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SERMAYE PiYASASI KURULU BASKANLIGI'NA

ist.,, 12 Subat 2026

Konu: Sorumluluk Beyam

Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ig¢in 2476-2025/022 referans nolu sézlesme
kapsaminda hazirladiimiz 06.10.2025 tarihli 2025/366-421-422-423-424-425-426-427-428-
429-430 no.lu raporiarda yer alan analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar,
kapsamlar ve kogullarla sinirli oldudu, bilgilerin sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
gergede uygun oldugu ve bu bilgilerin anlanmini dedistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi
igin her tirld makul 6zenin gosterilmis oldugjunu beyan ederiz.
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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Baglar Mahallesi, Kocman Caddesi, No:69,
Luxera Towers Projesi

Badcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eyldl 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

DEGERLEME TARIHi 30 Eylul 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

DEGERLENEN L o
R 3206 ada 13 parsel tzerinde yer alan Luxera Towers Projesi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3206 Ada, 13
Parselde yer alan 194 adet daire ile 46 adet dikkan vasifh
tasinmaz

iMAR DURUMU OZETI

Merkezi is Alani _
EMSAL: 2.00 (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve insa halindeki Luxera
Towers Projesinde Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S.'nin tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsiligi ingaat
s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

iSTANBUL iLi, BAGCILAR iLCESi, BAGLAR MAHALLESINDE YER ALAN
3206 ADA 13 NOLU PARSELDEKI LUXERA TOWERS PROJESINDE

12.11.2021 TARIHLI TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI | 2.148.200.000,-TL

INSAAT SOZLESMESINE GORE LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. LEHINE DOGAN HAK VE FAYDANIN PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Baglar Mahallesi, Kocman Caddesi, No:69,
Luxera Towers Projesi

Badcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eyldl 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/421
DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve insa halindeki
Luxera Towers Projesinde Luxera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'nin tasinmaz satis vaadi ve arsa pay!i karsihgi
insaat sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

Piyasasi Kurulu

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ- Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

09.08.2024 tarih ve 2024/312 nolu dederleme raporunda
1.467.500.000,-TL takdir edilmistir. 08.01.2025 tarihli,
2024/548 nolu dederleme raporunda Luxera Gayrimenkul
Lehine Dodan Hak Ve Faydanin dederi igin 2.533.600.000,-
TL takdir edilmistir. 07.07.2025 tarih ve 2025/273 nolu
dederleme raporunda Luxera Gayrimenkul Lehine Dodgan
Hak Ve Faydanin dederi icin 2.732.500.000,-TL takdir
edilmigtir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikoy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON
(0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdy Mahallesi,Atatirk Caddesi, EGS Business Park
Blok No:12/10 Bakirkdy Istanbul

TELEFON NO

2124654434

LOTUS y
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahlcr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS i
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

f. Mdilklin takdir edilen dederde degisiklie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tlr

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Bkz: Ekler.Tapu Bilgileri Tablosu
ILI - ILGESI Istanbul - Bagcilar
MAHALLESI Kirazli

PAFTA NO 244Ds1b

ANA GAYRIMENKUL NITELIK Arsa

ADA NO 3206

PARSEL NO 13

ARSA ALANI (m?2) 16.352,22

KAT NO Bkz: Ekler.Tapu Bilgileri Tablosu
BLOK NO Bkz: Ekler.Tapu Bilgileri Tablosu
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz: Ekler.Tapu Bilgileri Tablosu
BAGIMSIZ BOLUM NITELIK Bkz: Ekler.Tapu Bilgileri Tablosu

(*) Kat irtifak1 kurulmus, heniiz kat miilkiyetine geg¢ilmemistir.
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Miadiurligli Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan alinan

takyidat belgelerine gore tasinmazlar lizerinde muistereken asagidaki notlar yer almaktadir.
Beyan: Yonetim Plani dedisikligi: 29.03.2023 (06.04.2023 - 13949)

Beyan: Yonetim Plani degisikligi: 06.06.2024 (14.06.2024-25229)

Beyan: Tasinmazin tamaminin %51,50 hissesinde Luxera Gayrimenkul Gelistirme Yatinm Insaat
Sanayi ve Ticaret A.S. lehine kat karsiligi insaat hakki vardir.

Not: Tasinmazlardan 6n satisi yapilmis olan bazi bagimsiz bélimler lizerinde serh olarak “Satis
Vaadi Vardir” notu bulunmaktadir. Satis bedelleri belirtilmistir. Takbis belgeleri rapor ekinde yer
almaktadir. Yabancilara vyapilan satislarin bir boéliuminde Tirk Vatandasligi Kanununun
uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20 nci maddesi kapsaminda serh tarihinden itibaren 3 yil

slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin yapilmayacadi yéniinde taahh(t notu vardir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Henliz 6n satisi yapilmamis olan tasinmazlarin alim-satimini ve devredilmesini engelleyecek
sekilde herhangi bir not bulunmamaktir. Proje insa halinde olup 6n satisi yapilan dairelerin
hendz teslimi yapilmamistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Bagcilar Belediyesi imar Midirligi‘'nden alinan imar durumuna gére 3206 ada 13 no’lu
parselin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Merkezi is Alani” icerisinde kaldigi ve
yapillasma kosullari “TAKS: Zemin Katta: 0,50, Normal Kattan Itibaren: 0,40, KAKS: 2,00
seklindedir.

Plan Notlari:

- Bu alanlarda is merkezi, ofis, buro, aligveris merkezleri, cok katl magazalar, garsi, konaklama
tesisleri, rezidans-konut yapilari, sinema, tiyatro, muize, kultliphane, sergi salonu, lokanta,
restaurant, gazino, yonetim binalari, banka ve finans kurumlari yer alabilir.

- 1000 m#den kuglk parsellerde biinyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki yapilasma
simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir.Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu hikiim uygulanir.

- 1000 m? ve daha buyUk parsellerde zemin katta, planda verilen bah¢ce mesafeleri i¢cerisinde maks
TAKS:0.50, normal kattan itibaren maks TAKS:0.40, maks KAKS: 2.00 olarak uygulama yapilir.
TAKS degeri tabii zemin kotundan itibaren aranacak olup, bodrum kattaki bah¢e mesafeleri avan
projesinde belirlenecektir. Merkezi is Alaninda(MiA) avan proje onayi istanbul imar Yénetmeligine

gore yapilr.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

x

78w

Imar Plan Ornegi

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Bagcilar Belediyesi Imar Midurliigi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlara ait

asadidaki evraklar incelenmistir.

YAPI RUHSATI
BLOK YENi YAPI ngmzz YAPI SINIFI KONUT TiCARi | ORTAK ALAN KAT ADEDI | iN T:Tu/:m\m
NO RUHSATI . VE GRUBU | ALANI (M2) | ALANI (M2) (M2) 5
ADEDI (M2)
2.08.2022-3189164 456 5A 25.210,78 9.421,21 48.567,68 30 (27+3) 83.199,67
BLOK iSiM DEGISIKLIGi B:gm:/:z YAPI SINIFI KONUT TiCARi | ORTAK ALAN kAT ADEDI | iN T:T"’;nm
NO RUHSATI . VE GRUBU | ALANI (M2) | ALANI (M2) (M2) $
ADEDI (M2)
23.10.2023-3697102 456 5A 25.210,78 9.421,21 48.567,68 30 (27+3) 83.199,67

11.2.1.CED Bilgileri
Projeyle ilgili olarak 16.03.2022 tarihinde Cevresel Etki Dederlendirilmesi Gerekli Degildir

karari alinmis olup s6z konusu belge ekte yer almaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karari vb. duruma

rastlanmamistir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Luxera Towers Projesi’'nin yapi denetimleri
Kent Donlsim Merkezi Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Adres: Hdirriyet
Mahallesi, Atatiirk Caddesi, insa Is Merkezi, Blok No:11, I¢c Kapi No: 11, Bagcilar/istanbul

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar igin son g yil icerisinde gergeklesmis herhangi bir alim-satim

bulunmamaktadir.
11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar planinda meydana gelmis herhangi bir degisiklik veya kamulastirma islemi

bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Iliskin Bilgiler
Projenin Gzerinde bulundudu arsaya iliskin olarak 12.11.2021 tarih ve 14452 yevmiye nolu
Bakirkoy 42. Noteri tarafindan tescil edilmis Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat

sdzlesmesi bulunmaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar insa halinde olup enerji kimlik belgeleri hentiz alinmamistir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmas! da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin &zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytrtrlige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede yapi ruhsatlari alinmis olup yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

LOTUS C///
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konusu tasinmazlar; Istanbul Ili, Bagcilar ilgesi, Baglar Mahallesi, Kogman
Caddesi Uzerinde yer alan Luxera Towers projesidir.

Rapora konu tasinmaz konum olarak Basin Ekspres Yolu Glinesli Kavsaginda vyer
almaktadir. Projenin yakin cevresinde Metro Grossmarket, Wyndham Grand Istanbul Hotel, Elite
World Hotel, Holiday Hotel, Sur Yapi Mirage, Perola Residence, 212 AVM, Yahya Kemal Bayatli
Kiltiir Merkezi, Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi, Istwest, Starcity Outlet, Kuyumcukent
gibi noktalar yer almaktadir.

Proje, nifus yodgunlugunun bulundudgu ve ticari hareketliligin oldugu bir konumda yer
almaktadir. Sosyo-ekonomik olarak orta ve Ust gelir grubunun tercih ettigi bir lokasyonda yer
almaktadir. Bdlgede altyapr tamamlanmistir. Toplu tasima ve 6zel aracgla rahat ulasilabilir bir
konumdadir.

Projenin bazi referans noktalarina olan kus ucusu yaklasik uzaklhklari asadida verildigi

sekildedir.
o Sabahattin Zaim Universitesi : 2,3 km.
o E-5 Karayolu : 3,9km.
o TEM Otoyolu : 3,8km.
o Istanbul Fuar Merkezi : 5km.
o Ikitelli OSB : 5 km.
o Istanbul Havalimani : 28 km.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul Ili:

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltirel agidan en énemli sehridir. Ekonomik
blyuklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz énline alinarak yapilan

siralamaya gore Avrupa'da Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelmektedir.

TR,

Istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul’'un, Avrupa'daki
bélimiine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakas!”; Asya'daki bélimune ise “Anadolu Yakasi” veya
“Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak U¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in
sardigi bir yarim ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlan
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugln itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlari
icerisinde ise blyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye mevcuttur.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillarn arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi

1517'den kaldirildigi 1924'e kadar Siinni Islam'in da merkezi olmustur.

\ Ay
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a badgli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan CatalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi, bu iki kitayi ayirmaktadir. Bogaz
Uzerindeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopruleri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelli§i gdstermektedir.
Dolayisiyla iliman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve kimi
zaman karhdir. Nem vylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorilir. Bu dénemlerde bir iki hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki ortalama
sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak aylar Temmuz ve AdJustos aylaridir ve ortalama
sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak ve Subat aylardir ve ortalama sicaklik 5 °C dir.
Istanbul'da yilin ortalama sicakli§i 13,7 derecedir. Sehir oldukga riizgarli olup riizgarin ortalama
hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminéni ilcesi 2008 yilinda bir
yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Ginimuizde yarimaday! Fatih ilgesi olusturmaktadir.)
15. ylzyll'ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bdlgenin kuzey kiyllarinda Halig
bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney sinirini Marmara Denizi
olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Halig'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan biylik 6neme
sahiptir. Son Osmanl Padisahlari'nin saraylr olan Dolmabahge SarayiKabatas'tadir.
Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip

etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden liks yalilar mevcuttur.
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o Uskidar (antik Chrysopolis) ve Kadikéy (antik Chalcedon) ilceleri eski zamanlarda birer
sehir iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilcesi héaline gelmislerdir. Istanbul'un
Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgceleridir. Ginliimizde, bircok cagdas yerlesim alanlarina ve
is sahasi bakimindan blylik éneme sahiptirler. Bu ilceler Sehrin nifusunun Ugte birine ev
sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliyiik bir farklilasma gérilir.
En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker. 20. ylzyilda sehrin hizla buyumesi, dogudan batiya bliylk bir géclin baslamasina neden
olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Blyiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar igindeki nifus) toplam niifusu 15.701.602kisidir. Istanbul nifuslarina gére
en kalabalik sehirler listesinde dinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Turkiye'nin en bliyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin
merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Gida
sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik trinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit artnleri ve alkollU igkiler,
kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir. Glinimuizde Istanbul, Tirkiye'nin %55
Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %30,1'lik kismini

olusturur. Toplam ihracattaki pay! %40,3, ithalattaki payi ise %49'dur.
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12.2.2. Bagcilar Ilcesi:

Bagcilar’da 103 Cadde, 2.685 Sokak ve 555.881,805 metre yol bulunmaktadir. ilgede
deniz ve hava yollari mevcut degildir. Bagcilar karayolu ulasimi bakimindan Istanbul’un en rahat
Ilgelerinden birisidir. Ilce icinden gecen otoyol dnemli bir ulagim imkanidir.

Kirazll Mahallesinde Kirazli Ana Duradi olarak Metro Istasyonu bulunmakta olup, Kirali-
Yenikap! ve Kirazli-Basaksehir metro hatlari hizmet vermektedir. Kirali-Yenikapi metro hattinin
3.090 metrelik bélimi ve Kirazli-Basaksehir metro hattinin 5.055 metrelik bolimu ilge
sinirlarindan gecmektedir.

Ulasimin saglikli ylrimesi ve mevcut ulasim sisteminin artan ndfusun ihtiyaglarini
karsilayacak sekilde dizenlenmesi amaciyla ulasim galismalar devam etmekte olup Mahmutbey-
Mecidiyekdy metro hatti calismasi da devam etmektedir.

Istanbul'un en 6nemli ticaret ve sanayi merkezlerinden biri olan Bagcilar Ilcesi'nde
glinimizde iplik dokuma, gida, tas ve toprak, metal ve basin sanayi cesitlenmesi, kigik -
blylk atdlyeler, ticarethaneler ile ticaret merkezleri bulunmaktadir.

275 uyesi bulunan Matbaacilar ve Ambalajcilar Sitesi ile Metro Grosmarket, Hayatpark ve
212 alisveris merkezi Bagcilardadir.

Halk kiiclik sanayi ve ticaretle mesgul olmaktadir. Bagcilar ilcesinin Giinesli Bdlgesinde
diger tarifle Havaalani Yolu ve Ikitelli karsisinda yodun sanayi kuruluslar faaliyet
gostermektedir. Ilcenin dier bélgelerinde de irili ufakli bircok sanayi kurulusu mevcuttur.
Ulkenin biiyiik basin kuruluslarindan Hurriyet, Milliyet, Meydan, Diinya, Akit ve Yeni Asya
gazeteleri matbaa ve yénetim merkezleri Bagcilar Ilgesindedir.

ISTOC Ticaret Merkezi, Emindni bélgesindeki Tahtakale, Kantarcilar, Mercan, Yesildirek,
Kuglkpazar, Suleymaniye, Sirkeci, Cadaloglu ve Beyazit'taki gesitli mesleklere sahip toptanci
esnafin bir araya gelerek kurdugu bir kooperatiftir. Toptanci Esnafinin Eminoni yarimadasindaki
zor sartlarda calismasi, Istanbul igindeki giderek yogunlasan trafik, sagliksiz kosullara sahip
isyerleri, dar sokaklar, maliye, nakliye ve benzeri sorunlar nedeni ile modern cgalisma
ortamlarina yoénelik yesil alanlari bol, gok kath isyerlerinden kurtulup, mustakil isyerlerine
kavusmak amaci ile kurulmustur.1979 yilinda 52 kurucu Uye tarafindan kurulusu yapilan ISTOC
Yap! Kooperatifi'nde bugliin hirdavat, liks hirdavat, plastik esya, melamin, kirtasiye, kadit,
madeni esya, gida, bliro ve mobilya malzemeleri, ev tekstili, zliccaciye, medikal, promosyon

drtnleri, av malzemeleri ve 2. el otomobil olmak Uzere yaklasik 35 meslek grubu yer almaktadir.
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1984 yilinda arazisine kavusan ISTOC, ilcemiz Mahmutbey Mahallesinde TEM Otoyolu’na 2

kilometre cepheli olmak Uzere, 1
milyon 100 bin metrekare alanda kurulmustur. Kirazli - Basaksehir Metro hatti ISTOC Istasyonu
ile 2013 yili Haziran ayindan itibaren hizmet vermeye baslamistir.Ayrica 275 Uyesi bulunan

Matbaacilar ve Ambalajcilar Sitesi ile Metro Grosmarket, Hayatpark ve 212 alisveris merkezi

Bagcilar'dadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliyiime 2018 yilinda sadglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar go6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtsi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dustsler yasamis olup Basta FED olmak uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lUzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asillamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tiim Dinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttiyi ve genel olarak blylmenin yavasladidi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu sirecgte emtia fiyatlar ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin goérece gigli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlarn,
enflasyonda sinirli disiis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile
muicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya
olgedinde ihmli seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim olusmamistir. Avro Bolgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklesen verilere bagh olarak otelenen bir sekilde faiz indirim dénglsiine Eylll ayi
itibariyla baslama karar almistir.

2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla klresel ekonomik gortnim ilimh ancak kirilgan bir

seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim déngusindn sinirl da olsa
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finansal kosullar gevsetmesi, tiketim ve yatirnm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lizerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bdlgesinde ise 0Ozellikle Almanya ve Fransa’‘da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bolgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki dislis ve tedarik zinciri
maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatinmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6’nin (zerinde blylUme performansini korumakta, Japonya
ise zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blylmesini strdirmektedir.

Gelismekte olan (lkelerde sermaye girisleri sinirh kalmis, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklar artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dogu’daki gerilimlerin stirmesi, klresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, énimizdeki ddénemde
klresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak 6ne cikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim donglsitnin etkilerinin 2026 yili itibanyla daha
glgla hissedilecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disls edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

2025 kiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gecis yili olarak degerlendirilmektedir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila goére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buyukligline gore Tiarkiye, Dlinya’nin 17.
BlayUk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27, 2023 yiinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir dnceki aya

go6re degisim orani % 1,03 dur.
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Tablo Kaynak:TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir énceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.

2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon héala yiksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski surtyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlar atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari blyime Uzerinde asagi yonli baski
olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin
sinirh olmasi, is glicti piyasasinda yapisal dénisim gereklili§ini daha belirgin hale getiriyor. Ote
yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda; ihracatin ithalati
karsilama oraninin %78-%382 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.

Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tarkiye igin “ithml toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, biylime temposunun sinirh kalmasi, finansal kirilganlklarin

artmasi ve gelir dagihmi baskilarinin yeniden ortaya cikmasi riski mevcuttur.
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Basina Diisen GSYH (USD)

= Kigi Bagt GSYH (S5GP) = Kisi Bagi GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 42561  18.000
40.000 15.325 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
[1] 0
FELLFFEFTEFTTTFT TS TIS SIS

TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER

" GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bas ihracat ithalat CariDenge lgsizlik TiFE (%)
Artisi (%)  (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) =~ (BinKisi) ~ GSYH($)  (Milyar$) = (Milyar$)  (Milyar$) ~ Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 831
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 22,2 109 8,53
2017 78 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 109 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14,6 11 20,3
2019 13 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84
2020 18 5.142 730 86.977 8.397 170 220 -31 132 14,6
2021 118 7.434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08
2022 54 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
2023 5 27.091 1,153 88.659 13.008 256 362 -415 94 64,77
2024 33 44,587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 44,38

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda biiytimiistiir.
2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiylime kaydedilmistir.
Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Bluyume Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluslar Yl  Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 4,8 0,7
2026 @ 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 | 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 29 1,2 1,5 16 0,7 6,4 43 04
2024 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 23 0,7 1,4 2,4 14 6,3 4,5 0,7
2026 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergceklesmeleri

2025 yili Temmuzayinda merkezi yénetim bitce giderleri 1.120,8 milyar TL butge gelirleri 1.096,9 milyar TL ve bitce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lgtide bir
daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yulksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérind durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dastnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis donem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grtnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uuretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin
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2018 yilinda disltk bir performans cgizen insaat sektdrli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan
kararlar ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likiditedéviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek ¢ok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda UGlkemizdeki konut satislari yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gore
%4,8lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir sire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dislse yol acmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirldigi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislar tUzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin 6nimuizdeki slrecte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gére %20,6 oraninda bir dlisls
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatinmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Arsa Uretimi ve Planlama sireclerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,
Deprem riski yulksek bdlgelerde kentsel donlsim projelerinin  finansman bulmakta
zorlanmasi,

Klresel 6lgekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynaklik, 6zellikle cimento, demir
ve enerji maliyetleri tGzerinden sektér marjlarini baskilamasi,

Yuksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regullasyon risklerinin (kira

sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

2025’te enflasyonun kademeli olarak dismesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
gliclenmesi ve orta vadede yatirim istahinin yeniden artma ihtimali,

Gayrimenkul yatinrm fonlan (GYF) ve Kkitle fonlamasi gibi kurumsal yatinm araglarinin
gelismesiyle daha genis yatirimci tabaninin sektére dahil olmasi,

Turizm ve kisa dénem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyi kentlerinde) i¢ ve dis

talep kaynaklh olarak blylimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

>

YV V V VYV V V V

YV V V V

Rapora konu proje 16.352,22 m? yuzélgimune sahip 3206 ada 13 nolu parsel lUzerinde yer
almaktadir.

3206 ada 13 parsel, Kogman Caddesi lizerinde ve kdse konumda yer almaktadir.

Parselin dikdértgene benzer bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Parselin hafif egimli bir geometrik yapisi bulunmaktadir.

Parselin Kocman Caddesi'ne cephesi yaklasik 260 m. dir.

Luxera Towers Projesi A ve B Bloklar olmak lizere 2 adet bloktan meydana gelmektedir.

A ve B Bloklar 3 bodrum + alt zemin + zemin + 26 normal kattan olusmaktadir.

3. Bodrum katta otopark, siginak, genel kullanim alani, gri su depolari ve pompa odasi,
hidrofor odalari, yagmuru suyu deposu ve teknik hacimler, 2. Bodrum katta otopark, kazan
dairesi, genel kullanim alani, yénetim odalar ve teknik alanlar bulunmaktadir.

1. Bodrum katta Alisveris merkezi avlu alani ve 23 adedi A Blokta, 18 adedi B Blokta olmak
Uzere 41 adet dikkan bulunmaktadir.

Zemin katta 28 adedi A blokta, 17 adedi B Blokta olmak lizere 45 adet diikkan mevcuttur.
Normal katlarda konutlar bulunmakta olup B Blok 1. normal katta 1 adet dukkan
bulunmaktadir.

A Blokta 236, B Blokta 220 adet bagimsiz bolium mevcuttur.

Proje binyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler planlanmistir.

65 m? den 312 m? ye dedisen aralikta daireler bulunmaktadir.

Acik konseptli AVM ve konut olarak tasarlanan proje blinyesinde acik ve kapali otopark
alanlari, spor ve sosyal aktivite alanlarn, fitness, sauna, Turk hamami, kapal ylizme
havuzu ve gocuk oyun alanlari bulunmaktadir.

Projenin insaati devam etmekte olup genel insaat seviyesi %66 mertebesindedir. Projenin

Haziran 2026 da tamamlanmasi planlanmaktadir.

VAZIYET PLANI

1/500

Vaziyet Plani
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acgidan midmkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nicin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu ve bulundugu
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonlarinin devam

etmesinin en verimli kullanim sekli olacagi distnilmektedir.
15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gligli Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkéanlarinin kolayhg, - 1Insai faaliyetlerin devam ediyor olmasi
- Ana cadde iizerinde yer almasi, (gegici etken).

- Merkezi konum,

- Ana ulasim arterlerine yakin olmasi,

- Sitenin gagdas sehircilik anlayisina uygun
olarak gerekli sosyal imkan ve donatilara
sahip olmasi,

- Reklam kabiliyeti,

- Proje biinyesindeki ticari alanlarin
mevcudiyeti,

- Ongoriilen insai kalitesinin yiiksek olmasi,

- Tamamlanmis altyapu.

Firsatlar Tehditler
- Proje Dbiinyesindeki ticari alanlarin - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
yarattig: sinerji durgunluk
- Yakin cevresinde benzer nitelikte proje . jngaat maliyetlerinde yasanmakta olan
gelistirilebilecek arsanin azhgi. artis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama
yontemlerini icerir.

Bir varhda iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belilenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gutvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli géralmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgtide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gltvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doduran zaman, elverisgsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgtide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin dederleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda

kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varhgin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin o6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin didger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dedgeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecgen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhg tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donilstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen
birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicu
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

16.4. FIYATLANDIRMA

Halihazirda insasi devam eden Luxera Towers projesine ait arsa sahipleri ve Luxera GYO
arasinda yapiimis 12.11.2021 tarih ve 14452 yevmiye nolu Satis Vaadi ve arsa pay! karsiligi
seklinde insaat sozlesmesi bulunmakta olup s6zlesmeye gore proje bilnyesinde (Uretilen
bagimsiz bélimlerden 194 adet konut, 46 adet diikkan olmak Uzere 240 adet bagimsiz bélim
Luxera GYO'na aittir.

Luxera GYO lehine sbdzlesmeden dogan hak ve fayda dederi, kullanimi mimkin olan
yontemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn
2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, oOzellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve gulvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dedgerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullaniimasi

gerekmez” yazmaktadir.
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Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
projenin arsa dederinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklagimi” kullaniimistir.

Gelir yonteminde kullaniimak (zere konut emsal bilgileri asadida sunulmustur. Konut birim
dederinin tespitinde, emsallerin talep edilen m?2 birim bedelleri tasinmaz niteligine gore
farkhlasmak Uzere; konum, fonksiyon, buylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gbre uygunlastirma yapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki

Sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiytikliik) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiguik Az Yeni -%10 ... -%1
lyi Kuguk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri (Konut)

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

e Emsal-1 (Pera Investment: 544 441 33 78): Luxera Towers projesinde yer alan, 66 m?
brit kullanim alanh oldugu belirtilen 3. katta konumlu 1+1 daire 9.400.000 TL bedelle
satiliktir. (142.424 TL/m?)

e Emsal-2 (Tirklink Miilk Yonetimi: 501 109 19 99): Luxera Towers projesinde yer alan,
181 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 18. katta konumlu 3+1 daire 23.000.000 TL
bedelle satili4ktir. (127.072 TL/m?)

e Emsal-3 (Pera Investment: 544 441 33 78): Luxera Towers projesinde yer alan, 87 m?
brit kullanim alanh oldugu belirtilen 9. katta konumlu 1+1 daire 11.000.000 TL bedelle
satiliktir. (126.437 TL/m?)

e Emsal-4 (Tekce Gayrimenkul: 532 366 00 14): Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, Yeni
Mahalle Avrupa Konutlar Projesinde konumlu, 130 m? brit kullanim alanl oldugu belirtilen
1. katta konumlu 2+1 daire 19.100.000 TL bedelle satiliktir. (146.923 TL/m?)

¢ Emsal-5 (Remax: 216 549 20 02): Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, Yeni Mahalle Basak
Evler Projesinde konumlu, 125 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen bahge katta konumlu
3+1 daire 15.500.000 TL bedelle satiliktir. (124.000 TL/m?)
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Emsal-6 (Yiice Gayrimenkul Danismanlik: 850 288 87 00): Tasinmazla ayni bdlgede
yer alan insa halindeki Valory Glnesli Projesinde konumlu, 78 m? brit kullanim alanh oldugu
belirtilen ara katta konumlu 1+1 daire 10.000.000 TL bedelle satiliktir. (128.205,-TL/m?2)

Satilik Ticari Emsalleri:

Emsal-7 (Tepecity Gayrimenkul: 533 421 67 11): Tasinmazla ayni bélgede yer alan
Elmas Kule Projesinde konumlu, 80 m? kullanim alanl dikkén 15.000.000 TL bedelle
satilhiktir. (187.500 TL/m?)

Emsal-8 (Urartu Gayrimenkul: 542 317 15 82): Tasinmazla ayni bdlgede, Sehit Elim
Ayaydin Caddesi Uzerindeki 10-15 vyillik Yasemin Konaklar projesinde konumlu, 37 m?
kullanim alanh dikkan 8.500.000 TL bedelle satiliktir. (229.730 TL/m?3)

Emsal-9 (Scala Proje: 532 334 00 36): Tasinmazla ayni bélgede, Giinesli Yolu Caddesi
zerindeki 10-15 yillik Ikebana Evleri projesinde konumlu, 70 m2 kullanim alanh diikkan
12.900.000 TL bedelle satiliktir. (184.286 TL/m?)

Emsal-10 (Ak Gayrimenkul: 533 191 23 96): Tasinmazla ayni bélgede yer alan yaklasik
5 yillik Istwest Projesinde konumlu, 110 m2 kullanim alanli diikkdn 17.450.000 TL bedelle
satiliktir. (158.636 TL/m?)

Emsal Analizi (Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
P likl
Birim Satis az'a.r it Alan s Toplam Diizeltilmis
X Birim . . Insai-Mimari Kalite Konum/Serefiye N .
Fiyati (TL) . Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyati
K .
o:\u Yeni yapi-lyi Luxera Towers Projesi 122.500
Milk
Diuzeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 142.424 -10% 66 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 128.182
Emsal2 | 127.072 -10% 181 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 114.365
Emsal3 | 126.437 -10% 87 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 113.793
Emsal4 | 146.923 -10% 130 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 132.231
Emsal 5 124.000 -10% 125 0% Benzer 0% Az Kotu/Az Koti 5% -5% 117.800
Emsal 6 | 128.205 -10% 78 0% Benzer 0% Az Ko6ti/Az Kéth 10% 0% 128.205
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Emsal Analizi (Ticari):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA

Birim Satig Paz.a.rllkll Alan e 0 NP o Toplam Diizeltilmis
. Birim " ) Ingai-Mimari Kalite Konum Serefiye N N
Fiyati (TL) i Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu ) . Site Biinyesinde
Yeni yapi-lyi 190.500
Miilk yaprly AVM Diikkanlan
Diizeltme Alant Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 7 187.500 -10% 80 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 168.750
Emsal 8 | 229.730 -10% 37 0% Az Koti 5% |OrtaKotu| 10% Benzer 0% 5% 241.216
Emsal 9 184.286 -10% 70 0% Az Kot 5% Az Kotu 10% Benzer 0% 5% 193.500
Emsal 10 [ 158.636 -10% 110 0% Az Kot 5% Az Kotu 5% Benzer 0% 0% 158.636

Not: Emsal analiz tablosunda pazarlik paylari %10 olarak alinmis, rapora konu projenin kése parsel konumunda olmasi,
Basin Ekspres Yolu Gunesli Kavsagi uzerinde yer almasi dikkate alinmistir. Serefiye kriterinde ise proje 6zellikleri dikkate
alinarak rapora konu projenin reklam kabiliyeti ve konu diikkanlari konut bloklarinin altinda yer alan AVM bunyesinde yer

almalari dikkate alinmistir.

MHURIYET

TISOGANLI
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17.1. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi)

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinkt degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayaldir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmekte ve projenin buglnki degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.
Varsayimlar: (*)

Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, Merkez Bankasi enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlarn dikkate alinarak 2025 yilinin kalan bélimi ve sonrasinda 6ngériilen tahmini

enflasyon oranlarinin %8 Uzerinde alinmistir.

iskonto
Yil Tarih isk. Orani Giin Faktorii
2025 30.09.25 - - 1,0000
2025 15.11.25 38% 46 1,0414
2025 31.12.25 38% 46 1,0846
2026 30.06.26 28% 181 1,2258
2026 31.12.26 28% 184 1,3882
2027 30.06.27 23% 181 1,5383
2027 31.12.27 23% 184 1,7075
2028 30.06.28 18% 182 1,8544
2028 31.12.28 18% 184 2,0158

Toplam insaat Alani:

Yap! ruhsatlarina gore insa edilecek yapi toplam alani 83.199,67 m? dir. 12.11.2021 tarihli Satis Vaadi
ve arsa pay! karsihgdi seklinde insaat s6zlesmesine gore proje binyesinde Uretilecek tim bagimsiz bélimlerin
%51,50’si Luxera GYQO’na ait olup buna gére 194 adet konut, 46 adet dikkan olmak Uzere 240 adet bagimsiz
b6lim Luxera GYO’na aittir. Toplamda 15.884,45 m? satilabilir alana sahip 154 adet konutun ve 5.424,37 m?
alana sahip 39 adet diikkanin 6n satisi gergeklesmistir. Rapor tarihine kadar satiimis olan 193 adet bagimsiz
boélimin satis bedelleri tahsilat donemleri dikkate alinmak suretiyle nakit akim tablosuna yansitilarak
sdzlesmeye dayali hak ve fayda degerine eklenmistir. Gergeklesen tahsilat tutari icin Sirket'in bagimsiz

denetim raporunda yer alan enflasyona gore endekslenmis tutarlar dikkate alinmistir.

Konutlar Ticariler
Luxera Gayrimenkul Toplam
Satilabilir Alan (m2) 22.266,6 7.131,99
On satisi Yapilmis
satilabilir alan (m2) 15.884,45 5.424,37
Stokta kalan satilabilir alan (m2) 6.382,15 1.707,62
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Stokta kalan konutlarin dederleme tarihi icin ortalama 122.500,-TL/m2 birim fiyat ile Ticari tnitelerin ise
190.500,-TL/m2 bedelle satilacadi varsayilmistir. 2025 yilinin kalan kismi, 2026 ve 2027 yillarindaki ortalama
satis fiyatlar asadida belirtildigi gibi hesaplanmistir.

Konutlar
Konut
Fiyat Sat. Fiy. Satis
Yil Tarih Artisl Gilin Kts. Fiyati
2025 30.09.25 - - 1,0000 122.500
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 126.618
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 130.875
2026 30.06.26 20% 181 1,1695  143.259
2027 31.12.26 20% 184 1,2820 157.050
2027 31.12.27 15% 365 1,4743 180.607
2028 30.06.28 15% 182 1,5808 193.643
2028 31.12.28 10% 184 1,6586 203.174
2029 30.06.29 10% 181 1,7388  213.007
Ticari Birimler
Fiyat Sat. Fiy. Satis
Yil Tarih Artis GiUn Kts. Fiyati
2025 30.09.25 - - 1,0000 190.500
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 196.904
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 203.524
2026 30.06.26 20% 181 1,1695 222.782
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 244.228
2027 30.06.27 15% 181 1,3740 261.755
2027 31.12.27 15% 184 1,4743 280.863
2028 30.06.28 10% 182 1,5461  294.533
2028 31.12.28 10% 184 1,6222  309.030
KALAN STOGUN SATIS TAMAMLANMA ORANLARI (KONUTLAR)
Yil 2025 2026 2027 2028
Konutlar %15 %60 %25 %0
PETTIT o

Kiimiilatif Satis %15 %75 %100 %100

Orani

KALAN STOGUN SATIS TAMAMLANMA ORANLARI (DUKKANLAR)

Yil 2025 2026 2027 2028
Ticariler %15 %40 %30 %15

Kimiilatif
umulatif Satis %15 %55 %85 %100

Orani

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Insaat Siiresi:
Projenin genel insaat seviyesi %66 mertebesindedir. Kalan imalatlarin asadidaki siirede gerceklesecegi

varsayilmistir.

INSAAT TAMAMLANMA SURESI
Yil 2025 2026

Projenin Kalan Boliimiiniin
Insaat Tamamlanma Orani

25% 75%

insaat Maliyetleri:

Ruhsata esas bagimsiz boliim alanlarinin m? birim maliyet bedelleri Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginin 2025 yili igin belirlemis oldugu yapi yaklasik maliyetlerine gore belirlenmis (5A Yapi maliyeti
34.400 TL/m?), proje buinyesindeki 48.567,68 m? ortak alanin ortalama birim maliyeti 20.000,-TL m? olarak
alinmistir. Buna goére toplam insaat alanina esas ortalama birim yapi maliyeti 26.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik, miteahhit kari, vb. maliyetler dikkate alinarak %10
mertebesinde artis yapilmistir.

Buna gore yil bazinda birim insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.

Kalan Birim Insaat Maliyeti Hesabi

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Ort. Yap Birim Yapi Yapi
Maliyeti Alanm Maliyeti
Blok Yapi Sinifi (TL/m2) (m2) (TL)
Luxera Towers 5A 26.000,00 83.199,67 2.163.191.420
Toplam/Ortalama 83.199,67 2.163.191.420
Yapi Birim Maliyeti 26.000
Ek Maliyetler Oram 10%
Ek Maliyetler Dahil Birim Maliyet 28.600
insaat ilerleme Oram 66%
inga Edilen m2 54.912
insa Edilecek m2 28.288
Dénemler itibanyla Birim Maliyet
Birim
Yil Tarih Maliyet Artigi Glin Artis Orani Maliyet
2025 30.09.25 - - 1,0000 28.600
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 29.561
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 30.555
2026 30.06.26 20% 181 1,1695 33.447
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 36.666
2027 30.06.27 15% 131 1,3740 39.298
2027 31.12.27 15% 184 1,4743 42.166
2028 30.06.28 10% 182 1,5461 44.219
2028 31.12.28 10% 184 1,6222 46.395

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislar ile asagida yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi (lizere sozlesmeden kaynaklanan hak ve fayda dederi
2.148.200.000,-TL olarak olarak hesaplanmistir.

(*) Varsayimlar mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsati alinip bagimsiz bolim artis;, yapi alani artisi gibi
dedisikler olmasi durumunda bulunacak deder farkii olabilir.

(**) Dederleme konusu bagimsiz bolimlerden dginci kisilere satis vaadi yapilmis olanlarin dederi Mdsterinin talebi
lizerine ilgili sozlesmede yer alan KDV Hari¢ satis bedeli olarak kabul edilmistir.
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Luxera Towers Projesi (S6zlesmeden Dogan Hak ve Faydalar)

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 16.352,22

Toplam Insaat Alani (mz) 83.199,67

Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 22.267

Stok Konut Alani (m2) 6.382

Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 7.132

StokTicari Alan (m2) 1.708

Gergeklesen 2025 2026 2027 2028
Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m? Basina Ortalama Satig Fiyati (TL - 126.618 143.259 168.320 189.398
Azami Yillik Satis Geliri (TL) - 808.096.229 914.299.084 1.074.246.104 1.208.764.762
Satis Orani = 5% 60% 75% 0%
[Satmabinr Ticar Alan m- Bagina orarama sats Fiyat (10) = 796.904 700.782 261.755 294533
Azami Yillik Satig Geliri (TL) - 336.237.538 380.427.061 446.978.778 502.950.710
Satig Orani - 5% 40% 30% 5%
|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini 30% 20% 15% 10%
Reel Iskonto Orani 38% 28% 23% 18%
1/ Iskonto Faktoru 1,04 1,23 1,54 1,85
|Etkin Vergi Orani | 0%
Konut Satis Gelirleri 121.214.434 548.579.451 268.561.526 0
Satis Orani - 15% 60% 25% 0%
Kimiilatif Satig Orani - 15% 75% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) - 808.096.229 914.299.084 1.074.246.104 1.208.764.762
Luxera Gayrimenkul Yillik Satig Geliri (TL) - 121.214.434 548.579.451 268.561.526 0
Ticari Unite Satis Gelirleri 0 50.435.631 152.170.824 134.093.633 75.442.517
Satis Orani - 15% 40% 30% 15%
Kiumilatif Satig Orani - 15% 55% 85% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) - 336.237.538 380.427.061 446.978.778 502.950.110
Luxera Gayrimenkul Yillik Satig Geliri (TL) - 50.435.631 152.170.824 134.093.633 75.442.517
ingaat Maliyet Artigi 30% 20% 15% 10%
insaat Maliyeti (TL/m2) 29.561 33.447 39.298 44.219
Kalan ingaat ilerleme Orani 25% 75% 0% 0%
insa Edilen m2 54.912 7.072 21.216 0 0
Kalan ingaat Gideri 209.057.882 709.599.019 0 0
Serbest Nakit Akimi 0 -37.407.817 -8.848.744 402.655.159 75.442.517
On Satisi Gergeklesen Taginmazlara ait Tahsilatlar 1.366.683.101 409.644.997 157.923.190 0 0
1.366.683.101 357.430.124 121.613.451 261.747.789 40.681.912

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri

Sozlesmeden Dogan Hak ve Fayda Degeri (TL)

2.148.200.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

17.2. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan Luxera
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.’nin Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan hak ve fayda degeri 2.148.200.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
17.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:
Rapor konusu bagimsiz bolimler insa halinde oldugundan kira degeri analizi yapiimamistir.
17.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu projenin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
17.5. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar UGzerinde kisitlayici herhangi bir serh, rehin v.b. not bulunmamaktadir.
Tasinmazlardan 6n satisi yapilmis olan bazi bagimsiz bélimler lzerinde serh olarak “Satis Vaadi

Vardir” notu bulunmaktadir. Proje insa halinde olup daire teslimleri heniz yapilmamistir.

17.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
17.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat sézlesmesinden dogan hak ve fayda dederi rapora

konu edilmis olup arsa degeri hesaplanmamistir.
17.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
17.9. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mlsterek veya bélinmis kissim bulunmamaktadir.
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17.10. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

12.11.2021 tarihli Satis Vaadi ve arsa pay! karsiligi seklinde insaat s6zlesmesine gore proje
bliinyesinde Uretilecek tim bagimsiz bolimlerin %51,50'si Luxera GYO’na, kalan %48,50’si ise

arsa sahiplerine aittir.
17.11. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Dederleme konusu proje insa halinde olup yapi ruhsatlari ve diger gerekli belgeler alinmistir.
Belediye dosyasi Uzerinden yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan sliregte herhangi

bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

17.12. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde Luxera Towers projesi insa edilmektedir.

17.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin tapudaki niteligi arsa olup, kat irtifaki tesis edilmis
durumdadir. Insaata baslanmasi icin gerekli izinler alinmis olup insaati devam etmektedir. Bu
bakimdan portfoye alinmasina engel teskil eden bir durum bulunmamaktadir. Luxera
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.’nin dederleme konusu s6zlesmelerden kaynaklanan haklarinin

“proje” olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféylne alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati

gercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen Luxera Towers projesinde Luxera Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgr A.$.'nin 12.11.2021 tarihli satis vaadi ve arsa karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan hak ve fayda degeri igin;

2.148.200.000,-TL (ikimilyaryiuzkirksekizmilyonikiytizbin Tirk Lirasi)) kiymet takdir

edilmistir.

Sozlesmeden dodan hak ve faydanin KDV (%20) dahil dederi 2.577.840.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Rapora konu tasinmazlarin GYO portfoyiinde proje bashgi altinda yer almasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.'nin talebi {izerine ve
e-imzali dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ekim 2025
(Degerleme tarihi: 30 Eylil 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

I'I'I
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi, 29 Ekim Caddesi, No:2,

Luxera Nevbahar Projesi, C2 Blok 3 nolu, C3 Blok 4 nolu, D
Blok 7 nolu, F Blok 10 - 11 nolu, G1 Blok, 1 nolu, G3 Blok 5
nolu daireler.

Basaksehir/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

DEGERLENEN 1906 ada 3 parsel Gzerinde yer alan Nevbahar Projesindeki
TASINMAZIN TURU 7 adet bagimsiz bélim

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 1906
Ada, 3 Parselde yer alan 7 adet daire.

IiMAR DURUMU OZETI

Konut Alani _
Emsal: 1.00 (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Istanbul Ili, Kayabasi
Mah., 1906 ada 3 nolu parselde yer alan Luxera Nevbahar
Projesi'nde yer alan 7 adet bagimsiz bolum.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” igerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI,

1906 ADA 3 NOLU PARSELDEKI NEVBAHAR PROJESINDE YER ALAN 127.450.000,-TL

7 ADET DAIRENIN TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi, 29 Ekim Caddesi, No:2,

Luxera Nevbahar Projesi, C2 Blok 3 nolu, C3 Blok 4 nolu,
D Blok 7 nolu, F Blok 10 - 11 nolu, G1 Blok, 1 nolu,

G3 Blok 5 nolu daireler.

Basaksehir/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/422
DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen istanbul ili, Kayabasi
Mah., 1906 ada 3 nolu parselde yer alan Luxera Nevbahar
Projesi'nde yer alan 7 adet bagimsiz bélim.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ-Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

09.08.2024 tarih (Dedgerleme Tarihi: 30.06.2024) ve
2024/313 nolu dederleme raporunda Luxera Gayrimenkul
Lehine Hak ve Faydanindederi icin 420.600.000,-TL takdir
edilmigtir. 08.01.2025 tarih (Degerleme Tarihi:
31.12.2024) ve 2024/549 nolu dederleme raporunda
Luxera Gayrimenkul’e ait 14 adet bagimsiz bélimiin degeri
icin 210.200.000,-TL takdir edilmistir. 07.07.2025 tarih
(Degerleme Tarihi: 30.06.2025) ve 2025/274 nolu
dederleme raporunda 10 adet bagimsiz boélumun dederi
icin 175.550.000,-TL takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikoy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON
(0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL GELISTIRME YATIRIM INS. SAN.
VE TIC. A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdy Mahallesi, Atatlirk Caddesi, EGS Business Park
Blok No:12/10 Bakirkdy Istanbul

TELEFON NO

2124654434
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Turk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Muasteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi U(zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alcl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

f. Mdilkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tlr

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI

LUXERA Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

ILI - ILCESI

Istanbul - Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

PAFTA NO F21-C-11-D-1-A

ANA GAYRIMENKUL NITELIK | Arsa

ADA NO 1906

PARSEL NO 3

ARSA ALANI (m?2) 22.879,01

KAT NO Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu
BLOK NO Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NO

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

(*) Kat irtifak1 kurulmus, heniiz kat miilkiyetine geg¢ilmemistir.

Tapu Bilgileri Tablosu

Tapu Tablosu
Sira Cilt | Sayfa Pay |/| Payda Ada Parsel ArsaYiz | Bagimsiz Bolim | Blok Kat Bagimsiz Malik
No Olgiimii Nitelik Boliim No
1 | 527| 54996 | 713000 [/ |114395050| 1906 3 22879,01 Mesken Q 1 3 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
2 [527] 55007 | 713000 |/ [114395050| 1906 3 22879,01 Mesken ] 1 4 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
3 [527] 55020 | 618700 |/ [ 11439050 | 1906 3 22879,01 Mesken D 3 7 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
4 | 527 55039 | 723800 | / | 114395050 1906 3 22879,01 Mesken F 2 10 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
5 [ 527] 55040 | 682000 |/ [114395050| 1906 3 22879,01 Mesken F 2 11 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
6 |527| 55049 | 615863 |/ [114395050| 1906 3 22879,01 Mesken Gl ZEMIN 1 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327
7 [528] 55103 | 618700 | / [114395050| 1906 3 22879,01 Mesken G3 ZEMIN 5 LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
(1/1) -06.06.2024-20327

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérus,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan alinan

takyidat belgelerine gore tasinmazlar lizerinde muistereken asagidaki notlar yer almaktadir.
Beyan: Yonetim Plani: 08.12.2022 (15.12.2022 - 51133)

Rehin : VAKIF KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/1 dereceden 50.000.000.00 TL bedelle tarih,
yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuistidr. (C2-03 nolu tasinmaz lGzerinde)

Rehin : ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 50.000.000.00 TL
bedelle 15.03.2024 tarih, 10146 yevmiyeli ipotek kaydi goérulmustir. (C3-4 nolu tasinmaz
Uzerinde)

Rehin : KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 350.000.000.00 TL bedelle
22.11.2024 tarih, 45810 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustir. (D-7nolu tasinmaz lGzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlarin alim-satimini ve devredilmesini engelleyecek sekilde herhangi bir not
bulunmamaktir.

Vakif Katilm Bankasi A.S., Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. ve Kuveyt Tirk Katilim
Bankasi A.S. lehine olan ipotek serhleri sirketin kendi tlizel kisiligi lehine temin edilen finansman
icin tesis edilmis olup ilgili beyan yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinin
birinci fikrasinda yer alan kendi tlzelkisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portfoydeki
varlklar Gzerinde ipotek, rehin vediger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” hiikmi gergevesinde
s6z konusu ipotekler gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyline alinmaya engel teskil

etmemektedir.

LOTUS C,/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan imar durumuna goére 1906 ada 3 no'lu

parselin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut Alani” icerisinde kaldi§i ve

yapilasma kosullari "KAKS: 1,00; Yencok: 5 kat seklindedir. Rapora konu tasinmaz rezerv yapi

alaninda kalmaktadir.

Gelisme Konut Alanlari Plan Notlart:

Gelisme konut alanlarinda planda gosterildigi sekilde e:1,00 ve yengok:5 kat olarak
uygulama yapilacaktir.

Bu alanlarda minimum parsel ve ifraz sart1 5000 m?’dir.

Bu alanlarda, yapilasma emsal degerinin %5’i ve yengok=5.50 m. olmak tizere giinliik
ihtiyaclari karsilayacak bagimsiz ticari birimler yer alabilir. Meri yonetmelikte
belirlenen ¢cekme mesafelerini asmamak kosuluyla, bu alanda yer alacak ticari amagl
kisimlarin ada/parsel igerisindeki konumu ve biytkligli mimari avan projede
belirlenecektir.

Ticaret olarak kullanilacak konut alanlarinda, zemin kat ve yol seviyesinde veya aciga
¢ikan bodrum katlarinin yoldan cephe alan mekanlarinda ya da binanin birinci katinda
veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekanla icten baglantili olan ve binanin
ortak merdivenleri ile iliskilendirilmeyen, getirilecek kullanima iliskin otopark ihtiyacinm

karsilamak kaydiyla, yonetmelikte belirlenen ticari birimler yer alabilir.

imar Plani

LOTUS (7,/
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Basaksehir Belediyesi imar Mudurligi’nde yapilan incelemelerde projede yer alan bloklara

ait asagidaki evraklar incelenmistir.

YAPI RUHSATI VE YAPI KULLANMA iziN BELGELERI

BLOK LA DE(;IiSIi“:LiGi KULL:NA;IAiziN B;\SILIE\;I:/:Z YAPLSINIFL| - KONUT uetl | e KAT ADEDi iNT::TLf\leAM
NO RUHSATI d . . | VEGRUBU | ALANI (M2) | ALANI(M2) (M2) d
RUHSATI BELGES| ADEDI (M2)
C2 | 30.03.2022-153 | 08.01.2024-14 | 11.08.2025-358 | 10 3B 1.678,80 0,00 541,55 6(1+5) 2.220,35
(3 | 30.03.2022-154 | 08.01.2024-15 | 11.08.2025-359| 10 38 1.678,80 0,00 541,55 6 (1+5) 2.22035
D | 30.03.2022-155 | 08.01.2024-16 |11.08.2025-360| 10 38 1.433,10 0,00 467,93 6(1+5) 1.901,03
F | 30.03.2022-157 | 08.01.2024-18 | 11.08.2025-362 | 19 3B 2.840,00 0,00 796,90 6(1+5) 3.636,90
GL | 30.03.2022-158 | 08.01.2024-19 | 11.08.2025-363 [ 25 38 2.939,65 0,00 106763 | 6(145) 4.007,28
G3 | 30.03.2022-160 | 08.01.2024-21 | 11.08.2025-365| 25 38 2.939,65 0,00 106763 | 6(145) 4.007,28
11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karan vb. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi

denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi

yapilan gayrimenkullerin

bulundugu

Luxera Nevbahar

Projesi’'nin  yapi

denetimleri Yilgem Denetim Merkezi Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Adres: Denizkdskler
Mahallesi, E-5 Yanyol Caddesi, O Blok No:43, Avcilar/Istanbul

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

bulunmamaktadir.

11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar planinda meydana gelmis herhangi bir degisiklik veya kamulastirma islemi

bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Iliskin Bilgiler
Projenin Uzerinde bulundugu arsaya iliskin olarak 15.09.2021 tarih ve 11485 yevmiye
nolu, 16.09.2021 tarih ve 11485 yevmiye nolu Bakirkéy 42. Noteri tarafindan tescil edilmis

Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilidi insaat sézlesmeleri bulunmaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi 6n hesap formlari ekte sunulmustur.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimas! da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin &zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gérinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytrtrlige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede yapi ruhsatlari alinmis olup yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

Lotus V'
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konusu tasinmazlar; Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 29
Ekim Caddesi Uzerinde yer alan Luxera Nevbahar projesi binyesindeki 7 adet badimsiz
bolimddr.

Rapora konu proje konum olarak Kayasehir ile Samlar arasindaki gelismekte olan bdlgede
yer almaktadir. Projenin yakin gevresinde Samlar Tabiat Parki, Sazlidere Baraji, Basaksehir Cam
ve Sakura Hastanesi, Basaksehir Millet Bahgesi ile Avrupa Konutlar, Nidapark, Evvel Istanbul,
Adim Istanbul gibi konut projeleri yer almaktadir.

Proje, nufus yogunlugunun bulundugu ve ticari hareketliligin bulundugu bdélgelere yakindir.
Sosyo-ekonomik olarak orta ve Ust gelir grubunun tercih ettigi bir lokasyonda yer almaktadir.
Bblgede altyapr blylk o6lglide tamamlanmistir. Toplu tasima ve o6zel aragla ulasilabilir bir

konumdadir.

Projenin bazi referans noktalarina olan kus ugusu yaklasik uzakliklari asadida verildigi
sekildedir.

o Basaksehir Millet Bahgesi 11,5 km.
o Merkez Kayasehir AVM 11,4 km.
o Cam ve Sakura Sehir Hast. 1 2,4 km.
o Atatlirk Olimpiyat Stadyumu : 5 km.
o TEM Otoyolu : 6,8 km.

o Istanbul Havalimani : 14 km.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul Ili:

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltirel agidan en énemli sehridir. Ekonomik
blyuklik agisindan dinyada 34. nifus agisindan belediye sinirlari géz 6énine alinarak yapilan

siralamaya gore Avrupa'da Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelmektedir.

TR,

Istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul’'un, Avrupa'daki
bélimiine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakas!”; Asya'daki bélimune ise “Anadolu Yakasi” veya
“Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak U¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in
sardigi bir yarim ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlan
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugln itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlari
icerisinde ise blyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye mevcuttur.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillarn arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi

1517'den kaldirildigi 1924'e kadar siinni islam'in da merkezi olmustur.

\ Ay
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a badgli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan CatalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi, bu iki kitayi ayirmaktadir. Bogaz
Uzerindeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopruleri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelli§i gdstermektedir.
Dolayisiyla iliman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve kimi
zaman karhdir. Nem vylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorilir. Bu dénemlerde bir iki hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki ortalama
sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak aylar Temmuz ve AdJustos aylaridir ve ortalama
sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak ve Subat aylardir ve ortalama sicaklik 5 °C dir.
Istanbul'da yilin ortalama sicakli§i 13,7 derecedir. Sehir oldukga riizgarli olup riizgarin ortalama
hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminéni ilcesi 2008 yilinda bir
yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Ginimuizde yarimaday! Fatih ilgesi olusturmaktadir.)
15. ylzyll'ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bdlgenin kuzey kiyllarinda Halig
bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney sinirini Marmara Denizi
olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Halig'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan biylik 6neme
sahiptir. Son Osmanh Padisahlari'nin sarayi olan Dolmabahgce SarayiKabatas'dadir.
Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip

etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden liks yalilar mevcuttur.
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o Uskidar (antik Chrysopolis) ve Kadikéy (antik Chalcedon) ilceleri eski zamanlarda birer
sehir iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilcesi héaline gelmislerdir. Istanbul'un
Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgceleridir. Ginlimizde, bircok cagdas yerlesim alanlarina ve
is sahasi bakimindan blylik éneme sahiptirler. Bu ilceler Sehrin nifusunun Ugte birine ev
sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliyiik bir farklilasma gérilir.
En yliksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Sisli, Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker. 20. ylzyilda sehrin hizla buyumesi, dogudan batiya bliylk bir géclin baslamasina neden
olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Blyiksehir Belediyesi ve baglh
belediyelerin sinirlar igindeki nifus) toplam niifusu 15.701.602kisidir. Istanbul nifuslarina gére
en kalabalik sehirler listesinde dinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Turkiye'nin en bliyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin
merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi
istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Gida
sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik trinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit artinleri ve alkolli igkiler,
kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir. Glinimuizde Istanbul, Tirkiye'nin %55
Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %30,1'lik kismini

olusturur. Toplam ihracattaki pay! %40,3, ithalattaki payi ise %49'dur.
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12.2.2. Basaksehirllcesi:

Istanbul'un bir ilcesidir.2008 vyilinda Kigcikcekmece, Esenler ve Biyilikgekmece
ilcelerinden ayrilarak ilge yapilmistir.Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy, kuzeydodguda Sultangazi
ve Eylpsultan, doguda Esenler, gineyde Badcilar, Kiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplar, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyu Kicikcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahgesehir ise Blylkgekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, Tirkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarin en cok tercih ettigi ilgelerden
biridir.Ilcenin yogun gé¢ alan bir bélge olmasindan dolay! Arapca, Rusca, ingilizce ve Fransizca
konusanlarin orani ylksektir. Ortadogu ve Afrika'dan aldigi gocler dolayisiyla Arapga, Fransizca
ve Ingilizce konusanlar coktur. Ruscayi ise genelde Rusya'dan géc eden halklarin yani sira Orta
Asya Turkleri'de konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bolgede Araplar icin 6zel okullar
bulunmaktadir.

Ilceye ulasim Metro, TEM Otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile wulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir. Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkali Tren Istasyonu ile Bahgesehir
arasinda gegici sure ile mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye basvuruda bulunulmus ve
kabul edilmistir. Insaati devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup, Bahcesehir ve
Ispartakule bdélgesini rahatlatacagi duslnutlmektedir.7 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilis
yapilan M3 (Kirazli - Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis
2021 tarihinde resmi acilisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatlirk Olimpiyat
Stadyumu'na ve Mall of Istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayh sistemlere
entegre olan bu hatlar sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayl sistemler ile

ulasim mimkin hale gelmistir.
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B0 m 300 m B00m Kayabasi Basaksehir Istanbul
Toplam Mifus (Kisi) 25 2417 6823 108 455 508815 15655924
Baskin Yag Grubu 65+ 59 55 59 5-9 A0-44
Z Kugad (0-19) T 285 2538 40,068 175468 4,242 305
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliyiime 2018 yilinda sadglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa boélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar go6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtsi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli disisler yasamis olup Basta FED olmak Ulzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Ulzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda biylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttiyi ve genel olarak blylmenin yavasladidi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu sirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin gdrece gugli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflasyonda sinirh dists ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay! beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel 6lcekte direncini koruyan enflasyon ile
mucadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya
olceginde ihml seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim olusmamistir. Avro Bolgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gerceklesen verilere bagh olarak otelenen bir sekilde faiz indirim dénglsitne Eylal ayi

itibariyla baslama karar almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla klresel ekonomik gortnim ilimh ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baglayan faiz indirim déngusindn sinirl da olsa
finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatirnnm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lizerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bdlgesinde ise 0Ozellikle Almanya ve Fransa’‘da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bolgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki dislis ve tedarik zinciri
maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatinmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6’nin (zerinde blylime performansini korumakta, Japonya
ise zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blylmesini strdirmektedir.

Gelismekte olan LUlkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kulresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa déonemli oynakliklari artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasi ve Orta Dogu’daki gerilimlerin stirmesi, klresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, énimizdeki ddénemde
klresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak 6ne cikmaktadir.

Genel olarak, 2025 vyilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim donglsitnin etkilerinin 2026 yili itibanyla daha
glgli hissedilecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disls edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

2025 kiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gecis yili olarak degerlendirilmektedir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buylkligine goére Tirkiye, Dinya’nin 17.
BlayUk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yihinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yih Aralik ayi
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Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir dnceki aya
gore dedisim orani % 1,03 dir.

TUFE yillik degisim oranlarn (3), Eyliil 2025
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Tablo Kaynak:TUIK

issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir dnceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.

2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon hala ylksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski sirliyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlari atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynaklklari bliyime (zerinde asadr yonli baski
olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin
sinirl olmasi, is glicti piyasasinda yapisal dénisim gereklili§ini daha belirgin hale getiriyor. Ote
yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda; ihracatin ithalati
karsilama oraninin %78-%382 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.

Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tarkiye igin “ithml toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, biylime temposunun sinirh kalmasi, finansal kirilganlklarin

artmasi ve gelir dagihmi baskilarinin yeniden ortaya ¢ikmasi riski mevcuttur.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

——Kisi Bagt GSYH (SGP) = Kisi Bagi GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 42561  18.000
40.000 15.325 16.000
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30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
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[1] 1]
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TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER

- GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bas ihracat ithalat CariDenge lgsizlik TOFE (%)
Artisi (%)  (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) = (BinKisi) = GSYH(S) = (Milyar$)  (Milyar$)  (Milyar$)  Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 831
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 22,2 109 8,53
2017 78 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 109 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14,6 11 20,3
2019 13 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84
2020 18 5.142 730 86.977 8.397 170 220 -31 132 14,6
2021 118 7.434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08
2022 54 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
2023 5 27.091 1.153 88.659 13.008 256 362 -415 94 64,77
2024 33 44,587 1.358 88.629 15.325 262 344 -105 8,6 44,38

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda biliytimiistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Blyume Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yil  Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 4.8 0,7
2026 | 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 | 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 | 29 1,2 1,5 1,6 0,7 6,4 43 0,4
2024 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 @ 23 0,7 1,4 2,4 14 6,3 4,5 0,7
2026 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2025 yili Temmuzayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.120,8 milyar TL biitce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve biitce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6l¢lide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yuiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bayime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erigilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilhindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda disltk bir performans cgizen insaat sektdrli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda llkemizdeki konut satislar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gore
%4,8lik azalis meydana gelmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir slireg yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dusise yol agmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tliketici davranislan Uzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin 6énimizdeki slregte yavaslayacadi
0ngodrilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir 6énceki yila gére %20,6 oraninda bir dists
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun

etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dlinya
genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirrmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Arsa Uretimi ve Planlama sireglerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,

e Deprem riski ylksek bolgelerde kentsel doénidsim projelerinin finansman bulmakta
zorlanmasi,

e Kiresel dlcekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynaklik, 6zellikle cimento, demir
ve enerji maliyetleri tGzerinden sektér marjlarini baskilamasi,

e YUksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regllasyon risklerinin (kira
sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e 2025'te enflasyonun kademeli olarak dusmesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
gliclenmesi ve orta vadede yatirim istahinin yeniden artma ihtimali,

e Gayrimenkul yatirm fonlari (GYF) ve kitle fonlamasi gibi kurumsal yatinm araglarinin
gelismesiyle daha genis yatirimci tabaninin sektére dahil olmasi,

e Turizm ve kisa déonem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyi kentlerinde) i ve dis

talep kaynakli olarak bliyimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

>

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu proje 22.879,01 m? ylz6lgiimlne sahip 1906 ada
3 nolu parsel Gzerinde yer almaktadir.

1906 ada 3 parsel 29 Ekim Caddesi lzerinde ve kdse konumda yer almaktadir. 29 Ekim
Caddesi'ne cephesi yaklasik 185 m.dir.

Parselin dortgene benzer bir geometrik sekli ve hafif egimli bir geometrik yapisi
bulunmaktadir.

Nevbahar projesi yatay mimari konseptinde insa edilmektedir. Proje sahasinin yaklasik
%?70'i peyzaj alani olarak planlanmistir.

Nevbahar Projesi A1, A2, A3, B, C1, C2, C3, D, E, F, G1, G2, G3, H1, H2 Bloklar olmak
Uzere 15 adet blok ve otopark blogundan meydana gelmektedir.

B ve E Bloklar bodrum+zemin kat olmak (zere 2 kattan, dider bloklar ise

bodrum+zemin+4 normal kat olmak lzere 6 kattan meydana gelmektedir.

Vaziyet Plani
A1-A2-A3 Bloklarda 15’er adet konut, B Blokta 5 adet diikkan, C1-C2-C3-D Bloklarda 10’ar
adet konut, E Blokta 6 adet dikkan, F Blokta 19 adet konut, G1, G2, G3 Bloklarda 25'er
adet konut, H1, H2 Bloklarda 10’ar adet konut bulunmaktadir.
Proje 199 adet konut, 11 adet dikkandan olusmaktadir.

Proje binyesinde 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler bulunmaktadir.

Proje blinyesinde spor salonu, yurlyls parkurlari, kapalli otopark, cadde dikkanlari, gocuk
parki, sis havuzu bulunmaktadir.

Rapora konu dairelerin blok, kat ve kullanim alanlarini gosteren liste asadida yer

almaktadir.
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Tasinmaz Listesi
Sira Tipi Blok Kat Daire | Daire Genel Teras Bahge
No No No Tipi Briit m? Alani Alani
(m2) (m2)
1 Konut G1 Zemin Kat 01 3+1 168,00 44,00 152,84
2 Konut G3 Zemin Kat 05 3+1 168,00 44,00 103,57
3 Konut C2 1. Kat 03 4+1 205,00 - -
4 Konut c3 1. Kat 04 4+1 205,00 - -
5 Konut D 3. Kat 07 3+1 173,00 - -
9 Konut F 2. Kat 10 4+1 220,00 - -
10 Konut F 2. Kat 11 4+1 208,00 - -
TOPLAM 1.347,00 88,00 256,41

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mUmkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu ve bulundugu
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda projenin tamamlanarak konut+ticaret

fonksiyonunun devam etmesinin en verimli kullanim sekli olacagi distintlmektedir.
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15. DEGERLENDiRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhg,

Sitenin gagdas sehircilik anlayisina uygun
olarak gerekli sosyal imkan ve donatilara
sahip olmasi,

Proje biinyesindeki ticari alanlarin
mevcudiyeti,

insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler
Projenin az kath olmasi ve peyzaj - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
alaninin genis olmasi, durgunluk.

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama
yontemlerini icerir

Bir varhida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
dedildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme 6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli Olgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varlklardan
elde edilen pazar garpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varlgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: dislindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugliinkil dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok onemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

a) Dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasas!i Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “"Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve

glvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedgerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varhidin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

kullanilmistir.

17.1. Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yodntemde, tasinmazlarin cevresinde pazara c¢ikarilmis veya vyakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin
fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyukligld, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gbre
farklilasmak dzere; konum, fonksiyon, buylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel &zellik, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan yuzdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa‘Iin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiciik Az Yeni -%10 ... -%1

lyi Kuguk Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Piyasa Bilgileri (Satilik Konut)

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

Emsal-1 (Vizyoncity Gayrimenkul: 212 979 04 34): Nevbahar projesinde konumlu,
130 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen 1. katta konumlu 3+1 daire 13.900.000 TL
bedelle satiliktir. (106.923 TL/m?2)

Emsal-2 (Wafra Gayrimenkul: 542 301 52 52): Nevbahar projesinde konumlu, 123 m?
brit kullanim alanh oldugu belirtilen 3. katta konumlu 3+1 daire 14.500.000 TL bedelle
satiliktir. (117.886 TL/m?)

Emsal-3 (Turyap: 531 500 35 75): Tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Bir Bahge
projesinde konumlu, 172 m? brut kullanim alanh oldugu belirtilen bahge katta konumlu 3+1
daire 17.500.000 TL bedelle satiliktir. (101.744 TL/m?)

Emsal-4 (Serra Emlak: 553 111 06 67): Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan eden Bir
Bahce projesinde konumlu, 225 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen bahge katta
konumlu 4+1 daire 23.000.000 TL bedelle satilktir. (102.222 TL/m?)

Emsal-5 (Basaksehir Emlak Merkezi: 212 809 32 40):Tasinmazlarla ayni bdlgede yer
alan ve insasi devam eden Bir Bahge 2 projesinde konumlu, 187 m? brit kullanim alanh
oldugu belirtilen 2. katta konumlu 3+1 daire 17.500.000 TL bedelle satiliktir.
(93.583 TL/m?)

Piyasa Bilgileri (Kiralik Konut)

Emsal-6 (Cankurtaran Insaat: 507 525 27 66): Luxera Nevbahar projesinde konumlu,
120 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen zemin katta konumlu 3+1 daire 65.000 TL/ay
bedelle kiraliktir. (542 TL/m?2)

Emsal-7 (Serra Emlak: 553 111 06 67): Tasinmalara yakin mesafede yer alan Bir Bahge
projesinde konumlu, 172 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 3. katta konumlu 3+1
daire 67.500 TL/ay bedelle kiralktir. (392 TL/m?)

Emsal-8 (Serra Emlak: 553 111 06 67): Tasinmalara yakin mesafede yer alan Bir Bahge
projesinde konumlu, 225 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 2. katta konumlu 4+1
daire 90.000 TL/ay bedelle kiralktir. (400 TL/m?)

Emsal-9 (Pusula Gayrimenkul: 533 234 44 04): Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan
Kayasehir Camlibahge projesinde konumlu, 106 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen
5. katta konumlu 2+1 daire 32.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (302 TL/m?)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):

|
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Emsal Analizi (Satilik Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Pazarhk Alan insai-Mimari Toplam Duzeltilmi
. . 9 X Konum/Serefiye . P N 4
Satig Orani Diizeltmesi Kalite Diizeltme | Deger (TL)
Konu .
. Yeni yapi-lyi Nevbahar Projesi 94.000
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 106.923 -10% 130 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 96.231
Emsal 2 117.886 -10% 123 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 106.098
Emsal 3 101.744 -10% 172 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 91.570
Emsal4 | 102.222 -10% 225 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 92.000
Emsal 5 93.583 -10% 187 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 84.225

Emsal Analizi (Kiralik Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Kira | Pazarlik Alan q Toplam Duizeltilmi
. . Ingai-Mimari Kalite Konum/Serefiye N P . ¥
(TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu . . L
. Yeni yapi-lyi Nevbahar Projesi 355
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 7 542 -15% 120 0% Benzer 0% Benzer/Az lyi -5% -20% 433
Emsal 8 392 -10% 172 0% Benzer 0% Benzer/Az lyi -5% -15% 334
Emsal 9 400 -10% 225 0% Benzer 0% |Az K6tl /Benzer 10% 0% 400
Emsal 10 302 -10% 106 0% Benzer 0% Benzer/Az lyi -5% -15% 257

Emsal Analizi C2 Blok 3 Nolu Daire baz alinarak yapilmigtir. De@er takdirinde rapora konu dairelerin kat ve cephelerine
gore serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu rapor ekinde yer almaktadir. Emsal 7 icin talep edilen kira bedeli yiksek

olup pazarlik payi %15 alinmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapora konu 7 adet badimsiz bdlim igin toplam
127.450.000,-TL takdir edilmis olup. Badimsiz bélim bazinda takdir olunan satis ve kira

dederleri rapor ekinde tablo halinde sunulmustur.
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir. Buna
gore tasinmazlarin toplam yasal durum degeri igin 127.450.000,-TL takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu bagimsiz bolimlerin ayhk toplam kira dederi emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenmis olup toplam 482.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir. Bagimsiz bélim bazinda kira
dederleri rapor ekindeki tabloda yer almaktadir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Gizerinde ipotek serhleri bulunmaktadir. ilgili banka yazilari ekte yer almaktadir.
Anilan ipotekler GYO Tebliginin 30.-1 maddesinde yer alan “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
dusuk bedel karsihdr ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindur. (Dedisik ikinci cimle:RG-
9/10/2020-31269) Ayrica kendi tuzelkisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varlklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Gzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Giglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sbzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.” hikmune goére tasinmazlarin gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin

Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi

Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya bodliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlarn
Proje dederlemesi yapilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi
Dederleme konusu tasinmazlara ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorius
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerde kat irtifaki tesis edilmis durumdadir. Yapi kullanma

izin belgeleri alinmis ancak henlz kat milkiyetine gecilmemistir. Dederleme tarihi itibariyle

daireler tamamlanmis durumdadir. Bu bakimdan rapora konu tasinmazlarin “proje” olarak

gayrimenkul yatirnm ortaklidi portféyline alinmasinda Sermaye Piyasasi mevzuati ¢cercevesinde

bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 7 adet dairenin yerinde yapilan incelemelerinde,
konumlarina, projedeki kullanim alani blyulkliklerine, insai kalitelerine, mimari &6zelliklerine,
kullanim fonksiyonlarina ve cgevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik

kosullari itibariyle toplam degeri igin;

127.450.000,-TL (Yuzyirmiyedimilyondortylzellibin Tark Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 128.724.500 TL dir.

Rapora konu tasinmazlarin GYO portfoyiinde proje olarak alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.nin talebi lzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Eylul 2025
(Dederleme tarihi: 06 Ekim 2025)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

e Proje Gorselleri

e Yapi Ruhsati

e Tapu Suretleri

e Tapu Kayitlari

e Mimari Proje Resimleri

e Imar Durumu

e Insaat Sozlesmeleri

e Degerleme Uzmanlhig Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN LUXERA GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN Kayabasi Méhalles.i, (FUneyt Arkin Sokak, No:29,
Nevbahar Life Projesi (1914 Ada, 1 Parsel)

GAYRIMENKULUN ADRESI Basaksehir/iISTANBUL

DAYANAK SbZLESME 22 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

DEGERLENEN .__ _ —
R 1914 ada 1 parsel Gzerinde yer alan Nevbahar Life Projesi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

s . Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI

.. . . . Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 1914 ada
TAPU BILGILERI OZETI 1 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

. . . “Gelisme Konut” alaninda kalmaktadir.
IMAR DURUMU OZETI (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, vyukarnida adresi Dbelirtilen parsellerdeki
Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
RAPORUN KONUSU Karsihgi Insaat Sézlesmesine istinaden Luxera GYO lehine
dodan hak ve fayda dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e dizenlemeleri  kapsaminda GYO portféyl icin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI 1914 ADA 1
PARSELDE YER ALAN NEVBAHAR LIFE PROJESININ SATIS
VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDEN
DOGAN HAK VE FAYDA DEGERI

573.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi, Clineyt Arkin Sokak, No:29,
Nevbahar Life Projesi (1914 Ada, 1 Parsel)
Basaksehir/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

22 Eylll 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

RAPORUN KONUSU

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/424
DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025
Bu rapor, vyukanda adresi belirtilen parsellerdeki

Duzenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa
Pay! Karsihgi Insaat Sézlesmesine istinaden Luxera GYO
lehine dogan hak ve fayda dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

09.08.2024 tarih (Dederleme Tarihi:30.06.2024) ve
2024/315 nolu dederleme raporunda Luxera GYO Lehine
Hak Ve Faydanin dederi icin 443.600.000,-TL takdir
edilmigtir. 08.01.2025 tarih (Dederleme
Tarihi:31.12.2024) ve 2024/551 nolu degerleme
raporunda Luxera GYO Lehine Hak Ve Faydanin degeri igin
481.300.000,-TL takdir edilmistir. 07.07.2025 tarih ve
2025/276 nolu dederleme raporunda Luxera GYO Lehine
Hak Ve Faydanin dederi igin 794.100.000,-TL takdir
edilmistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SIiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdy Mahallesi, Atatlirk Caddesi, EGS Business Park

Blok No:12/10 Bakirkéy Istanbul

TELEFON NO

212 465 44 34
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoyinde yer alan gayrimenkul igin imzalanan 08.09.2021 tarihli Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiidi insaat Sézlesmesinden dogan hak ve
faydanin Turk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri

tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin turl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahlcr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar lGzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iliskin glincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tird sorumluluk tagimaz.

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tar

muihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBi Sinirli Sorumlu Ertun Konut Yapi Ko?peratifi (1/2)
Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (1/2)

ILI- ILCESI istanbul - Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

PAFTA NO --

ADA NO 1914

PARSEL NO 1

NiTELiGI Arsa (*)

ARSA ALANI 18.018,58 m2

CciLT NO 159

SAYFA NO 15765

TAPU TARIHI 24.10.2024

YEVMIYE NO 40570

(*) Kat irtifak1 kurulmamastir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Mlsteriden temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu
tasinmaz Uzerinde asadidaki not bulunmaktadir.
Serhler Boliimii:
e Tamaminda/..... hissesinde kat karsihdi insaat hakki vardir. (23.10.2023 - 38756)

10.3. Takyidat Aciklamalari
Tasinmaz (zerinde kisitlayicl bir not bulunmamaktadir. Satis vaadi ve arsa payi karsihgi
insaat sozlesmesi tapuya serh edilmis olup tapu takyidatlari agisindan proje olarak GYO

portféylinde yer almasinda bir sakinca yoktur.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde 1914 ada 1 parselin
1/1000 ©olgekli uygulama imar planinda “Gelisme Konut Alani”’nda kaldigi ve vyapilasma

kosullarinin Emsal: 1 / Nizami: Ayrik / H: 5 kat seklinde oldugu tespit edilmistir.
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E=1.00
Yencok:,SKat

191411

K]

E=1.00
Yengok=5Kat

imar Plani

B.1.1. GELISME KONUT ALANI

- GELISME KONUT ALANLARINDA PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E:1.00 VE Yencok:5 KAT OLARAK
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

- BU ALANLARDA MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 5000 M>DIR.

- BU ALANLARDA,& YAPILASMA EMSAL DEGERININ %51 VE Yen¢ok=550 M. OLMAK UZERE GUNLUK
IHTIYACLARINI KARSILAYACAK BAGIMSIZ TICARI BIRIMLER YER ALABILIR. MERI YONETMELIKTE
BELIRLENEN CEKME MESAFELERINI ASMAMAK KOSULUYLA, BU ALANDA YER ALACAK TICART AMACLI
KISIMLARIN ADA/PARSEL ICERISINDEKI KONUMU VE BUYUKLUGU MIMARI AVAN PROJEDE
BELIRLENECEKTIR.

- TICARET OLARAK KULLANILACAK KONUT ALANLARINDA 6 ZEMIN KAT VE YOL SEVIYESINDE VEYA
ACIGA CIKAN BODRUM KATLARININ YOLDAN CEPHE ALAN MEKANLARINDA YA DA BINANIN BIRINCI
KATINDA VEYA BODRUM KATLARINDA ZEMIN KATTA YER ALAN MEKANLA ICTEN BAGLANTILI OLAN VE
BINANIN ORTAK MERDIVENLERI ILE ILISKILENDIRILMEYEN, GETIRILECEK KULLANIMA ILISKIN OTOPARK
HTIYACINI KARSILAMAK KAYDIYLA, YONETMELIKTE BELIRLENEN TICARI BIRIMLER YER ALABILIR.

Plan Notlari

LOTUS @Z/
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Belediye Arsivi‘nde yapilan incelemelerde rapora konu 1914 ada 1 parsel lzerine yapimi

baslamis olan proje icin alinmis yapi ruhsatlar asadida listelenmistir.

YAPI RUHSATLARI
. BAGIMSIZ | BAGIMSIZ KONUT | TiCARIi ORTAK TOPLAM
. TADILAT RUHSAT e (0 o YAPI SINIFI N KAT
BLOK NO TARIH VE NO . BOLUM BOLUM ALANI ALANI ALAN INSAAT .
TARIH VE NO . o VE GRUBU ADEDI
ADEDi | DAGILIMI (M2) (M2) (M2) | ALANI (M2)

15 ADET

A 17.07.2023 -480 | 15.03.2024-177 15 MESKEN 4A 2.093,70 0,00 2.658,51 4.752,21 7
15 ADET

B1 17.07.2023 - 481 | 15.03.2024 -178 15 MESKEN 4A 1.350,40 0,00 1.450,00 2.800,40 7
15 ADET

B2 17.07.2023 —482 | 15.03.2024 -179 15 MESKEN 4A 1.350,40 0,00 1.583,86 2.934,26 7
20 ADET

C 17.07.2023 — 483 | 31.07.2024 - 605 20 MESKEN 4A 2.571,35 0,00 2.630,31 5.201,66 7
24 ADET

D 17.07.2023 —484 | 31.07.2024 - 606 24 MESKEN 4A 2.140,40 0,00 2.839,14 4.979,54 5
40 ADET

E 17.07.2023 —485 | 15.03.2024 -180 40 MESKEN 4A 3.563,00 0,00 2.588,46 6.151,46 7
20 ADET

F 17.07.2023 —486 | 15.03.2024-181 20 MESKEN 4A 2.329,60 0,00 1.952,52 4.282,12 6
44 ADET

MESKEN +

G 17.07.2023 - 487 | 31.07.2024 - 607 58 14 ADET 4A 3.916,05 | 1.527,68| 4.990,41 10.434,14 7

OFIS ve
iSYERI
ISTINAT
24.07.2023 — 495 | 15.03.2024 - 182 - 2A 1.040,00
DUVARI
TOPLAM 19.314,90( 1.527,68| 20.693,21| 42.575,79
11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi

denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yapi denetim faaliyetleri Basaksehir Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan ylritilmektedir.
Adres: Kirazli Mahallesi, 1.160 Sokak, No:55/1, Bagcilar/Istanbul

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapora konu proje arsasi 22.02.2021 tarihinde Sinirh Sorumlu Ertun Konut Yapi Kooperatifi
milkiyetine gegmistir. 24.10.2024 tarihinde kat karsiligi temlik isleminden %250 hisse Sinirli
Sorumlu Ertun Konut Yap! Kooperatifi, %50 hisse Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

olarak tescil edilmistir.
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11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar planinda meydana gelmis degisiklik ya da kamulastirma bulunmamaktadir.
11.5.2.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi S6zlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler
Arsa sahibi Sinirli Sorumlu Ertun Konut Yapi Kooperatifi ve Luxera GYO arasinda 08.09.2021
tarihli satis vaadi ve arsa pay! karsiigi insaat sozlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye gore
arsaya dair onaylanan projede arsa sahibinin payina isabet eden toplam satilabilir insaat
alanindaki paylasilabilir alan tespit edilerek bu tespit edilen satilabilir insaat alaninin %50’si

(YlUzde Elli) arsa sahibine geri kalan % 50’si (Ylzde Elli) ise Luxera GYO’'na ait olacaktir.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

insaat calismalari devam etmekte olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmas! da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz bélliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gtizel
bir gériinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytrtrlige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsatlar alinmistir. Mevcut durumda imar kanununun 21. Maddesi kapsaminda

yeniden alinmasi gerekli ruhsat bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi, Ciineyt
Arkin Sokak, 29 kapi numarah yerde konumlu Nevbahar Life (1914 ada 1 parsel) projesidir.

TEM Otoyolu’nun kuzeyinde ve Sazlidere Baraji'nin dogusunda yer alan parselin yakin
cevresinde bos parseller, cesitli sektorlerde faaliyetleri olan firmalar ait Gretim ve depolama
binalari, distk kath konut binalan ile konut siteleri bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren bélge, gerek tamamlanmis alt
yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust -orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim
yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin ylksek oldugu bir bolgedir. Boélge son dénemde
yasanan kentlesme calismalariyla yeni bir cehreye kavusmakta olup yeni ve nitelikli konut
projeleri bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim 0Ozel aragla saglanabilmekte olup projelerin yapimi devam ettikge ulasim
altyapisi saglanacaktir.

Proje, Basaksehir Devlet Hastanesi'ne kus ugusu 4,7 km., TEM Otoyolu’na kus ugusu 6 km.,
MAIl Of istanbul AVM’ye kus ucusu 7,7 km., Istanbul Havaalani'na ise kus ucusu yaklasik 16 km.

mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan
dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari géz 6nlne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yili itibariyle nifusu 15.701.602 Kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
dodguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul BoJazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve girdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin  25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,

Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikduza, Beyoglu,
8 Sultanberli Buylikcekmece, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagdithane, Kartal,

Kiclikcekmece,Maltepe, Pendik,

Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce blylik bir farklilasma goérilir.
En yuksek gOkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda
Ozellikle Levent, Mecidiyekdéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yuksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz énine alinarak
yapiimislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi aranler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
dranleri ve alkollt ickiler, kentin 6énemli sanayi Urtnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliylilk paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kdprialerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timidndn, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrid %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylk sektoérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yaratilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektérinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta blyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde dlzenli wulasim yalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Basaksehir Ilcesi:

Istanbul'un bir ilcesidir. 2008 vyilinda Kiiglikcekmece, Esenler ve Biyiikcekmece
ilcelerinden ayrilarak ilce yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi
ve Eylpsultan, doguda Esenler, giineyde Badcilar, Kiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplan, Altinsehir merkezi, Gilivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyl Kigikcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahgesehir ise Blylkcekmece ilcesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, Tirkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarin en cok tercih ettigi ilgelerden
biridir. Ilcenin yogun géc¢ alan bir bélge olmasindan dolayi Arapca, Rusca, Ingilizce ve Fransizca
konusanlarin orani ylksektir. Ortadogu ve Afrika'dan aldigi gécler dolayisiyla Arapca, Fransizca
ve Ingilizce konusanlar coktur. Rusgay! ise genelde Rusya'dan gé¢ eden halklarin yani sira Orta
Asya Turkleri de konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bélgede Araplar igin 6zel okullar
bulunmaktadir.

Ilceye ulasim Metro, TEM Otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir. Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkali Tren Istasyonu ile Bahgesehir
arasinda gecici sure ile mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye basvuruda bulunulmus ve
kabul edilmistir. Insaati devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup, Bahcesehir ve
Ispartakule bdlgesini rahatlatacagi disintlmektedir. 7 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi
yapilan M3 (Kirazli - Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis
2021 tarihinde resmi acilisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat
Stadyumu'na ve Mall of Istanbul'a kadar metro ulagimi saglanmistir. Dider rayl sistemlere
entegre olan bu hatlar sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayl sistemler ile
ulasim mimkin hale gelmistir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Gulvercintepe
bolgesinde yasayan vatandaslarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi

amaciyla yaya viyad(igl yapimina baslanmistir. Birkag ay igerisinde agilmasi planlanmaktadir.
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Basaksehir Demografik Veriler
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Kayabasi Mahallesi Demografik Veriler
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliyime 2018 yilinda sadlam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blylik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bayime hizinin azaldi§i ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi goézlenmistir. Bliylime
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar go6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yiinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dunya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli ddsdsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bilylime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asillamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigr bir dénem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma slireci igerisinde tim Diinya’da enflasyon ile
mucadele adimlarinin atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin g6zle gorilir bigimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak blylUmenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu slrecte emtia fiyatlar ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin goérece gigli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlarn,

enflasyonda sinirh dists ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
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olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel dlcekte direncini koruyan enflasyon ile
muicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya
Olceginde iIlimli seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir goriinim olusmamistir. Avro Bolgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklesen verilere bagh olarak otelenen bir sekilde faiz indirim dénglstne Eylll ayi
itibariyla baslama karari almistir.

2025 yilinin ilk Uc¢ ceyredi itibariyla klresel ekonomik gorinim ihmh ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baglayan faiz indirim déngusindn sinirl da olsa
finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatinm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lizerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini stirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bodlgesinde ise ozellikle Almanya ve Fransa’da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
boélgesel toparlanmay! yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki dislts ve tedarik zinciri
maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatirrmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6'nin lzerinde blyume performansini korumakta, Japonya
ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blyimesini stirdirmektedir.

Gelismekte olan (lkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, klresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklar artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasi ve Orta Dogu’daki gerilimlerin stirmesi, kiiresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secgimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, énimizdeki dénemde
klresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak éne ¢cikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim déngusinin etkilerinin 2026 yih itibariyla daha
glicli hissedilecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disis edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

2025 kdiresel ekononyas ama dengelenen bir gegis yili olarak dederlendirilmektedir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir onceki yila gbére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek c¢ok farkli etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biydime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yil itibariyle GSYH blylkligtne gore Turkiye, Dinya’nin 17.
BlUyldk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
%11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda
%13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yil
Aralik ayi Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir
Oonceki aya gore dedisim orani % 1,03 dur.
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Tablo Kaynak:TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir. istihdam

edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir 6énceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32 milyon
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718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis Istihdam orani ise %49,5 oldu.
Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati kargilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak, 2023 yilinda
%70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gerceklesmistir.

2025 yihinin ilk Gg cgeyredi itibariyla, Tlrkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon hald yiksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski slirtyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlar atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari blylime Uzerinde asagi yonli baski
olusturmaktadir.

2025'te igsizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin sinirli
olmasi, is glici piyasasinda yapisal déniisim gerekliligini daha belirgin héle getiriyor. Ote
yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda; ihracatin ithalati
karsilama oraninin %78-%82 civarinda gergeklesmesi beklenmektedir.

Genel tablo itibariyla, 2025 yih Tarkiye icin “ihmli toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu slreg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, bliyime temposunun sinirli kalmasi, finansal kirilganliklarin artmasi

ve gelir dagilimi baskilarinin yeniden ortaya ¢cikmasi riski mevcuttur.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %4,8 oraninda biiylimiistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda bityiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Buylime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yl  Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 4.8 0,7
2026 @ 3.1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 29 1,2 15 16 0,7 6,4 43 04
2024 | 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 2,3 0,7 1,4 2,4 14 6,3 4,5 0,7
2026 @ 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gergceklesmeleri

2025 yili Temmuzayimda merkezi yonetim butce giderleri 1.120,8 milyar TL butce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve butce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlgtide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yuiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz blylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye daslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son déonemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis donem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erigilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is guci
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK
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2018 yilinda distk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylhlk déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan
kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankas! parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon edilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda llkemizdeki konut satislar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gére
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir sire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dislise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildidi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun ylksek slregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davraniglan Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin 6numuzdeki slrecte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir dnceki yila gére %?20,6 oraninda bir disis
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiclii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis egiliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi goérilmektedir.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya
genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakh yatirmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirrmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Arsa Uretimi ve Planlama sireglerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,

e Deprem riski yluksek bodlgelerde kentsel doénidsim projelerinin  finansman bulmakta
zorlanmasi,

e Kiresel dlcekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynaklik, 6zellikle cimento, demir
ve enerji maliyetleri Gzerinden sektér marjlarini baskilamasi,

e Ylksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regilasyon risklerinin (kira
sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e 2025'te enflasyonun kademeli olarak dismesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
gliclenmesi ve orta vadede yatirim istahinin yeniden artma ihtimali,

e Gayrimenkul yatirm fonlari (GYF) ve Kkitle fonlamasi gibi kurumsal yatinm araglarinin
gelismesiyle daha genis yatirimci tabaninin sektére dahil olmasi,

e Turizm ve kisa donem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyi kentlerinde) i ve dis

talep kaynakl olarak blylimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziksel Ozellikleri:

e Degerleme konusu 1914 ada 1 parsel 18.018,58 m? yliz6lcimUne sahiptir.

e Parselin belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

e Cok hafif egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Ucurtma sokaga ~ 265 metre, henliz acilmamis Cineyt Arkin Sokada ise ~ 150 metre

cephesi bulunmaktadir.

e Mevcut durumda parselin sinirlarini belirleyen fiziksel bir unsur bulunmamaktadir.

¢ Bolgede altyapi calismalari devam etmektedir.

Nevbahar Life Projesi:

e Nevbahar Life projesi, A-B1-B2-C-D-E ve F olmak Uzere toplam 8 blok olarak planlanmistir.

¢ Proje biunyesinde 14 isyeri ve 193 konut olmak Uzere toplam 207 badimsiz bolim yer

alacaktir.

e Ortak alanlar dahil bloklarin toplam insaat alani 41.535,79 m?dir. Ilave 1.040 m?2 istinat

duvar ruhsati mevcuttur.

e Projenin dederleme tarihi itibariyle tamamlanma orani %47 mertebesindedir.
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Projede Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'na ait olan bagimsiz bolimlerin blok, kat,

kullanim alani ve daire tiplerini gosterir tablo asagida sunulmustur.

Sira No | Blok No |Gayrimenkul Kati| Daire No | Gayrimenkul Tipi| Genel Briit m?
1 A 1. Normal Kat 4 4+1 203,55
2 A 1. Normal Kat 5 3+1 141,59
3 A 1. Normal Kat 6 4+1 203,55
4 B1 1. Normal Kat 4 2+1 115,90
5 B1 1. Normal Kat 5 2+1 115,90
6 B1 1. Normal Kat 6 2+1 116,81
7 B2 1. Normal Kat 4 2+1 116,81
8 B2 1. Normal Kat 5 2+1 115,90
9 B2 1. Normal Kat 6 2+1 115,90
10 C 1. Normal Kat 5 3+1 171,65
11 C 1. Normal Kat 6 4+1 208,19
12 C 1. Normal Kat 7 3+1 171,65
13 C 1. Normal Kat 8 2+1 120,02
14 F 1. Normal Kat 6 3+1 171,65
15 F 1. Normal Kat 7 2+1 120,02
16 F 1. Normal Kat 8 3+1 171,65
17 A 2. Normal Kat 7 4+1 203,55
18 A 2. Normal Kat 8 3+1 141,59
19 A 2. Normal Kat 9 4+1 203,55
20 B1 2. Normal Kat 7 2+1 115,90
21 B1 2. Normal Kat 8 2+1 115,90
22 B1 2. Normal Kat 9 2+1 116,81
23 B2 2. Normal Kat 7 2+1 116,81
24 B2 2. Normal Kat 8 2+1 115,90
25 B2 2. Normal Kat 9 2+1 115,90
26 C 2. Normal Kat 9 3+1 171,65
27 C 2. Normal Kat 10 4+1 208,19
28 C 2. Normal Kat 11 3+1 171,65
29 C 2. Normal Kat 12 2+1 120,02
30 F 2. Normal Kat 10 3+1 171,65
31 F 2. Normal Kat 11 2+1 120,02
32 F 2. Normal Kat 12 3+1 171,65
33 A 3. Normal Kat 10 4+1 203,55
34 A 3. Normal Kat 11 3+1 141,59
35 A 3. Normal Kat 12 4+1 203,55
36 B1 3. Normal Kat 10 2+1 115,90
37 Bl 3. Normal Kat 11 2+1 115,90
38 B1 3. Normal Kat 12 2+1 116,81
39 B2 3. Normal Kat 10 2+1 116,81
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Sira No | Blok No | Gayrimenkul Kati| Daire No | Gayrimenkul Tipi | Genel Briit m?
40 B2 3. Normal Kat 11 2+1 115,90
41 B2 3. Normal Kat 12 2+1 115,90
42 C 3. Normal Kat 13 3+1 171,65
43 C 3. Normal Kat 14 4+1 208,19
44 C 3. Normal Kat 15 3+1 171,65
45 C 3. Normal Kat 16 2+1 120,02
46 F 3. Normal Kat 14 3+1 171,65
47 F 3. Normal Kat 15 2+1 120,02
48 F 3. Normal Kat 16 3+1 171,65
49 A 4. Normal Kat 13 4+1 203,55
50 A 4. Normal Kat 14 3+1 141,59
51 A 4. Normal Kat 15 4+1 203,55
52 B1 4. Normal Kat 13 2+1 115,90
53 B1 4. Normal Kat 14 2+1 115,90
54 B1 4. Normal Kat 15 2+1 116,81
55 B2 4. Normal Kat 13 2+1 116,81
56 B2 4. Normal Kat 14 2+1 115,90
57 B2 4. Normal Kat 15 2+1 115,90
58 C 4. Normal Kat 17 3+1 171,65
59 C 4. Normal Kat 18 4+1 208,19
60 C 4. Normal Kat 19 3+1 171,65
61 C 4. Normal Kat 20 2+1 120,02
62 F 4. Normal Kat 17 3+1 142,03
63 F 4. Normal Kat 18 3+1 171,65
64 F 4. Normal Kat 19 2+1 120,02
65 F 4. Normal Kat 20 3+1 171,65
66 A Zemin Kat 1 4+1 260,72
67 A Zemin Kat 2 3+1 166,34
68 A Zemin Kat 3 4+1 260,72
69 B1 Zemin Kat 1 2+1 147,60
70 B1 Zemin Kat 2 2+1 147,60
71 B1 Zemin Kat 3 2+1 140,45
72 B2 Zemin Kat 1 2+1 140,45
73 B2 Zemin Kat 2 2+1 147,60
74 B2 Zemin Kat 3 2+1 147,60
75 C Zemin Kat 1 3+1 226,15
76 C Zemin Kat 2 4+1 241,11
77 C Zemin Kat 3 3+1 226,15
78 C Zemin Kat 4 2+1 143,11
79 F Zemin Kat 1 3+1 166,78
80 F Zemin Kat 2 3+1 226,15
81 F Zemin Kat 3 2+1 143,11
82 F Zemin Kat 4 3+1 226,15

TOPLAM 12.822,78
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e Bagimsiz Briit Kullanim
Sira No | Blok No Kat Niteligi L

Bo6lim No Alani (m?)
1 G BODRUM KAT MAGAZA 45 290,07
2 G Zemin Kat MAGAZA 46 88,52
3 G Zemin Kat MAGAZA 47 113,99
4 G Zemin Kat MAGAZA 48 79,02
5 G Zemin Kat MAGAZA 49 93,26
6 G Zemin Kat MAGAZA 50 76,75
7 G Zemin Kat MAGAZA 51 80,13
8 G Zemin Kat MAGAZA 52 90,90
9 G Zemin Kat MAGAZA 53 110,25
10 G Zemin Kat MAGAZA 54 91,71
11 G Zemin Kat MAGAZA 55 79,84
12 G Zemin Kat MAGAZA 56 42,68
13 G Zemin Kat MAGAZA 57 383,63
14 G Zemin Kat MAGAZA 58 271,82

TOPLAM 1.892,57

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miUmkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en
yluksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna ve yapi ruhsatlarina uygun olarak konut + ticaret

projesinin gelistirilmesinin en verimli kullanim sekli olacagi disiunltlmektedir.
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15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglu Yonler Zayif Yonler
- Bolgedeki markali konut projelerinin - Insai faaliyetlerin devam ediyor olmasi
yarattigi sinerji, (gegici etken)
- Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu’na durgunluk.

rahat ulasilabilecek bir konumda olmasi,

- Imar Durumu.

Firsatlar Tehditler

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Insaat maliyetlerinde yasanan hizli artis.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun ydéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6éz konusu
degildir. Segim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) dedgerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gugla ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

LOTUS C//

39



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dedgerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yo6nelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

LOTUS C/’/

40



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya o6nemli o6lclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhdi

yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
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konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidgin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndulkleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari

dedere dontstlrdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
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tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gucU
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parsel lizerinde gelistirilen proje icin arsa sahipleri ve Luxera GYO arasinda
08.09.2021 tarihli satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat s6zlesmesi imzalanmistir. S6zlesmeye
gore projenin toplam satilabilir alaninin % 50'si (Ylzde Elli) arsa sahibine geri kalan % 50’si
(YUzde Elli) ise Luxera GYO'na ait olacaktir.

Luxera GYO lehine stzlesmeden dodan hak ve fayda dederi, kullanimi mimkin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve
glvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
sézlesmeden dogan hak ve fayda degerinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklasimi” kullaniimistir.

Gelir yonteminde kullaniimak zere konut emsal bilgileri asadida sunulmustur. Konut birim
dederinin tespitinde, emsallerin talep edilen m2 birim bedelleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak lzere; konum, fonksiyon, buyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere go6re uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiytikliik) (Fonksiyon/Yap. Hakki)

Cok Kot Cok Buyiik Cok Kot >%20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Kotu %11 ... %20
Az Koti Az Blyuk Az Kot %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigik Az lyi -%10 ... -%1
Iyi Kugtk Iyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi >-%20
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Satilhik Konut Emsalleri

Emsal-1 (Vizyoncity Gayrimenkul: 212 979 04 34): Nevbahar projesinde konumlu,
130 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 1. katta konumlu 3+1 daire 13.900.000 TL
bedelle satiliktir. (106.923 TL/m?)

Emsal-2 (Wafra Gayrimenkul: 542 301 52 52): Nevbahar projesinde konumlu, 123 m?
brit kullanim alanh oldugu belirtilen 3. katta konumlu 3+1 daire 14.500.000 TL bedelle
satiliktir. (117.886 TL/m?)

Emsal-3 (Damas 34 Gayrimenkul: 542 301 52 52): Nevbahar projesinde konumlu,
115 m? brit kullanim alanl oldugu belirtilen zemin katta konumlu 2+1 daire 10.600.000 TL
bedelle satiliktir. (92.174 TL/m?)

Emsal-4 (Turyap: 531 500 35 75): Tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Bir Bahge
projesinde konumlu, 172 m? brit kullanim alanl oldugu belirtilen bahge katta konumlu 3+1
daire 17.500.000 TL bedelle satiliktir. (101.744 TL/m?)

Emsal-5 (Serra Emlak: 553 111 06 67): Tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan eden Bir
Bahce projesinde konumlu, 225 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen bahce katta
konumlu 4+1 daire 23.000.000 TL bedelle satiliktir. (102.222 TL/m?2)

Emsal-6 (Basaksehir Emlak Merkezi: 212 809 32 40): Tasinmazlarla ayni bdlgede yer
alan ve insasi devam eden Bir Bahge 2 projesinde konumlu, 187 m?2 brut kullanim alanh
oldugu belirtilen 2. katta konumlu 3+1 daire 17.500.000 TL bedelle satiliktir.

(93.583 TL/m?)
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Emsal Analizi (Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Biri P ikl Al . Topl Diizeltilmi:
rim azarlich . an ) Insai-Mimari Kalite Konum/Serefiye "op am uz_,e 1Lt
Satig Orani Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
K .
onu Yeni yapi-iyi Nevbahar 2 Projesi 89.500
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 106.923 -10% 130 0% Benzer 0% Benzer / Az lyi -5% -15% 90.885
Emsal 2 117.886 -10% 123 0% Benzer 0% Benzer / Az lyi -5% -15% 100.203
Emsal 3 92.174 -10% 115 0% Benzer 0% Benzer / Az lyi -5% -15% 78.348
Emsal 4 101.744 -10% 172 0% Benzer 0% Benzer / Benzer 0% -10% 91.570
Emsal 5 102.222 -10% 225 0% Benzer 0% Benzer / Benzer 0% -10% 92.000
Emsal 6 93.583 -10% 187 0% Benzer 0% |Benzer / Benzer 0% -10% 84.225

Emsallerden pazarlik payr dusulmis, konum, yapi yasi, proje Ozellikleri ve serefiyelerine gore uygunlastirmalar

yapilmistir. Belilenen deger rapora konu bagimsiz bélimlerin tamamlanmis durum degerleri icin ortalama bir birim fiyati

ifade etmektedir.

Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):
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Satilik Diikkan Emsalleri

1- Emsal: Tek 1 Emlak /542 103 91 61

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Park Mavera 3 sitesinde konumlu, 145 m?2 kullanim
alanli dikkan 19.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~132.413 TL/m?)

2-Emsal: UG Neva Gayrimenkul /531 991 19 00

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Adim Istanbul sitesinde konumlu, 180 m?2 kullanim
alanli dikkan 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~155.555 TL/m?)

3-Emsal: YNS YapiTel. / 212 854 15 35

Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Gokceada Caddesi Gzerinde yer alan yeni binada, 80
m? kullanim alanl dikkan 10.800.000,-TL bedelle satiliktir. (~135.000,-TL/m?)

4-Emsal: SendGroup / 534 239 31 70

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Park Mavera 2 projesinde konumlu, 185 m? kullanim
alanl dukkan 25.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~139.189,-TL/m?)

5-Emsal: Mavera Projeleri /536 417 34 73

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Park Mavera 3 sitesinde konumlu, 490 m? kullanim
alanl dikkan 99.150.000,-TL bedelle satiliktir. (~202.350 TL/m?)

Emsal Analizi (Diikkan)

Birim Satig P:‘]Bz.arhkh Alan insal-Mi i Kalit - Serefi Toplam Diizeltilmis
ngai-Mimari Kalite onum erefiye
Fiyati (TL) F‘I\:IaT Diizeltmesi $ o Diizeltme Deger (TL)
1 1
Konu . - . . .
Miilk Yeni Yapi - lyi Nevbahar 4 Projesi Site Diikkanlar 114.000
1]
Diizeltme Alart Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 132414 -10% 145 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 99.310
Emsal 2 | 155.556 -10% 180 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 116.667
Emsal 3 | 135.000 -10% 80 0% Benzer 0% Az lyi -10% Benzer 0% -20% 108.000
Emsal4 | 139.189 -10% 185 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 104.392
Emsal 5 | 202.347 -15% 490 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -30% 141.643

Emsaller bolgedeki site icerisinde konumlu dikkanlardan secilmis olup konum, bina yasi, kalitesi ve serefiye

dizeltmeleri yapilmistir. Pazarlik Payi

durum degerleri i¢in ortalama bir birim fiyat ifade etmektedir.
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Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

EMSAL 4

; *S‘ % ‘6\-
Samiar-SE8 :

SAMLAR

et

o/
X
P4

) N

¥« TASINMAZ

17.1. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Arsa sahibi Sinirli Sorumlu Ertun Konut Yapi Kooperatifi ve Luxera GYO arasinda
08.09.2021 tarihli satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi bulunmaktadir.

Sézlesmeye gbére projenin toplam satilabilir alaninin % 50’si (Ylzde Elli) arsa sahibine
geri kalan % 50’si (Yluzde Elli) ise Luxera GYO’na ait olacaktir.

Sozlesmeden kaynaklanan hak ve fayda dederinin hesaplanmasinda gelir indirgeme
yaklasimi (indirgenmis nakit akimlar yontemi) kullaniimistir. Bu ydntem, proje dederinin
projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki dederlerinin
toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin bugtnki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.
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Varsayimlar (*):

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlar, orta-uzun

vadeli Hazine Bonosu faiz oranlarn dikkate alinarak 2025 yilinin kalan kismi ve sonrasinda éngériilen tahmini

enflasyon oranlarinin % 8 Uzerinde alinmistir.

iskonto Oramina Dair Kabuller

Risk Prim &%

il Tarih isk. Orani Gln . Fiy. Kts.
2025 30.09.25 - - 1,.0000
2025 15.11.25 38% 46 1.0414
2025 31.12.25 38% 46 1.0846
2026 30.06.26 28% 181 1.2258
2026 31.12.26 28% 134 1.3882
2027 30.06.27 23% 181 1.5383
2027 31.12.27 23% 184 1,.7075
2028 30.06.28 18% 182 1,.8544
2028 31.12.28 18% 1834 20158

Toplam insaat Alani:

Satis vaadi ve arsa payi karsiidi insaat s6zlesmesine gore projenin tamamlanmasi halinde bagimsiz

bollimlerin %50’si Luxera GYO'na ait olacaktir. Projenin toplam insaat alani 42.575,79 m?dir. Proje blinyesinde

20.693,21 m? ortak alan yer almaktadir. Ortak alan paylar da dikkate alinarak toplam satilabilir daire alani

25.766,68 m?, satilabilir toplam ticari alan ise 1.892,57 m#dir. Luxera GYO hissesine diisen 82 adet dairenin

toplam satilabilir alani 12.822,78 m?, 14 adet dikkanin satilabilir alani 1.892,57 m? dir. Rapor tarihine kadar

toplam satilabilir alani 7.350,59 m? olan 49 adet konutun ve 279,26 m? kullanim alanh 3 adet diikkanin 6n

satisi gerceklesmistir. Rapor tarihine kadar satiimis olan 52 adet bagimsiz bolimin satis bedeli toplami

tahsilat donemleri dikkate alinmak suretiyle nakit akim tablosuna eklenerek s6zlesmeye dayall hak ve fayda

degerine yansitilmistir. Gergeklesen tahsilat tutari icin Sirket'in bagimsiz denetim raporunda yer alan

enflasyona gore endekslenmis tutarlar dikkate alinmistir. (**)

Konutlar Diikkanlar
Luxera GYO Toplam Satilabilir Alan
(m2) 12.822,78 1.892,57
On satisi Yapilmis
Satilabilir alan (m?) 7.350,59 279,26
Stokta kalan satilabilir alan (m?) 5.472,19 1.613,31
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konutlarin dederleme tarihi itibariyle ortalama 89.500,-TL/m2 birim fiyat ile satisa sunulacadi
varsaylimistir. Ticari alanlarin degerleme tarihi itibariyle ortalama 114.000,-TL/m2 birim fiyat takdir edilmis
olup toplam satilabilir ticari alanin icerisinde depo ve teras alanlari da bulunmakta oldugundan ortalama birim
fiyat 96.900 TL/m? olarak alinmistir.

KALAN KONUTLARIN SATIS HIZI
vil 2025 2026 2027
Konutlar %15 %60 %25
Kiimiilatif Satis Orani %15 %75 %100
PARSELLERDE INSA EDIiLECEK DUKKANLARIN SATIS HIZI

vil 2025 2026 2027

Diikkanlar %10 %75 %15

Kiimiilatif Satis Orani %10 %385 %100

2025, 2026 ve 2027 yillarindaki ortalama satis fiyatlari asadida belirtildigi gibi hesaplanmigtir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

LOTUS Cj/

Konutlar

Konut
Yil Tarih Fiyat Artisi Gin Sat. Fiy. Kts. Satis Fiyat
2025 30.09.25 - - 1,0000 89.500
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 92.509
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 95.619
2026 30.06.206 20% 181 1,1695 104.667
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 114.742
2027 30.06.27 15% 181 1,3740 122.977
2027 31.12.27 15% 184 1,47432 131.954
2028 30.06.28 10% 182 1,5461 138.376
2028 31.12.28 10% 184 1,6222 145.187

Diikkanlar

vil Tarih Fiyat Artist  GUn Sat. Fiy. Kts. Satis Fiyat
2025 30.09.25 1,0000 96.900
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 100.158
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 103.525
2026 30.06.26 20% 181 1,1695 113.321
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 124,230
2027 30.06.27 15% 181 1,3740 133.145
2027 31.12.27 15% 134 1,4743 142.864
2028 30.06.28 10% 132 1,5461 143.817
2028 31.12.28 10% 134 1,6222 157.191
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Insaat Siiresi:
Projenin genel insaat seviyesi 47% mertebesindedir. Kalan imalatlarin yil bazinda asadidaki oranlarla
gerceklesecedi varsaylimistir.

2025 2026

Kalan Insaatin Tamamlanma

0 0
Oram %20 %80

Maliyetler:

Birim maliyet bedelleri Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhiginin 2025 yili icin belirlemis oldugu
yap! yaklasik maliyetlerine gore belirlenmis, altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik, miiteahhit kari, vb.
maliyetler dikkate alinarak % 10 mertebesinde artis yapilmistir. Ileriki yillara ait birim maliyetler asagidaki
tabloya gore hesaplanmistir.

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Yapi Birim Yapi Yap
Maliyeti Alam Maliyeti
Blok Yap Simift  (TL/m2) {m2) (TL)
8 adet Blok an 21.500 41.536 893.019.485
Istinat Duvar 28 6.600 1.040 6.864.000
Toplam/QOrtalama 42.576 899.883.485
Yap Birim Maliyeti 21.136
Ek Maliyetler Oram 10%
Em Maliyetler Dahil Birimn Maliyet 23.250
insaat ilerleme Crami 47%
insa Edilen m2 20.011
insa Edilecek m2 22.565
Dénemler Itibariyla Birim Maliyet
Birim
il Tarih Maliyet Artisi Giin  Sat. Fiy. Kts. Maliyet
2025 30.09.25 - - 1,0000 23.250
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 24.031
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 24.839
2026 30.06.26 20% 181 1,1695 27.190
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 29.807
2027 30.06.27 15% 181 1,3740 31.946
2027 31.12.27 15% 184 1,4743 34.278
2028 30.06.28 10% 182 1,5461 35.946
2028 31.12.28 10% 184 1,6222 37.716

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile sayfa 52'de yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi parseldeki Satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden
dogan hak ve faydanin degeri yaklasik 573.100.000,-TL olarak hesaplanmistir.

(*) Varsayimlar mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsati alinip bagimsiz bolim artisi, yapr alam artisi gibi
dedisikler olmasi durumunda bulunacak deder farki olabilir.

(**) Dederleme konusu badimsiz bélimlerden dginci kisilere satis vaadi yapilmis olanlarin dederi Mdsterinin talebi
lizerine ilgili s6zlesmede yer alan KDV Harig satis bedeli olarak kabul edilmistir.

LOTUS C}’/
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LUXERA NEVBAHAR LIFE PROJESI (SOZLESMEDEN DOGAN HAK VE FAYDALAR)

(TL)
ingaat varsayimlan

Luxera Toplam Satilabilir Alan (mz) 12.823

Insaatin Siresi 1,5 yil

Luxera Satisa Esas Kalan Toplam

Daire Alani (m2) 5.472

Luxera Satisa Esas Kalan Toplam 1613

Diikkan Alani (m2) |

Gergeklesen 2025 2026 2027 2028
Satig Varsayimlari
Satilabilir Daire Alani m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 92.509 104.667 122.977 138.376
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 506.225.698 572.755.664 672.953.250 757.221.433
Satig Orani 15% 60% 25% 0%
Satlabilir Dikkan Alani m- Basina Ortalama Sati Fiyatl (TL) 100.158 113.321 133.145 149.817
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 161.585.203 182.821.300 214.803.965 241.702.030
Satig Orani 10% 75% 15% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 30% 20% 15% 10%
Reel iskonto Orani 38% 28% 23% 18%
1/ Iskonto Faktdrii 1,04 1,23 1,54 1,85
Etkin Vergi Orani 0%
Daire Satig Gelirleri 75.933.855 343.653.398 168.238.312 0
Satig Orani 15% 60% 25% 0%
Kimiilatif Satig Orani 15% 75% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 506.225.698 572.755.664 672.953.250 757.221.433
Yillik Satig Geliri (TL) 75.933.855 343.653.398 168.238.312 0
Diikkan Satig Gelirleri 16.158.520 137.115.975 32.220.595 0
Satig Orani 10% 75% 15% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 10% 85% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 161.585.203 182.821.300 214.803.965 241.702.030
Yillik Satig Geliri (TL) 16.158.520 137.115.975 32.220.595 0
Luxera Gayrimenkul Geliri 92.092.375 480.769.373 200.458.907 0
insaat Maliyet Artigi 30% 20% 15% 10%
insaat Maliyeti (TL/m2) 24.031 27.190 31.946 35.946
Kalan ingaat ilerleme Orani 20% 80% 0% 0%
insa Edilen m2 20.011 4.513 18.052 0 0
Kalan ingaat Gideri 108.453.811 490.828.771 0 0
Luxera Serbest Nakit Akimi - -16.361.436 -10.059.398 200.458.907 1}
On Satisi Gergeklesen Taginmazlara ait Tahsilatlar 299.662.837 70.287.685 96.108.570 27.735.923 5.789.166
Luxera Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 299.662.837 51.781.141 70.198.059 148.339.071 3.121.772
573.100.000

Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii degeri (TL)

LOTUS C//
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve

Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan Luxera
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin Satis vaadi ve arsa pay! karsihgr insaat
sozlesmesinden dogan hak ve fayda degeri 573.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Projede insai faaliyetler devam etmekte oldugundan kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmaz lGzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Satis vaadi ve arsa pay! karsiligi insaat sd6zlesmesinden dogan hak ve fayda dederi rapora
konu edilmis olup arsa dederi hesaplanmamistir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

LOTUS C//
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18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlan
Rapora konu parsele iliskin 08.09.2021 tarihli satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat

s6zlesmesi bulunmaktadir. Pay oranlar Luxera GYO %50, arsa sahibi %50 seklindedir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Arsa Uzerinde gelistirilecek proje igin yapi ruhsatlari alinmistir. Dederleme tarihine kadar

olan slirecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Proje binyesindeki bloklar icin yapi ruhsatlar alinmistir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin dederleme konusu s6zlesmeden kaynaklanan
haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati cergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.

LOTUS C//
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Nevbahar Life projesinde Luxera Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin 12.11.2021 tarihli satis vaadi ve arsa karsilig: insaat
sozlesmesinden dogan hak ve fayda degeri igin;

573.100.000,-TL (Besylizyetmisticmilyonytzbin Tlrk Lirasi),

Sozlesmeden dogan hak ve faydanin KDV (%20) dahil dederi 687.720.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Luxera Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi A.S.'nin degerleme konusu sodzlesmeden
kaynaklanan haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirrm ortaklhigi portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.

isbu rapor, LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi {zerine ve
2 (iki) olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ekim 2025

(Dederleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S.

m

Ki:
Fotograflar
Vaziyet Plan1
Takbis Belgesi
Tapu Sureti
Satis Vaadi Ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesi
Yapi1 Ruhsatlari
Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
Mesleki Tecrube Belgeleri
Gayrimenkul Listesi

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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RLEME
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI. A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Hicret Mahallesi, Yildirnm Beyazit Caddesi,
760 Ada, 13 Nolu Parsel

Arnavutkoy/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eyldl 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

DEGERLENEN 760 ada 13 parsel lzerinde yer alan Luxera Bahgeport
TASINMAZIN TURD Projesi

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilcesi, Bolluca Mahallesi, 760 Ada,
13 Nolu Parsel(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

Konut+Ticaret Alani
EMSAL: 0,95 (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselde arsa sahibi ile
yapilmis olan tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgi
insaat Sézlesmesinden kaynaklanan hak ve faydanin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyU icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek

sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

ISTANBUL iLi, ARNAVUTKOY ILCESi, BOLLUCA MAHALLESINDE YER ALAN
760 ADA 13 NOLU PARSELDE INSA HALINDEKiI LUXERA BAHGCEPORT
PROJESININ TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINDEN DOGAN HAK VE FAYDADEGERI

825.700.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Hicret Mahallesi, Yildirinm Beyazit Caddesi,
760 Ada, 13 Nolu Parsel

Arnavutkéy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/423
DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselde arsa sahibi ile
yapiimis olan tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay! Karsiligi
Insaat Soézlesmesinden kaynaklanan hak ve faydanin pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Kurulu

kapsaminda GYO

Sermaye Piyasasi

dizenlemeleri portfoyld icin ve

“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

09.08.2024 tarih (Dedgerleme Tarihi: 30.06.2024) ve
2024/314 sayii dederleme raporunda 505.900.000,-TL
deder takdir edilmistir. 08.01.2025 tarih ve 2024/550 nolu
dederleme raporunda 724.600.000,-TL deger takdir
edilmistir. 07.07.2025 tarih ve 2025/275 nolu dederleme
raporunda 870.350.000,-TL deder takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikoy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON
(0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdy Mahallesi,Atatirk Caddesi, EGS Business Park
Blok No:12/10 Bakirkdy Istanbul

TELEFON NO

2124654434

LOTUS il



mailto:bilgi@lotusgd.com

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve gayrimenkul icin imzalanan 13.03.2020 tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Payi Karsihgi Iinsaat Sézlesmesinden dodan hak ve faydanin Tirk Lirasi cinsinden Pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alcl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

f. Mdilkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tlr

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

o LUXERA Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
SAHIBI (1351272343/2397655500) - 3652,09 m?
LUXERA Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (715/129603) — 35,75 m?
ILI - ILCESI Istanbul - Arnavutkdy
MAHALLESI Bolluca
MEVKII Kopri Ustl
PAFTA NO F21d08aid
ADA NO 760
PARSEL NO 13
NiTELIGI Arsa (*)
ARSA ALANI (M2) | 6.480,15
YEVMIYE NO 19234
TAPU TARIHI 22.04.2025

(*) Kat irtifaki kurulmustur. Bagimsiz boliimlere ait kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligti Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan temin

edilen takyidat belgesine gore rapor konusu tasinmaz Gzerinde asagidaki notlar yer almaktadir.

Beyanlar Boliimii:

- 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geredince
Riskli Yapi Beyani) 04-03-2020/7046

- Imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine
Alinma Belirtmesi) 18-01-2019/1100

Muhdesat Bilgileri:
Icindeki Beton Elektrik Diregi Yol Su Elektrik Midurligine Aittir. 30-09-2021/3418

Serhler Boliimii:
- %55 hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (16.11.2023 - 50367)
- Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 6.000.000 TL. (25.06.2025 tarih, 29758 yevmiye) (B-

35 nolu tasinmaz Gzerinde)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Rehinler Boliimii:
- ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/1 dereceden 34.800.000 TL bedelle
29.05.2025 tarih, 25607 yevmiyeli ipotek kaydi goéridlmuistir. (B-35, B-41 nolu

tasinmazlar Gzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Ana tasinmaz lzerinde yer alan riskli yapr notu parsel Gzerinde eskiden yer alan yikiimis
yapilara aittir. Ana tasinmaz lzerinde yer alan diger notlar, tasinmazin devredilebilmesine engel
teskil etmemektedir.B-35 ve B-41 nolu tasinmazlar (zerinde yer alan ipotek serhleri Luxera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi’'nin kendi finansmani amaciyla tesis edilmis oldugundan portfoye
alinmasina engel teskil edilememektedir. Ilgili banka yazisi ektedir. B-35 nolu bagimsiz bdlim
Uzerindeki satis vaadi serhi 6n satisi yapilmis ancak heniz tapu devri gerceklesmemis

olmasindan bulunmaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Arnavutkdéy Belediyesi Imar Mudirligi'nden edinilen bilgiye gére rapora konu parsel
18.05.2018 tasdik tarihli Bolluca Deresi ve Yakin Gevresi ile Imrahor Mahallesi 1/1000 Olcekli
Revizyon Uygulama Imar Plani dahilinde “Konut+Ticaret Alani (TICK2)” lejantina sahip olup
yapilasma kosullari;

Ayrik Nizam / Emsal: 0,95 / Hmax: 3 Kat seklindedir.

imar Plan Ornegi

11
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Arnavutkéy Belediyesi Imar Mudurligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlara

ait asagidaki evraklar incelenmistir.

N N T TOPLAM
BLOKNO/ | TARiHvE |BAGIMSIZ |BAGIMSIZ | YAPI | KONUT | TICARI | ORTAK | jecrint | oo
AGIKLAMA NO BOLUM | BOLUM | SINIFIVE | ALANI | ALANI | ALAN | P8t | T

ADEDi | DAGILIMI | GRUBU (M?) (M?) (M?) )
AlYeni Yap: | 2>11:2022/ 63 T cari: 39 4-A  [2.267,56 | 2.736,84 | 3.499,09 | 850349 | 7
ent Yapt 1057 Konut: 24 - 01, 199, 499, U3,
Allsim | 25.00.2023/ 63 T cari: 39 4-A  [2.267,56 | 2.736,84 | 3.499,09 | 850349 | 7
Degisikligi -- Konut: 24 2010, 190, 499, 203,
B/Yeni Y 25.11.2022/ 80 Ticart: 44 4-A  [3.363,64 | 2.896,55 | 3.892,60 | 10.152,79 | 7
eni rapi 1058 Konut: 36 i ~203, -090, 094, 9%
Blisim | 2500.2023/ | g, | THAdd |\ g aes 64 | 2.896,55 | 3.892,60 | 1045279 | 7
Degisikligi - Konut: 36 00T | £:090, OV Y4
ABlok/ | 18.03.2025/ Ticari: 31
Tadilat i 63 Konut: 32 4-A  [3.043,68 |2.549,07 | 3.627,9 | 9.22065 | 7
BBlok | 18.03.2025/ Ticari: 46
radilat s 81 Konut: 35 4-A  |3.309,44 | 3.808,33 | 3.359,95 |11.03459 | 7
11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Arnavutkdy Belediyesi Imar Mudirligla Arsivinden alinan dijital arsiv dosyasinda herhangi

bir encimen karari, mahkeme karari, riskli yapi tespiti ve plan iptaline rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi

denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi

yapilan gayrimenkullerin bulundugu Luxera Bahgeport Projesi’‘nin yapi

denetimleri Target Istanbul Yapi Denetim tarafindan yapilmaktadir. Adres: Senlikkéy Mahallesi,
Konakli Sokak, No:38/1, ic Kapi No: 1 Bakirkdy/istanbul

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil igcinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar 22.04.2025 tarihinde kat irtifaki tesisi isleminden Luxera GYO A.S.

adina tescil edilmistir.
11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar planinda meydana gelmis herhangi bir degisiklik veya kamulastirma islemi

bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Iliskin Bilgiler
Projenin Gzerinde bulundugu arsaya iliskin olarak 13.03.2020 tarih ve 04721 yevmiye nolu
Bakirkoy 42. Noteri tarafindan tescil edilmis Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat

sdzlesmesi bulunmaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlara ait 14.05.2025 tarihli enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup rapor ekinde yer

verilmistir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar igcin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmas! da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz bélliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin &zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gérinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrtrlige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum tespit edilmemistir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konusu tasinmazlar; Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilgesi, Hicret Mahallesi, Yildinm
Beyazit Caddesi Gzerinde yer alan Luxera Bahgeport projesidir.

Tasinmaz konum olarak Bolluca merkezinde ve Alibeykéy Deresinin yakininda yer
almaktadir. Projenin yakin cevresinde Millet Bahgesi, Bolluca Stadi, Alibeykdy Deresi, Bolluca
Merkez Camii gibi noktalar mevcuttur.

Proje, nifus yodunlugunun distk oldugu bir konumda yer almaktadir. Bolge konut ve
ticari fonksiyonlu olarak gelismeye devam etmektedir. Sosyo-ekonomik olarak genellikle orta
gelir grubunun tercih ettigi bir lokasyonda konumludur. Toplu tasima ve 6zel aragla ulasilabilir
bir konumdadir.

Projenin bazi referans noktalarina olan kus ugusu yaklasik uzakliklari asadida verildigi

sekildedir.
o Arnavutkdy Devlet Hastanesi 12,3 km.
o Arnavutkdy Belediyesi : 3,8km.
o O-7 Karayolu 1 4,8km.
o Istanbul Havalimani : 6,5km.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul Ili:

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiltirel acidan en énemli sehridir. Ekonomik
blyuklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz énline alinarak yapilan

siralamaya gore Avrupa'da Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelmektedir.

TR,

Istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Diinyadaki tek kitalararasi sehir olan Istanbul’'un, Avrupa'daki
bélimiine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakas!”; Asya'daki bélimune ise “Anadolu Yakasi” veya
“Asya Yakas!” denilmektedir. Tarihte ilk olarak U¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in
sardigi bir yarimada (zerinde kurulan Istanbul'un batidaki sininni Istanbul  Surlan
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugln itibariyle 39 ilgesi bulunmaktadir. Sinirlari
icerisinde ise blyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye mevcuttur.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillarn arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi

1517'den kaldirildigi 1924'e kadar siinni islam'in da merkezi olmustur.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a badgli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan CatalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi, bu iki kitayi ayirmaktadir. Bogaz
Uzerindeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopruleri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelli§i gdstermektedir.
Dolayisiyla iliman bir iklime sahiptir. Istanbul yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve kimi
zaman karhdir. Nem vylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soguk hissedilebilir. Kis aylarinda ortalama sicaklik 2 ila 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve
karla karisik yagmur gorilir. Bu dénemlerde bir iki hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki ortalama
sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir. En sicak aylar Temmuz ve AdJustos aylaridir ve ortalama
sicaklik 23 °C dir. En soguk aylar ise Ocak ve Subat aylardir ve ortalama sicaklik 5 °C dir.
Istanbul'da yilin ortalama sicakli§i 13,7 derecedir. Sehir oldukga riizgarli olup riizgarin ortalama
hizi saatte 17 km dir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir:

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminéni ilcesi 2008 yilinda bir
yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Ginimuizde yarimaday! Fatih ilgesi olusturmaktadir.)
15. ylzyll'ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bdlgenin kuzey kiyllarinda Halig
bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney sinirini Marmara Denizi
olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Halig'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan biylik 6neme
sahiptir. Son Osmanh Padisahlari'nin sarayi olan Dolmabahgce SarayiKabatas'dadir.
Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip

etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden liks yalilar mevcuttur.
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o Uskidar (antik Chrysopolis) ve Kadikéy (antik Chalcedon) ilceleri eski zamanlarda birer
sehir iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilcesi héaline gelmislerdir. Istanbul'un
Anadolu Yakasi'ndaki en eski ilgeleridir. GlinlimUzde, bircok cagdas yerlesim alanlarina ve
is sahasi bakimindan biylk éneme sahiptirler. Bu ilgeler Sehrin ntifusunun Ugcte birine ev
sahipligi yapmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buiyik bir farklilasma gérilir.
En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Sisli, Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker. 20. ylzyilda sehrin hizla biylimesi, dogudan batiya biyik bir géglin baslamasina neden
olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonucglarina gbére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari icindeki niifus) toplam niifusu 15.701.602kisidir. Istanbul nifuslarina gére
en kalabalik sehirler listesinde dinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Istanbul, Turkiye'nin en biyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin
merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Gida
sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik Grtnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kadit ve kagit Grtnleri ve alkolll igkiler,
kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir. Gliinimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55
Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %30,1'lik kismini

olusturur. Toplam ihracattaki payl %40,3, ithalattaki payi ise %49'dur.
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12.2.2. Arnavutkdyllcesi:

Yeni kurulan Arnavutkdy Ilcesi Istanbul’'un 39 ilcesinden biri haline gelirken, ilge
topraklarinin tamami Arnavutkéy Ilce Belediyesi’nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Bdylece
Arnavutkoy yaklasik 45 yil bagh kaldigi Gaziosmanpasa’dan ayrilarak miustakil ilce haline
gelmistir. Toplam 506,52 km?2 ylzdlcime sahip olan ilge, Istanbul’'un arazi buyukligu
bakimindan dérdinci blylk ilgesi olmustur

5747 sayilh kanunun yirirlige girmesiyle birlikte Arnavutkdy Ilcesi sinirlari icinde kalan
orman koéyleri haric olmak Uzere, diger bitlin koylerin tlzel kisiligi kaldirlmis ve mahalleye
dénastdrdlmustar. Orman kdyu statlstini koruyan koéyler ise sunlardir: Baklal, Balabanburun,
Boyalik, Hacimasli, Karaburun, Tayakadin, Yassioren, Yenikdy

5747 sayili kanunla Arnavutkdy Ilcesi'ne baglanan Nakkas (46,78 km?2) ve Bahsayis (9,46
km?2) mahalleleri 6360 sayili “14 ilde Biyiiksehir Belediyesi ve 27 Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun
ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Catalca Ilgesi'ne
baglanmistir. Boylece ilgenin ylzoélcimi 56,24 km?2 kiclilerek 450,28 km?2 olmustur. Buna
ragmen Arnavutkdy Istanbul’un dérdiincii biiyiik ilcesi olma ézelligini korumustur.

Arnavutkdy Ilcesi, Karadeniz kiyisinda olmasi sebebiyle Karadeniz ikliminin, Marmara
Denizi vasitasiyla Akdeniz ikliminin gérilebildigi bir konuma sahiptir. Arnavutkoéy’tin yer aldigi
alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde dederlendirme imkani yoktur. Clnk{ cografi
konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni enlemde yer alan birgok yerlesmelerin
ikliminden daha farkh iklim 6zelliklerine sahiptir.

Ilcenin toplam yerlesik alani 70 km2 olup, bu oran ilgcenin toplam alaninin %13‘Uni
olusturmaktadir. Konut yerlesim birimleri Arnavutkdy Merkez Bélgesinde ylksek yogunluklu
yapilasma dizeni gérilmekte olup bu alanlarda genellikle 4-6 kat arasi yapilar, ceper bdlgelerde
ise dustk vyodunluklu vyapilasma duzeni ile birlikte 2-3 kath vyapilar goérialmektedir.
Bolluca, Tasoluk, Haraggl, Durusu ve Karaburun bdlgelerinde kapali site seklinde gelisen disik
yodunluklu ylksek gelir grubuna hitap eden miustakil konut yerlesimleri gelisme gdstermistir.
Ayrica Arnavutkdy-Tasoluk-Hadimkdy-Omerli ve Deliklikaya bélgesinde kapali site seklinde toplu

konut yerlesmeleri gelisim gdstermistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliyiime 2018 yilinda sadglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blylik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar go6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtsi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dustsler yasamis olup Basta FED olmak uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lUzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asillamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tiim Dinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttiyi ve genel olarak blylmenin yavasladidi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu sirecgte emtia fiyatlar ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin goérece gigli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlarn,
enflasyonda sinirli disiis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile
muicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya
olgedinde ihmli seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim olusmamistir. Avro Bolgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklesen verilere bagh olarak otelenen bir sekilde faiz indirim dénglsiine Eylll ayi

itibariyla baslama karar almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla klresel ekonomik gortnim ilimh ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baglayan faiz indirim déngusindn sinirl da olsa
finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatirnnm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lizerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bdlgesinde ise 0Ozellikle Almanya ve Fransa’‘da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bolgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki dislis ve tedarik zinciri
maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatinmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6’nin (zerinde blylime performansini korumakta, Japonya
ise zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blylmesini strdirmektedir.

Gelismekte olan LUlkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kulresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa déonemli oynakliklari artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasi ve Orta Dogu’daki gerilimlerin stirmesi, klresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, énimizdeki ddénemde
klresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak 6ne cikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiiresel ekonomide belirgin bir ivmelenme
beklenmemekte, ancak faiz indirim dongusunin etkilerinin 2026 yili itibariyla daha glcli
hissedilecedgi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dlsis edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

2025 kiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gecis yili olarak degerlendirilmektedir.

12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buyUukligline gore Tirkiye, Dinya’nin 17.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir dnceki aya

go6re degisim orani % 1,03 dur.
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Tablo Kaynak:TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir énceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.

2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon héala yiksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski surtyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlar atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari blyime Uzerinde asagi yonli baski
olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin
sinirh olmasi, is glicti piyasasinda yapisal dénisim gereklili§ini daha belirgin hale getiriyor. Ote
yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda; ihracatin ithalati
karsilama oraninin %78-%382 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.

Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tarkiye igin “ithml toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, biylime temposunun sinirh kalmasi, finansal kirilganlklarin

artmasi ve gelir dagihmi baskilarinin yeniden ortaya cikmasi riski mevcuttur.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

—Kizi Basi G5YH [SGP) —igi Bag G5YH (Nominal, 5ag Eksen)

45,000 42.561 18,000
40.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20,000 B.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
o 0

£ 2013 2020 2021 2022 2028
GEYH Artige, Tindirbenarsiy Hacn Endeksi, % E1 33 7.5 ip 0B L9 114 5.5 5.1 3.2
G&YH, Cari Fogatlaria, Mikyar TL 2351 Zp2? 3134 3761 43118 L.04ag 1156 15012 26546 43.411
GSYH, Cari Fiyatlaria, Mityar 5 87 B4 B5G a8 TG0 717 &0 alG 1130 1.322
Mlius, Bin Kigi TE.118 mHaTH 1,313 21,407 H2.579 A31.3A5 54,147 #5.2H0 85326 HE.6ES
Kigi Basgimn GSYH, Cari Fiyatlarta, § L1085 10,9654 10696 9799 9.208 B.500 2601 10,652 13243 15,463
inracat |GTS, F.OLB.), Milyon 5 151.0 143.2 164.5 177.2 1808 1E9.6 2152 254.2 255,68 2615
ihracat [GTS]/GEYH,% 17.4 172 19,1 2.2 138 3.7 7% 81 226 19,8
ithalat (GTS, C.IF], Milyen 5 13,6 2 2357 7312 210.3 2895 2714 363,7 gg,n 34,0
ithalat [ETS)/GEYH, ¥ 46 133 78 29,0 13,7 a6 13k 4i1,2 32,0 6,0
Inracatin lthalat Kargilama Oram (%, GT5) 0.7 738 2.9 76,6 B5.0 73 B30 53,9 70,6 76,1
Seyahat Geligderi, Milyar 5 332 238 28,1 3z.1 58 14,3 81 458 501 56,3
Dagrudan Yabanc: Yatirembar [Girig), Midyar 5 153 138 112 115 a5 1.5 127 138 10,7 11,
Carl glemiar Denges! {Melyar 5] 21,4 32,2 5,1 14,5 15,0 AL a2 45,3 39,5 10,0
Carri iglemler CengedifGSTH, % L5 -2 4,1 1.8 20 .3 A& 5,1 -4.6 RiRS
Isgicane Katilma Cran, % 51.3 520 5%,B 53,2 33,0 49,3 514 333 533 54,2
igsizlik Oram, % 10,3 10,9 109 e 137 132 10 10,5 a4 g7
Istihdam Orani, % 460 45,3 aT.1 47.4 457 4B 45,2 4315 48,4 205
TUIFE, {On ik aylk ortalamalara gare degsim] (K) 767 7,78 11,14 1,33 15,18 12,78 15,60 72,31 53,86 58,51
TUFE (%) BBl B33 1142 20,30 1134 14,60 36,08 64,27 64,77 44,38
LIFE, [0 ik ayhik ortalamalara gre degisim) (%) 5,28 430 15,32 27,01 1756 12,18 43,86 12247 15,93 41,10
(hFE %} 571 Gaq 15,43 33,64 136 25,15 7985 57,72 44,2% 28,52

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Turkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda bilylimistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda bilyiime kaydedilmistir.
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2024-2026 Buylume Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluslar Yil | Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya = Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 4.8 0,7
2026 @ 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 @ 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 @ 29 1,2 15 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 28 0,9 2,8 3,4 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 @ 23 0,7 14 24 14 6,3 4,5 0,7
2026 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2025 yili Temmuzayimda merkezi yonetim bitce giderleri 1.120,8 milyar TL butce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve butce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim

27
LOTUS q//



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizdeézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yuiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bayime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erigilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilhindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Tiirkiyve Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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2018 yilinda dlstk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda dlkemizdeki konut satislar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gore
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir sire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dusise yol agmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savas! gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl
tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tliketici davranislan Uzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin 6énimizdeki slregte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gére %20,6 oraninda bir dlisls
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiclii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi goérilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gorilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirrmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Arsa lretimi ve Planlama slreglerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,
Deprem riski yliksek bdlgelerde kentsel donldsim projelerinin finansman bulmakta
zorlanmasi,

Klresel 6lgekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynaklik, 6zellikle gimento, demir
ve enerji maliyetleri tGzerinden sektér marjlarini baskilamasi,

Yiksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regullasyon risklerinin (kira

sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

2025'te enflasyonun kademeli olarak dusmesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
gliclenmesi ve orta vadede yatirim istahinin yeniden artma ihtimali,

Gayrimenkul yatinm fonlan (GYF) ve kitle fonlamasi gibi kurumsal yatirrm araglarinin
gelismesiyle daha genis yatirimci tabaninin sektére dahil olmasi,

Turizm ve kisa dénem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyl kentlerinde) i¢ ve dis

talep kaynakli olarak bliyimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Luxera Bahceport Projesi:

>

Rapora konu proje 6.480,15 m? ylzolgcimUne sahip 760 ada 13 nolu parsel lzerinde yer
almaktadir.

760 ada 13 parsel Yildinm Beyazit ve Ulubath Hasan Caddelerinin kesistikleri yerde ve kose
konumda yer almaktadir.

Parselin dikddrtgene benzer bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Luxera Bahgeport Projesi A ve B olmak lizere 2 adet bloktan meydana gelmektedir.

Mimari projesine gore bloklar, bodrum+zemin+5 normal kattan olusmaktadir.

Bodrum katta ortak alanlar, kazan dairesi, fan odasi, su deposu ve teknik hacimler, zemin
katta dikkanlar ve blok girisleri, normal katlarda konutlar ve ofisler bulunmaktadir. A Blok
1.,2. ve 3. Normal katta ve B Blok 1., 2. Normal katta yer alan bagimsiz bélimler mimari
projesinde ofis olarak tasarlanmis olup home-ofis seklindedir. Konut kullanimh olarak
pazarlanmaktadir.

Projesine ve eklerine gére A Blokta 16 ofis (home-ofis), 13 adet diikkan ve 34 adet konut
olmak Uzere toplam 63 adet bagimsiz bolim mevcuttur. B Blokta ise 20 adet ofis (home-
ofis), 21 adet dikkan ve 40 adet konut olmak Ulzere toplam 81 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

Proje binyesinde 1+1, 2+1, 3+1, 5+1 ve 6+1 tipte daireler bulunmaktadir.

55 m? den 292 m? ye degisen aralikta daireler bulunmaktadir.

Dederleme tarihi itibariyle proje tamamlanmistir. Ancak henlz kat milkiyeti tesis
edilmemistir.

Proje bunyesindeki Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'na ait bagimsiz bolumlerin kat

blok ve kullanim alanlarini gésteren tablolar asagida sunulmustur.
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Daireler
Sira Blok Kat Daire No Daire Tipi Proje Tip Sinif| Genel Briit m2
1 A 1.kat A01 1+1 Al 80,84
2 A 1.kat A02 1+1 Al 79,70
3 A 1.kat A05 1+1 Al 78,47
4 A 1.kat A06 1+1 A 78,47
5 A 1.kat A09 2+1 B1 131,41
6 A 1.kat A10 2+1 Bl 131,78
7 A 2.kat All 1+1 Al 74,82
8 A 2.kat Al15 1+1 Al 78,47
9 A 2.kat Al6 1+1 A 77,95
10 A 2.kat Al7 1+1 A 78,08
11 A 2.kat A19 2+1 B1 131,41
12 A 2.kat A20 2+1 Bl 131,78
13 A 3.kat A21 1+1 Al 80,84
14 A 3.kat A25 1+1 Al 78,47
15 A 3.kat A26 1+1 A 77,95
16 A 3.kat A27 1+1 A 78,08
17 A 3.kat A28 1+1 A 77,67
18 A 3.kat A30 2+1 B1 131,78
19 A 4 kat A31 1+1 Al 80,84
20 A 4 kat A35 1+1 Al 78,47
21 A 4 kat A36 1+1 A 77,95
22 A 4 kat A38 1+1 A 77,67
23 A 4 kat A39 2+1 B1 131,41
24 A 4 kat A40 2+1 Bl 131,78
25 A 5.kat-dublex A4l 2+1 DB Dubleks 148,10
26 A 5.kat-dublex A42 2+1 DB Dubleks 147,23
27 A 5.kat-dublex A43 5+1 DB Dubleks 301,08
28 A 5.kat-dublex A45 2+1 DB Dubleks 144,75
29 A 5.kat-dublex A46 2+1 DB Dubleks 144,03
30 A 5.kat-dublex A47 2+1 DB Dubleks 144,17
31 B 1.kat B02 2+1 B 127,66
32 B 1.kat B04 2+1 B1 131,79
33 B 1.kat B05 1+1 A2 76,19
34 B 1.kat B06 2+1 B3 103,27
35 B 1.kat B0O7 1+1 A3 76,13
36 B 1.kat B09 1+1 A2 75,59
37 B 1.kat B10 1+1 A3 80,73
38 B 1.kat B11 1+1 A3 86,62
39 B 1.kat B12 1+1 A2 83,96
40 B 2.kat B15 3+1 C 168,87
41 B 2.kat B17 1+1 A2 82,18
42 B 2.kat B19 1+1 A2 82,78
43 B 2.kat B21 1+1 Al 81,61
44 B 2.kat B23 1+1 A3 86,62
45 B 2.kat B24 1+1 A2 83,96
46 B 3.kat B26 2+1 B 127,66
47 B 3.kat B27 3+1 C 168,87
48 B 3.kat B29 1+1 A2 82,18
49 B 3.kat B31 1+1 A2 82,78
50 B 3.kat B34 1+1 A3 86,15
51 B 3.kat B35 1+1 A3 86,62
52 B 4 kat B38 2+1 B 127,66
53 B 4 kat B39 3+1 C 168,87
54 B 4 kat B40 2+1 Bl 131,79
55 B 4 kat B41 1+1 A2 82,18
56 B 4 kat B43 1+1 A2 75,91
57 B 4 kat B47 1+1 A3 86,62
58 B 5.kat-dublex B50 3+1 DB Dubleks 223,70
59 B 5.kat-dublex B51 6+1 DB Dubleks 292,34
60 B 5.kat-dublex B52 3+1 DB Dubleks 219,26
61 B 5.kat-dublex B54 3+1 DB Dubleks 209,19
62 B 5.kat-dublex B59 2+1 DB Dubleks 157,80
63 B 5.kat-dublex B60 2+1 DB Dubleks 148,54
LOTLUIS _//
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Dukkanlar
Sira Blok Kat Bagimsiz Gayrimenkul Tipi Genel Brit
B&lim No m2
1 A Zemin Kat A60 DUKKAN 155,29
2 A Zemin Kat A55 DUKKAN 69,19
3 A Zemin Kat A61 DUKKAN 216,00
4 A Zemin Kat A62 DUKKAN 75,45
5 A Zemin Kat A63 DUKKAN 70,92
6 B Zemin Kat B62 DUKKAN 130,63
7 B Zemin Kat B63 DUKKAN 119,32
8 B Zemin Kat B64 DUKKAN 98,36
9 B Zemin Kat B65 DUKKAN 142,05
10 B Zemin Kat B66 DUKKAN 99,14
11 B Zemin Kat B67 DUKKAN 173,16
12 B Zemin Kat B68 DUKKAN 141,38
13 B Zemin Kat B69 DUKKAN 152,25
14 B Zemin Kat B70 DUKKAN 110,62
15 B Zemin Kat B71 DUKKAN 55,41
16 B Zemin Kat B79 DUKKAN 81,34
17 B Zemin Kat B80 DUKKAN 74,40
18 B Zemin Kat B81 DUKKAN 69,24
19 A Zemin Kat A51 DUKKAN 85,34
20 B Zemin Kat B77 DUKKAN 91,33
21 B Zemin Kat B78 DUKKAN 137,49

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkun fiziki olarak mUmkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miUmkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yluksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli, marka degerinin olmasi ve yapi ruhsatinin alinmis olmasi da dikkate alinarak olarak

yap! ruhsatina uygun sitenin insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi distnilmektedir.
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15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Gliglu Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

- Ana Cadde iizerinde yer almasi,

- Ana ulasim arterlerine yakin olmasi,
- Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,

- Reklam kabiliyeti,

- iImar durumu,

- Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler
- Gelismekte olan bir bélgede yer almasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Proje biinyesinde diikkanlarinda yer almasi. durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydéntemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) dedgerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtivenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varlklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayal dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya o6nemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlarni kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dedgerinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donustlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugliinki( dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok onemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

a) Dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parseller lzerinde gelistirilen proje igin arsa sahipleri ve Luxera GYO arasinda
13.03.2020 tarihli satis vaadi ve arsa payi karsilidi insaat sozlesmesi imzalanmistir. S6zlesmeye gore
projenin toplam satilabilir alaninin % 45’i (Ylizde Kirkbes) arsa sahibine geri kalan % 55‘i (Ylzde
Ellibes) ise Luxera GYO'na ait olacaktir.

Luxera GYO lehine sozlesmeden dodan hak ve fayda dederi, kullanimi miamkin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017 UDS 105
Dederleme Yaklasimlarn ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve glvenirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
sézlesmeden dogan hak ve fayda dederinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklasimi” kullanilmistir.

Gelir yonteminde kullanilmak (zere konut emsal bilgileri asagida sunulmustur. Konut birim
dederinin tespitinde, emsallerin talep edilen m? birim bedelleri tasinmaz niteligine gore farklilasmak
Uzere; konum, fonksiyon, blyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat kalitesi,
manzara vb. kriterlere gore uygunlastirma yapilmak suretiyle degerlendirilmistir. Uygunlastirmada

kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1
lyi Kiiglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Piyasa Bilgileri (Konut)

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Konut Emsalleri:

¢ Emsal-1 (Remax: 212 320 25 75): Tasinmaza yakin mesafede yer alan yaklasik 5 yilhk
Neo Bolluca Sitesi'nde 6. katta konumlu,104m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 3+1
daire 7.990.000 TL bedelle satiliktir. (76.827 TL/m?)

¢ Emsal-2 (Pera Gayrimenkul: 542 445 09 81): Luxera Bahgeport Sitesi'nde 1. Katta
konumlu, 120 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 2+1 daire 12.000.000 TL bedelle
satiliktir. (100.000 TL/m?)

¢ Emsal-3 (Realty World Ersan: 536 271 03 25): Tasinmaza yakin mesafede yer alan
Kemercity Bolluca Sitesi'nde 1. Katta konumlu, 78 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen
2+1 daire 6.550.000 TL bedelle satiliktir. (83.974 TL/m?)

e« Emsal-4 (Inci Emlak: 532 356 47 83): Luxera Bahgeport Sitesi'nde 4. Katta konumlu,
125 m? brut kullanim alanh oldugu belirtilen 2+1 daire 11.500.000 TL bedelle satiliktir.
(92.000 TL/m?)

e Emsal-5 (Caliskan Gayrimenkul: 552 053 43 93): Luxera Bahgeport Sitesi'nde 2. Katta
konumlu, 66 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen 1+1 daire 6.350.000 TL bedelle
satiliktir. (96.212 TL/m?)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Piyasa Bilgileri (Ticari)

Emsal-1 (Zingil Yapi Gayrimenkul: 531 271 61 99) Tasinmaza yakin mesafede ve
cadde lzerinde yer alan, Parkcity Residence sitesinde konumlu, Yildirnrm Beyazit Caddesi’‘ne
cepheli, 145 m? kullanim alanh dikkan 150.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Bolgede yapilan
arastirmalarda kira kapitalizasyon oraninin %6 mertebesinde oldugu tespit edilmis olup
tasinmaz dederi 30.000.000,-TL olarak alinmistir. (Emsal tasinmaz deder hesaplamasi:
150.000,-TL x 12 ay + 0,06 = 30.000.000,-TL. (206.896 TL/m?)

Emsal-2 (Inci Emlak: 532 356 47 83) Luxera Bahgeport projesinde yer alan, Cadde
cepheli, 330 m? kullanim alanh dikkan 270.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Bélgede yapilan
arastirmalarda kira kapitalizasyon oraninin %6 mertebesinde oldugu tespit edilmis olup
tasinmaz dederi 54.000.000,-TL olarak alinmistir. (Emsal tasinmaz deder hesaplamasi:
270.000,-TL x 12 ay + 0,06 = 54.000.000,-TL. (163.636 TL/m?)

Emsal-3 (Kartal Gayrimenkul Arsa Ofisi: 533 471 85 19) Tasinmaza yakin mesafede
ve Ulubatli Hasan Caddesi lzerinde yer alan, yeni binada konumlu, Ulubath Hasan
Caddesi'ne cepheli, 200 m? kullanim alanli diikkan 125.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Bélgede
yapilan arastirmalarda kira kapitalizasyon oraninin %6 mertebesinde oldugu tespit edilmis
olup tasinmaz degeri 25.000.000,-TL olarak alinmistir. (Emsal tagsinmaz deger hesaplamasi:
125.000,-TL x 12 ay + 0,06 = 25.000.000,-TL. (125.000 TL/m?)

Emsal-4 (Dortel Gayrimenkul: 531 890 59 75) Arnavutkdy Bolluca Mahallesi, Koca
Yusuf Caddesi Uzerinde yer alan 4 yillik binada konumlu, 120 m? kullanim alanh dukkan
13.000.000 TL bedelle satiliktir. (108.333 TL/m?)

Emsal-5 (Miilk Sahibi) Arnavutkdy Bolluca Mahallesi, Koca Yusuf Caddesi lzerinde yer
alan 13 yillik binada konumlu, 94 m? kullanim alanh dikkan 9.800.000 TL bedelle satiliktir.
(104.255 TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Diikkan):
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Analizi (Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
P likl
Birim Satig az.a.r et Alan S Toplam Diizeltilmis
X Birim " X Ingai-Mimari Kalite Konum/Serefiye N N
Fiyat: (TL) ) Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu .
Yeni yapi-lyi 85.600
Miilk yaprly
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 76.827 -10% 104 0% Az Kot 10% |Az K6ti/Az Koti 10% 10% 84.510
Emsal 2 | 100.000 -10% 120 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 90.000
Emsal 3 83.974 -10% 78 0% Benzer 0% |Az Kotu/Az Kot 10% 0% 83.974
Emsal 4 92.000 -10% 125 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 82.800
Emsal 5 96.212 -10% 66 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 86.591

Not: Emsal analizinde

pazarlik paylari %10 alinmis yaklasik daha eski yapi olan 1 nolu emsalde insai mimari kalite

parametresinden %10 pozitif yonde dizeltme yapiimistir. Konum dlzeltmeleri yapilmis, serefiye kriterinde proje

Ozellikleri dikkate alinmistir. Luxera Bahgeport projesi cadde lzeri konumda 1 ve 3 nolu emsaller sokak lzeri konumda,

site Ozellikleri ve proje serefiyesi olarak daha distk projelerde yer almaktadir.

Emsal Analizi (Ticari):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
P Tkl
Birim Satig az.a!' et Alan Ml A AR ™ Toplam Diizeltilmis
) Birim . . Ingai-Mimari Kalite Konum Serefiye . .
Fiyati (TL) ) Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyati
K .
onu Yeni yapi-iyi site Diikkanlar 129.500
Milk
Diizeltme Alant Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 206.897 -20% 145 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% -20% 165.517
Emsal2 | 163.636 -15% 330 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 139.091
Emsal3 | 125.000 -10% 200 0% Benzer 0% Az Kotu 10% Benzer 0% 0% 125.000
Emsal4 | 108.333 -10% 120 0% Az Kotu 5% Benzer 0% Az Kot 5% 0% 108.333
Emsal 5 | 104.255 -10% 94 0% Az Kot 10% Benzer 0% Az Kot 5% 5% 109.468

Not: Emsal analizinde pazarlik paylari %10 alinmis, 1 ve 2 nolu emsal igin talep edilen bedel ylksek olup %15-%20

alinmigtir. Konum duizeltmeleri yapilmig, serefiye kriterinde rapora dukkanlarin proje blinyesinde yer almasi, 6ninde

otopark alaninin bulunmasi ve cadde lizerinde yer almasindan dolaylr reklam kabiliyetlerinin bulunmasi dikkate

alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

17.1. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Arsa Sahipleri ve Luxera GYO arasinda 13.03.2020 tarihli satis vaadi ve arsa payi karsihgi
ingsaat sozlesmesi bulunmaktadir. Sézlesmeye gore Luxera GYO projeyi, yapim ve bagdimsiz
bélim satisi ile ilgili tim masraflari Ustlenerek siresi igerisinde (insaat ruhsatinin alinmasindan
itibaren 30 ay icerisinde) tamamlayacak ve proje bilinyesinde elde edilecek toplam satilabilir
alanin %45'i arsa sahiplerine, %55'i Luxera GYO'na ait olacaktir.

Sozlesmeden kaynaklanan hak ve fayda dederinin hesaplanmasinda yaklasimi (indirgenmis
nakit akimlar yontemi) kullanilmistir. Bu yodntem, proje dederinin projenin gelecek vyillarda
Uretecegdi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buginki dederlerinin toplamina esit olacagdi
esasina dayalidir. Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmekte ve projenin buglnki
dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degderidir.

Varsayimlar: (*)

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzunvadeli
Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2025 yili ve sonrasinda 6ngorilen tahmini enflasyon oranlarinin

%S8uzerinde alinmistir.

Tarih isk. Or. Gin isk. Kis. Enf Or.
30.09.25 - - 1,00000 -
16.11.25 38% 46 104143 30%
311225 38% 46 1,08457 30%
30.06.26 28% 181 1,22581 20%
311226 28% 184 1,38825 20%
30.06.27 23% 181 1,53833 15%
311227 23% 184 1,70755 15%
30.06.28 18% 182 185445 10%
31.12.28 18% 184 2,01582 10%

Toplam Insaat Alan::

13.03.2020 tarihli Satis Vaadi ve arsa payi karsiligi seklinde insaat s6zlesmesine gore proje binyesinde
Uretilecek tim bagimsiz bélimlerin %5%’i Luxera GYO’na ait olup arsadaki Luxera GYO hissesine tekabil
eden haklarda dahil olarak 63 adet konut, 21 adet dikkan olmak Uzere 84 adet bagimsiz bélim Luxera
GYO’na aittir. Bu bagimsiz boélimlerden toplamda 2.893,33 m? satilabilir alana sahip 28 adet konutun ve
975,46 m? alanl 9 adet dikkanin on satigi gerceklesmistir. Projede henliz iskan alinmamis olup satilan
bagimsiz boélumlerin faturalari henlz kesilmemistir. Rapor tarihine kadar satilmis olan 37 adet badimsiz
boélimin satis bedelleri tahsilat donemleri dikkate alinarak nakit akim tablosuna yansitilarak sozlesmeye
dayali hak ve fayda degerine eklenmistir. Gergeklesen tahsilat tutari igin Sirket'in bagimsiz denetim raporunda
yer alan enflasyona gére endekslenmis tutarlar dikkate alinmistir. (**)

Konutlar Diikkanlar
Luxera Gayrimenkul Toplam
Satilabilir Alan (m2) 7.271,53 2.348,31
On Satisi Yapilmis
Satilabilir Alan(m2) 2.893,33 975,46
Stokta kalan satilabilir alan (m2) 4.378,2 1.372,85
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Stokta kalan konutlarin degerleme tarihi itibariyle ortalama 85.600,-TL/m2 birim fiyat ile Ticari Unitelerin

ise ortalama 129.500,-TL/m2 bedelle satilacagi varsayilmistir.

2025, 2026 ve 2027 yillarindaki ortalama satis fiyatlar asagida belirtildigi gibi hesaplanmistir.

Konutlar

Diikkanlar

STOKTA YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (KONUTLAR)

vil 2025 2026 2027
Konutlar %20 %80 %0
Kiimiilatif Satis Orani %20 %100 %100
STOKTA YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (DUKKANLAR)
vil 2025 2026 2027
Ticari Uniteler %20 %60 %20
Kiimiilatif Satis Orani %20 %80 %100

Tarih Sat. Fiy. Artisi Gin Sat. Fiy. Kis. Satis Fiyati
30.09.25 - - 1,00000 85.600
151125 30% 46 1,03362 88.478
311225 30% 46 1,06837 91.452
30.06.26 20% 181 1,16948 100.106
311226 20% 184 1,28204 109.743
30.08.27 15% 181 1,37404 117 618
1227 15% 184 1,47434 126.204
30.06.28 10% 182 1,54610 132 346
311228 10% 184 1,62220 138.861

Tarih Sat. Fiy. Artii Gln Sat. Fiy. Kis.  Satig Fiyatl
300925 - - 1,00000 129 500
15.11.25 30% 46 1,03362 133 854
311225 30% 46 1,06837 138353
300626 20% 181 1,16946 161 445
31226 20% 184 1,28204 166.024
300627 15% 181 1,37404 177 939
12.z7 15% 184 1,47434 190.928
300628 10% 182 1,54610 200220
311228 10% 184 1,62220 210.075

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislar ile asadida yer alan indirgenmis

nakit akimlari tablosundan da goriilecedi lizere projenin sdzlesmeden kaynakli hak ve fayda dederi
825.700.000,-TL olarak bulunmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BAHGCEPORT PROJESI (SOZLESMEDEN DOGAN HAK VE FAYDALAR)

(TL)

ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 6.480,15

Luxera Toplam Satilabilir Alan (m?) 5.751,05

Satisa Esas Toplam Daire Alani (m2) 4.378,20

Satisa Esas Toplam Dikkan Alani (m2) 1.372,85

Gergeklesen 2025 2026 2027 2028

Satig Varsayimlan
Satilabilir Daire Alani m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) - 88.478 100.106 117.618 132.346
Azami Yillik Satis Geliri (TL) - 387.372.999 438.282.924 514.955.917 579.439.445
Satis Orani - 20% 80% 0% 0%
Satilabilir Dukkan Alani m- Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) - 133.854 151.445 177.939 200.220
Azami Yillik Satig Geliri (TL) - 183.760.786 207.911.277 244.283.170 274.872.664
Satig Orani - 20% 60% 20% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 30% 20% 15% 10%
Reel iskonto Orani 38% 28% 23% 18%
1/ iskonto Faktorii 1,04 1,23 1,54 1,85
Etkin Vergi Orani 0%
Daire Satig Gelirleri 77.474.600 350.626.339 0 0
Satig Orani - 20% 80% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani - 20% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) - 387.372.999 438.282.924 514.955.917 579.439.445
Luxera Gayrimenkul Yillik Satig Geliri (TL) - 77.474.600 350.626.339 0 0
Diikkan Satis Gelirleri 36.752.157 124.746.766 48.856.634 0
Satig Orani - 20% 60% 20% 0%
Kiimiilatif Satig Orani - 20% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) - 183.760.786 207.911.277 244.283.170 274.872.664
Luxera Gayrimenkul Yillik Satis Geliri (TL) - 36.752.157 124.746.766 48.856.634 0
insaat Maliyet Artisi 30% 20% 15% 10%
ingaat Maliyeti (TL/m2) 24.445 27.658 27.658 36.565
Kalan insaat ilerleme Orani 100% 0% 0% 0%
insa Edilen m2 20.255 0 0 0 0
Kalan ingaat Gideri 0 0 0 0
Lixera Gayrimenkul Serbest Nakit Akimi 0 114.226.757 475.373.105 48.856.634 0
On Satigi Gergeklesen Taginmazlara ait Tahsilatlar 255.934.278 14.822.107 27.955.672 5.160.000 195.000
Liuxera Gayrimenkul Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 255.934.278 123.915.487 410.610.614 35.113.755 105.153
Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii degeri (TL) 825.700.000

(*) Varsayimlar mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsati alinip bagimsiz boliim artisi, yapi alani artisi gibi
dedisikler olmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilir.
(**) Luxera Gayrimenkule ait olan bagimsiz bollimlerden dgiincii kisilere satis vaadi yapilmis olanlarin dederi, satis vaadi
s6zlesmelerinde yer alan KDV Hari¢ satis bedeli olarak alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi
18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
Luxera GYO'nin Satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan hak ve
fayda degeri 825.700.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu bagimsiz bolimler insa halinde oldugundan kira degeri analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar lzerinde alim-satim kabiliyetini etkileyecek nitelikte bir not bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat sdzlesmesinden dogan hak ve fayda dederi rapora
konu edilmis olup arsa dederi hesaplanmamistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mulsterek veya bélinmis kissim bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Arsa Sahipleri ve Luxera GYO arasinda 13.03.2020 tarihli satis vaadi ve arsa pay! karsilig
insaat sbdzlesmesi bulunmaktadir. Sozlesmeye goére Luxera GYO projeyi, yapim ve bagdimsiz
bélim satisi ile ilgili tim masraflarn Gstlenerek siresi icerisinde (insaat ruhsatinin alinmasindan
itibaren 30 ay icerisinde) tamamlayacak ve proje binyesinde elde edilecek toplam satilabilir
alanin %45'i arsa sahiplerine, %55'i Luxera GYO'na aittir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadig:

Dederleme konusu proje insa halinde olup yap! ruhsatlari alinmistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde Luxera Bahgeport projesi insa edilmektedir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin dederleme konusu sdzlesmeden kaynaklanan
haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Luxera Bahgeport Projesi’'nin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, kullanim alani biyldkligine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek
bélgedeki benzer projeler lzerinde, gerekse proje blnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina
gore sozlesmeye dayal hak ve fayda degeri igin;

825.700.000,-TL (Sekizylzyirmibesmilyonyediylizbin Turk Liras)) kiymet takdir

edilmistir.

Sozlesmeden dogan hak ve faydanin KDV (%20) dahil degeri 990.840.000,-TL
olarak belirlenmistir.

Luxera Gayrimenkul Yatirbm Ortakhigi A.S.'nin degerleme konusu sézlesmeden
kaynaklanan haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirnrm ortaklhigi portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A.S.'nin talebi Gzerine ve 2 (iki)
orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ekim 2025
(Dederleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

m
=

Fotograflar

Proje Gorselleri

Yap1 Ruhsati

e Imar Durumu

e Tapu Suretleri

e Takbis Belgeleri

e Mimari Proje Resimleri

e Gayrimenkul Listeleri

e Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
o Mesleki Tecrlbe Belgeleri
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48
LOTUS (7?/



Bu belge’s onik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ERLEME

Telefon + S0 216 545 48 66 « 67 ePosta bllg@lotusgd.com

erkezi Kat 3/8 +90 216 545 95 29
\badem / Kadikdy / IST + 80216545 6591
Faks +902163300281 www._lotusgd.com

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Bagcilar / ISTANBUL
(8 Adet Bagimsiz Bolum)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2025 / 425

BU belge *tii

kimlik numarali Bu belge v Bu belge *rrrees
Engin Akdeniz mlik numarali mlik numarali

1 arafindan can Mese stafa Kivanc
Engln . ektronik olarak Erca afindan M_UStafa van tarafindan
Akdeniz zalanmistir. pelcronik olarak Kivanc ektronik olaak

Tarih: 12/02/2026 Mes e . Kilvan N
18:21 Ignzhz 12/02/2026 1—:“22_ 12/02/2026

1



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ICINDEKILER

0 N 7.1 - o 7.4 =3 1 S 4
2. RAPOR BILGILERI.....ccccorrutrsemsserssnrsssrsssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssanssnsssnsssnssssssns 5
3. SIRKET BILGILERI .....coooesursenrssansssnsmsasssssssssnssssssssnsssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnssssnssssnsssnssssnsssans 6
4. MUSTERI BILGILERI ......ccoocrierrenrsenssenssesssssssssssnssnssssssssssssssssssnsssnssssssssesssssnsssnsssnsssssssnssnssnnssnnes 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESINiN 2. FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA ......ccoouiursersessessssassessasssssssassassnssssssssssnsnssssssssssassnssnns 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR........ccccosrursnrssnrsns 7
7. DEGERLEME iSLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER..........cceu.. 7
8. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARLI .....cccceumiersermrsnsassessessssssssssnsesssssssassnssnsssssssassassnsans 8
9.  UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR.......cceesussessersersanssnssersarsasssssssssassasssssssssassassansns 9
10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARL......ccovsursersersarssnssessersasssssssssessassssssssssssnssasssssssssassassassssssnssnssnnsns 10
10.1. TAPU KAYITLARI .....cccesursursarsssssersersasssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssasssssssssnssnssnnsns 10
10.2. TAPU TAKYIDATI ...occerierrerrenssessersesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssnssnsssssssssnssssssssssssnssasssssssssnssnssnnsns 10
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARL........coecesumeessersersasssssssssassassssssssssssassssssssssssassssssssssssassassssssssssssnssnnsns 11
11. BELEDIYE INCELEMESI .......cccvectrsmrerserssnssnnssnsssessssssssssssssnssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssnnsas 12
11.1. IMAR DURUMU.......coriiriererssnsssssessssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssnssnsssssssssnssasssssssssnssnssasssnssnssnssnnns 12
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI .......coooiiirinrsenssensserssnssssssssssassssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssnnens 12
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RISKLI YAPI TESPiTi, PLAN iPTALLERI V.B.

KONULAR ....ooierearssersersasssssssessssssssssssassssssssssssasssssssssssssssssssssssassssssssssssasssssssssssssssassnssssssassassassnes 12
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI .......cccctieemssersserssnssnsssnsssersssssssssssssnssssssssssssssssssasssnssssssssssssssssssnsssnsssnsss 13
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM......cccveerrerrrersannas 13
12. TASINMAZLARIN GEVRE VE KONUMU ......ccccoeremrsmrsemsarssnsssssessassasssssssssessassssssssssssasssssssssnssnssnssns 14
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI .....ccccuriimmrsiensrsssnsrsssnsmsssnsssssssssssnssssssnssssansssssnssnssnsssssnsssssnssssnness 14
12.2. BOLGE ANALIZI.........coioiiiericrcenssinsesssssssssnnssenssessssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnnssnsssness 16
12.2. 1. ISTANBUL ILI: ....coiciiicrieriissenrsesne s s ssssssnssse s s e s e s e snsssmsssm s s e s sessnssnnssmnssnsssessssnnssnnssnssnnnsn 16
12.2.2.BAGCILAR TLCESI: ..cucierrerirnrarsersessssssssssessessssssssssnsssssssssssssnsssssssssssssnssnsssssssassnssnssssassassassnsans 19
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS ......cccoursursserssersssrsssssasssnssssssssssssssssssassssssssssssssssssasssasssnsss 20
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU.......ccccerrerremrcrrersserssnssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnnas 22
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALiZi, MEVCUT........... 27

TRENDLER VE DAYANAK VERILER ....ccocvrursurssmsssssessessssssssssssasssssssssssssssassssssssssssassnsssssssssassnssnses 27
12.5.1. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER .......cceeeerrerrersannas 30
13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI .......ccoociiirrmrrcrsernerssnssssssnsssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnssnneas 31
14. AGIKLAMALAR......coevstrserserssssssssessesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssasssssssssnssassansns 31

LOTUS C/



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI........ccccocvimrrmnserserssssssnssnnssessssssssssssssnsssnsssnssssssssssssssnsssnssnneas 33
16. DEGERLENDIRME ......ccceeurrtrsessmsassnssesssssssssssssessssssssssssssssssssesssnssssssssssnssnssnsssssssnssnsnssssssssssnssnsses 34
17. DEGERLEME YAKLASIMLARL .......cceeursersmsassersersssssssssassessssssssssnssesssssssassnssnsssssssassassnsssssssassassnssns 34
17.1. PAZAR YAKLASIMLI .......coccmiumiseesersersssssssssssassnsssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssnssasssssssssnssassansns 35
17.2. MALIYET YAKLASIMI ......coeourtrerserssssssssessessnsssssssssssssssssssssssssassssssssssssnssssssssssssnssasssssssssnssassnnsns 36
17.3. GELIR YAKLASIML........cccccmiumenssersersssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssasssssssssnssassnnsns 37
18. FIYATLANDIRMA.......cocreerraessersersesssssssssssssssnssssssssssssasssssssssssssssssssssssssnssasssssssssnssassssssnssnssassansns 38
19. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI ......ccocsrersursmsamsersersssssssnsnssessssssssssnssnssssssssssassnsans 44
19.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU

AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI .........cccvsmssmrsserssnsssnsssnssnsssnnes 44
19.2. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER......cccvsursrsursersesssssssassnssesssssssnssnssesssssssnssnsses 45
19.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI........ccvoreererseras 45
19.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS.......cocrrrennrrsnnnns 45

19.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BILGI ......cccvserierserrnmsnnsersersnsssssssssessnssssssssssssessnssssssssssssnssnsssssssssnssnssnsns 45
19.6. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ...occutrrerssersssrsssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnsssnsss 45
19.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKGELERI. ......coicritrisersasssnssserssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssnssssssssssssssanssnsssnssnssssnesns 45
19.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .......cccveerverimrrnsssssnssnssnssannns 45
19.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARL........ceetrserssnrssersssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssnssssssssssnsssnsssnsssnssssssnnssnnssnns 45

19.10. YASAL GEREKLERIN YERINDE GETiRiLiP GETiRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
Lo T IV 7. 03 (s 46
19.11. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGINiN, FIiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NITELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS ILE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA

0] 2 LI 46
20. SONUG .....crierrrerssnrssersssssssssassssrsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssasssassssssssssssssasssnsssnsss 47

LOTUS C/



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Goztepe Mahallesi. Maslak Caddesi, Luxera Meydan Projesi,
A ve B Blok (8 adet bagimsiz bolim)
Bagcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylll 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

DEGERLENEN . N
e a 8 Adet bagimsiz bolim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Mahallesi, 3408 ada,
8 nolu parsel, 26 Kath Betonarme A ve B Bloklu Mesken,
Ofis, Isyeri Ve Arsasi. (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Tali Is Merkezi + Konut” Alaninda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 8 adet bagimsiz
bélimin dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BAGCILAR ILCESI, MAHMUTBEY MAHALLESI’'NDE YER ALAN 3408

ADA, 8 NOLU PARSELDE KONUMLU 8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 78.800.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI

BAGCILAR ILCESI, MAHMUTBEY MAHALLESI’'NDE YER ALAN 3408

ADA, 8 NOLU PARSELDE KONUMLU 8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 365.400,-TL

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Goztepe Mahallesi. Maslak Caddesi, Luxera Meydan Projesi,
A ve B Blok (8 adet bagimsiz bélim)
Bagcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/425
DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 8 adet badimsiz
bolimin dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403440

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

Rapora konu tasinmazlara ait 09.08.2024 tarihli, 2024/316
nolu dederleme raporu hazirlanmis olup rapor konusu
tasinmazlarin toplam dederi igin 63.050.000,-TL takdir
edilmistir. Rapora konu tasinmazlara ait 08.01.2025 tarihli,
2024/552 nolu dederleme raporu hazirlanmis olup rapor
konusu tasinmazlarin toplam dederi igin 65.120.000,-TL
takdir edilmistir. Rapora konu tasinmazlara ait 07.07.2025
tarihli, 2025/2