yalniz kira ve satis fiyatiyla

hesaplanamaz. Olasi satistaki kurumlar vergisi ylikd, yatirimin daha alim giininde modele eklenmelidir.
“Gayrimenkuliin elde tutulma siiresi artik herhangi bir vergi avantaji saglamiyor.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >

KONUT HABERLERI - 23 Temmuz 2026

TOKi Maltepe’de 641 Konut icin Teslim Dénemi Basladi

Maltepe Atisokulu Mahallesi 6. Etap’taki 641 konut icin teslim programi 23 Temmuz’'da basladi ve 19
Agustos’a kadar sirecek. Proje, planlama ve insaat asamasindan fiill yerlesim dénemine gecerken

abonelik, site yonetimi ve ortak alan isletmesi de glindeme geliyor.

NEDEN ONEMLI? Yeni niifus, yakin cevrede market, yeme-icme, ulasim ve kisisel hizmet talebini

blytebilir. Ancak ticari performans, ilan edilen konut sayisindan ¢ok gercgek doluluk hizina baghdir.
“Teslimler 23 Temmuz’da basladi.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >
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HAFTANIN SECKiSi - 03-04

TICARI GAYRIMENKUL - 23 Temmuz 2026

Ug Sehirde 1,253 Milyar TL’lik Otel Yatirnmi CED Asamasinda

Burdur, izmir ve Antalya’da toplam 235 oda ve 474 yatak 6ngéren li¢ otel icin CED siirecleri baslatildi.
Burdur’daki yatirim mevcut yapinin déniisiimi; izmir Bayrakli ve Antalya Aksu’daki yatirimlar ise yeni otel

planlari olarak ilerliyor.

NEDEN ONEMLI? Yatirim tutari kadar proje asamasi da dnemlidir. CED siireci; ruhsat, finansman kapanisi,

insaat baslangici veya aclilis anlamina gelmez ve her proje ayri risk profiline sahiptir.
“Ug¢ yatirim ayni asamada ve ayni nitelikte degil.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >

EMLAK REHBERI - 22 Temmuz 2026

Yeni Kira Sozlesmesi Eski Tahliye Taahhiidiinii Nasil Etkiler?

Yargitay 3. Hukuk Dairesi, taraflarin daha sonra bagimsiz bir kira s6zlesmesi kurdugu somut olayda eski
doneme ait tahliye taahhlidline dayanilarak verilen karari hukuka aykiri buldu. Karar, yeni s6zlesmenin

niteligi ve taraf iradesi incelenmeden genellenmemelidir.

NEDEN ONEMLI? Konut ve ticari kiralamalarda sdzlesme versiyonlari arasindaki bag, tahliye stratejisini
dogrudan etkiler. Tarih, noter kaydi ve belgenin onceki s6zlesmeye ek mi yoksa bagimsiz mi oldugu

profesyonel hukuk incelemesi gerektirir.

“Eski sozlesme doénemine ait tahliye taahhiidiine dayanilarak tahliye karari

verilemeyecegine hiikmetti.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >
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HAFTANIN SECKiSi - 05-06

EKONOMI - 23 Temmuz 2026

TCMB Politika Faizini Yiizde 37’de Sabit Tuttu

TCMB, Temmuz Para Politikasi Kurulu toplantisinda bir hafta vadeli repo faizini ylizde 37’de birakti. Karar
metni, i¢ talepte yavaslama, enerji fiyatlari ve enflasyon goriinimiine gére siki durusun siirecegi mesajini

verdi.

NEDEN ONEMLI? Yiiksek politika faizi, konut ve ticari gayrimenkulde borclanma maliyetini ve getiri
beklentisini yukarida tutuyor. Gelir Gretmeyen ya da kisa vadede yeniden finansman gerektiren varliklar

daha secici degerlendirilecek.
“Fiyat istikrari saglanincaya kadar siki para politikasi durusunun siirdiiriilecegi belirtildi.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >

AKILLI EV VE TEKNOLOJI - 20 Temmuz 2026

Banyolar Sensor, Dijital Kontrol ve Su Verimliligiyle
Yenileniyor

Temassiz armatiirler, dijital dus sistemleri, akilli klozetler ve dogal mineral bazli malzemeler 2026 banyo
tasariminda one cikiyor. Teknoloji, hijyen ve kisisellestirmenin yani sira su tiiketimini yonetme iddiasiyla

da projelere giriyor.

NEDEN ONEMLI? Bu ¢éziimler konutun yaninda otel, rezidans, saglik ve ileri yas yasam projelerinde
isletme giderini ve kullanici deneyimini etkiler. Satin alma kararinda bakim, yedek parga ve yasam dongisl

maliyeti de degerlendirilmelidir.

“Artik banyolar kullaniciyla etkilesim kuran, ihtiyaglari 6grenen akilli sistemlerle

donatiliyor.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >
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HAFTANIN SECKiSi - 07-08

YATIRIM DANISMANLIGI - 24 Temmuz 2026

Fon, Arazi ve Proje Gelistirme Ayni Ekosistemde Bulusuyor

Azimut Portféy, Mesa ve Quvars Invest; fon yonetimi, arazi gelistirme ve proje Uretimini bir araya getirecek
stratejik is birligi acikladi. ilk somut adimin saglik, giivenlik ve sosyal hizmetleri biitiinleyen Riva Senior

Living olmasi planlaniyor.

NEDEN ONEMLI? Kurumsal fonlama, gelistiricinin sermaye yapisini cesitlendirebilir ve araziyi daha seffaf
senaryolarla degerlendirebilir. Basari; fon kosullari, c¢ikis stratejisi ve uzun doénemli isletme

sorumlulugunun agikligina baglidir.
“lIk proje Riva Senior Living olacak.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >

DOSYA HABER - 18 Temmuz 2026

Ortalama Konut 5,19 Milyon TL: Nominal Artis, Reel Kayip

TCMB verilerine gore Tirkiye’de 100 metrekarelik ortalama konut degeri 5 milyon 188 bin 590 TL'ye,
ortalama yeni kiraci kirasi 25 bin 863 TL'ye ulasti. Konut fiyati yillik nominal ylizde 24,47 artarken reel

olarak yiizde 5,8 geriledi.

NEDEN ONEMLI? Fiyatin yiikselmesi tek basina reel getiri anlamina gelmiyor. Yatirimci, sehir bazindaki

fiyat-kira dengesini enflasyon ve finansman maliyetiyle birlikte okumalidir.
“Konut fiyatlarinda yillik yiizde 5,8 oraninda reel diisiis yasandi.”

TicariGM360’ta tam haberi ac >
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HAFTALIK GOSTERGE

Verinin Dort Mesaiji

Gosterge Deger Okuma

Tiiketici gliven endeksi 89,8 Ayhk +%2,2; 100 esiginin altinda
Politika faizi %37,0 Temmuz toplantisinda degismedi
100 m? ortalama konut 5.188.590 TL Yillik reel degisim -%5,8

100 m? ortalama yeni kira 25.863 TL Yillik nominal +%29,2; reel -%2,2

Guven endeksindeki artis olumlu bir sinyal olsa da 100 esiginin altindaki goériiniim ve yuksek faiz, talebin

islemlere donlsmesinde finansmanin belirleyici kalacagini gésteriyor.

Kaynaklar: Tiketici gliveni Temmuzda 89,8’e yikseldi - Tlrkiye’de ortalama konut fiyati 5,2 milyon TL'yi asti

ANKARA ODAGI

Beynam’da 50 MW GES: Arazi, Enerji Altyapisina Donlisuiyor

Ankara Buiylksehir Belediyesi, Bala ilgesi Beynam’da 50 MW giiclinde arazi tipi glines enerji santrali icin 3
Agustos 2026’da acik ihale dizenleyecek. Proje heniiz ihale ilani asamasinda; yiklenici, sozlesme bedeli,
yer teslimi ve devreye alma tarihi kesinlesmis degil. Bu yatirim, Ankara’da genis arazi varliginin eneriji
Uretimiyle nasil yeni bir altyapi sinifina doniisebilecegini gosteriyor. Sebeke baglantisi, tarimsal kullanim

dengesi, yol erisimi ve uzun donemli bakim maliyeti yatirimin gergek degerini belirleyecek.

Ankara Odagi haberini ac >
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EDITOR NOTU

Bu Biilten Nasil Okunmali?

Bu sayi, TicariGM360’ta 18—24 Temmuz 2026 tarihleri arasinda yayimlanan igerikler taranarak hazirlandi. Ayni
haber birden fazla kategoriyle iligkili olsa da mikerrerligi dnlemek igin yalniz bir boliimde kullanildi. Yayin tarihi
ile olayin veya dlizenlemenin yirirlak tarihi birbirinden ayrildi; proje asamalari 6zellikle korundu. Metinler

bilgilendirme amaclidir; hukuki veya finansal danismanlik ve yatirim tavsiyesi degildir.

Haftanin kontrol listesi
m Projenin asamasini basliktan ayri dogrulayin.
m Finansman maliyetini ve yeniden finansman riskini modele ekleyin.
m Vergi etkisini alimda degil, olasi ¢ikista da hesaplayin.
m Kira ve satis belgelerinde s6zlesme zincirini koruyun.
m Teknolojiyi satis 6zelligi kadar isletme maliyetiyle degerlendirin.

m Ankara’da eneriji ve veri altyapisini yeni arazi kullanim siniflari olarak izleyin.

Biilteni ekibinizle paylasin, haberleri kaydedin ve yeni sayilar icin TicariGM360’1 takip edin.

www.ticarigm360.com
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Turkiye’nin Yeni Nesil Ticari Gayrimenkul Yayini

ﬂlticariGM360

Turkiye’nin Yeni Nesil Ticari Gayrimenkul Yayini

Haftanin verisini, projesini ve mevzuatini yatinmci gozuyle
okuyun.
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