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Gram Altin

4.376,91
Ceyrek Altin ' .
7.186,33

Tam Altin

28.657,68

KONUTTA YENIi MODEL NASIL OLACAK?

Toplu Konut idaresi (TOKI) ve Emlak Konut GYO tarafindan arz edilen Gayrimenkul
Sertifikasi hakkinda Gayrimenkul Pazarlama ve Satis Profesyonelleri Dernegi (GAPAS)
baskani Sn. ismail OZCAN 24.07.2025 tarihinde NTV ve 25.07.2025 tarihinde Ekotiirk

ekranlarinda merak edilen sorulari yanitladi.

EMLAK VERGISI’NE ESAS ARAZI VE ARSA DEGERLERI DEGISTI

Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda her 4 yilda bir yapilan emlak vergisine
esas arazi ve arsa degerleri 2025 yili itibariyle tespit edildi. Yapilan tespitler
teblig edilmeye baslanirken 30 Temmuz’a kadar dava acabilecek olan
mukelleflerce tespitlere itirazlar basladi.

Gayrimenkul Gundem sayfasinin haberine gore 30 Temmuz’un adli tatile
denk gelmesinden 6tlrld dava agma tarihinin 7 Eylule kadar uzatildigi, bazi
bolgelerde artisin 10 kati, bazi bolgelerde ise 30 kati buldugu ifade ediliyor.

Konu hakkinda GAPAS (iyelerimizden Ali GURISIK artis oranlarina dair
goruslerini paylasti.

Defterdar Mahallesi, Otakcilar Caddesi, Kar Plaza
No: 80, Kat: 1 Ofis: 33
EyUpsultan/Istanbul

0850 226 10 15 - bilgi@gapas.org.ir
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YENI YATIRIM ARACI: GAYRIMENKUL SERTIFIKASI

TOKI ve Emlak Konut GYO tarafindan 24.07.2025 tarihinde tantimi
yapilan Gayrimenkul Sertifikasi hakkinda GAPAS Baskani Sn. ismail
OZCAN merak edilen sorular yanitladi.

24.07.2025 tarihinde tanitmdan hemen sonra NTV ekranlarinda
yayimlanan Sn. Murat Caner'in - sundugu  “Piyasa  Ekrani”
programinda konuya iliskin yapllan dederlendirmede Sn. OZCAN;
konutlann deger/satis fiyatt bazinda sertifikalara bdlinecegini,
tasinmaz degerine denk gelen sertifika adedine ulasabilenlerin
konutlarn tapusunu edinebilecegini ifade etti.

25.07.2025 tarihinde EkoltUrk ekranlannda yaymlanan Sn. Lale
Elmacioglu'nun sundugu “Sektdrel Bakis” programinda sertifikalara
liskin detaylara yer veren Sn. OZCAN; sertifikalann araci kurumlar
araciigi ile borsadan edinilebilecegini, herhangi bir limit olmaksizin
yatinmcilarnn diledigi kadar sertifika alinabilecegini, gayrimenkulleri
likitide hale getfiren gayrimenkul serfifikalannin yatinm icin  bir
alternatif olabilecegini dile getirdi.

TOKi ve Emlak Konut GYO tarafindan 4-8 Agustos 2025 tarihlerinde
gerceklesecek talep toplama surecinden sonra 11 Agustos 2025
itibariyle satilabilecegini, sertifika basina 7,59 TL halka arz bedel
belirlendigi aciklanmustr, Detayl bilgi icin
www.gayrimenkulsertifika.com adresini ziyaret edebilirsiniz.
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http://www.gayrimenkulsertifika.com/

EMLAK VERGISINDEKI YUKSEK ARTISLAR

Emlak Vergisi Kanunu ve Vergi Usul Kanunu

g A kapsaminda her 4 ylda bir arazi ve arsa birim
B, i , metrekare degeri yeniden belirlenmektedir. 2026 yili
_ﬁ"': “l,—w icin gecerli olacak birim metrekare degerlerinin
‘«yg}; - degerlemesi 2025 yill Haziran ayinda tamamlanmis,
\2 bazi bdlgelerde artis orani baz bdlgelerde %500'U

A o bulmus durumda. Konu hakkinda GAPAS Uyesi Sn.

Ali GURISIK ile gérUstuk.

Ali Bey, emlak vergilerine esas arazi ve arsa birim metrekare degerlerin
arhsi hakkinda ne gibi tespitleriniz oldu?

Yapilan yeniden degerlemelere iliskin bazi musterimizin talepleri Uzerine
incelemeler yapma sansimiz oldu. Admer Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinin Yonetim Kurulu Baskani olarak sunu belirtmek
isterim ki firmamiz incelemeleri neticesinde &zellikle istanbul ve Ankara
illerinin bazi merkezi lokasyonlarinda adil piyasa degerinin Uzerinde
artislar yasandigini gézlemlemis bulunuyoruz.
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Patronlar Dinyasi’’'nin haberine gore baz
bolgelerde %500 arhs oldugu, Dinya =E==ER
Gazetesi’'nin haberine gore kimibolgelerde 10 15T 1. - L ER

Blata | B it

kata yakin arhs oldugu belirliliyor. Sizce HE
arhslann bu kadar yuksek olmasinin sebebine
olabilir?

Tespit komisyonlarinda Vali, Belediye Baskani, Defterdar, Tapu MUOdUru
gibi bircok kamu kurumundan dnemli kisiler oluyor, fakat Gayrimenkul
Degerleme Uzmani yer almiyor. Ayni sekilde degerleme sUrecinde
herhangi bir degerleme raporu talep edime zorunlulugu da
bulunmuyor. Bizce en temel eksiklk uzman goruslerinin yeterince
alinmiyor olmasi. Bu noktada deger belirleme sUreclerinin Bagimsiz
Gayrimenkul Degerleme Firmalarn tarafindan hazirlanacak raporlara
gore saglanmasi sorunun ¢b6zumu icin etkili olacaktir.
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TUIK HAZIRAN/2025 AYl KONUT SATIS ISTATISTIKLERI

TUrkiye genelinde konut satislarn Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %35,8 oraninda artarak 107 bin 723 oldu. Konut satis
sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 17 bin 656 ile istanbul, 9 bin 428
ile Ankara ve 5 bin 987 ile izmir olurken, en az oldudu iller srasiyla 38
ile Ardahan, 62 ile Bayburt ve 81 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satisi, Haziran 2025
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Konut satfislan  Ocak-Haziran ddneminde bir onceki yilin  ayni
donemine goére %26,9 oraninda artarak 691 bin 893 olarak
gerceklesti.
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TUrkiye genelinde ipotekli konut satislan Haziran ayinda bir dnceki
viin ayni ayina goére %112,6 oraninda artarak 14 bin 484 oldu.
Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarn payr %13,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Haziran ddoneminde gerceklesen ipotekli konut
satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %100,5 oraninda
artarak 103 bin 90 oldu.
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Haziran ayinda 3 bin 384; Ocak-Haziran doneminde ise 24 bin 446
ipotekli konut satisi, ik el olarak gerceklesti.

TUrkiye genelinde diger konut satislarn Haziran ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %28,6 oraninda artarak 93 bin 239 oldu. Toplam
konut satislan icinde diger satislann payr %86,6 olarak gerceklesti.
Ocak-Haziran doneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir
oncekiyilin ayni donemine gore %19,3 oraninda artarak 588 bin 803
oldu.

Satig sekline gore konut satisi, Haziran 2025
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TCMB HAZIRAN/2025 AY!| KONUT FIYAT ENDEKSI

TCMB verilerine gore 2025 yill Haziran ayinda bir dnceki aya gore
yuzde 2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak yUzde 32,8 oraninda artmis, reel olarak ise yUzde 1,7
oraninda azalmustir.

W Nominal  mReel (TUFE ile Dizeltiimis)

200
180
160
140
120
100
80

20

-20

01.20
07.20

— — L | L m o
™~ ™~ ™~ ™~ ™~ |
-— — o= — [=

01.24

=+
™
M~

01.25
06.25

L= =] L= = = =

Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

Son zamanlarda konut Uretimine iliskin  alternatif arayislan  ve
sektorin denetim altina alinma cabasi yeni bir yatrm aracinin
dogusuna aracillik etti. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) catisi altinda
faaliyet gdsteren Portfdy Ydnetim Sirketleri araciigiyla kurulan
Gayrimenkul Yatirm Fonlan’nin  insaat  yapma engeli Proje
Gayrimenkul Yatrm Fonu yapisi ile kaldinlarak konut arzinin
arttinimasinin 6nU acildi. Konu ile alakall GAPAS Uyesi Nurol Portfoy
Yonetimi A.S. Gayrimenkul Yatirm Fonlan MUOdOr0 Sn. H. Erhan
OKUTAN ile gorustUk.

Gayrimenkul Yatirm Fonlar ile Proje
Gayrimenkul Yatinm Fonlan arasindaki
temel farki ve konut arzinin arhisina
olacak katkisini, bunun konut fiyatlarina
ve sektorin gelecegine efkisini kisaca
bizlere agiklar misiniz?

Oncelikle Gayrimenkul Yatnm Fonlan (GYF) yapr kullanma izin
belgesine sahip yapllar ve %50'den fazlasi kamu kaynakli sirket veya
GYO yatinmi olan projelerden kat irfifakll tasinmaz alabilmekte idi.
2024 yilinin  Temmuz ayinda gerceklesen Teblig degisikligi ile
GYF'lerin konut agrrlikll insaat projelerini gerceklestirmesinin veya
mevcut projelere yatinm yapmasinin dnU acildi. insaat alaninin en
az yarisi konut alanindan olusan projelere yatirm yapabilme imkani
ile gayrimenkul  yatrnmcilannin tasarruflannt . bu  alanda
degerlendirmesine sansi saglanmis oldu.
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Kalkinma Bakanlgr tarafindan yaymlanan 11. Kalkinma Plani
kapsaminda Turkiye'de villk 815 bin konut ihtiyaci oldugu, bunun
yarisi kadar Uretim yapilabildigi, yaklasik yilik 407 bin konut arzi acig
olustugu belirtiimistir. Bu veriler 1siginda konut yatirmina yenilikgi
cozUmlerin aranmasi gerektigisuphesizdir. Proje Gayrimenkul Yatinm
Fonlan (PGYF) bu ydndeki acigin finansal piyasalar Uzerinden
karsilanmasi icin sunulan eftkili bir arac olacaktir.

Teblig degisikligi ile PGFY kavraminin kazandinidigini ve konut
arzindaki acigin finansal piyasalar ile gideriimesine yardimci
olacagini belirttiniz. PGFY’lerin diger yatrnm araglarina gore
avantajlari nedir?

Oncelikle gelir vergisi ve kurumlar vergisi avantajl saglamaktadir.
Yatirmcilar; fonlara yapacaklar yatirmlar sonucunda katiima payi
elde etmektedir. Bu katlma paylarnni elde ettikleri tarihten itibaren 2
vl boyunca gelir vergisi tevkifatl (yani bilinen ismi ile stopaij)
ddemesi, ikinci seneden sonra ise herhangi bir stopaj 6demeksizin
gelir elde etmeye devam etmesi mUmkUn durumdadir. Buna ek
olarak PGYF'lerin elde ettigi tasinmaz gelirlerinin en az yarisini her vil
dagitmasi  durumunda  kurumlar  vergisi  muafiyeti  devam
etmektedir. Aynca yeni kurulacak PGFY'lerin kurulmalarindan
itibaren 3 yill boyunca da asgari kurumlar vergisinden muaf
olduklarnni da hatirlatmakta yarar olacaktir.

PGYF yatinmi yapmak isteyenlere ne gibi tavsiyeleriniz olabilir?

Mutloka fon yonetimindeki kisilerin  ve fonu ydneten sirketin
kadrolarnna, sektdr tecrUbelerine ve yatinm yapacaklar projelere
bakmalarnni tavsiye ediyorum. Ayrnica projenin yUklenicisi firmanin
kim oldugunu, gecmisteki projelerini bitirme performansini ve
projeye lliskin verebilecekleri teminatlan incelemelerinde fayda
olacagina inaniyorum.
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