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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Tasoluk Mahallesi, Egemen Caddesi,
6656 Ada 1 Nolu Parsel
Arnavutkéy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025
DEGERLENEN
S Arsa
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN o
Tam Milkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Arnavutkéy Ilcesi, Tasoluk Mahallesi, 6656 Ada
1 Parsel Nolu “Arsa” (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut Alani” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

ARNAVUTKOY ILCESI, TASOLUK MAHALLESI'NDE YER ALAN
6656 ADA 1 NOLU PARSELIN PAZAR DEGERI

1.560.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENizZ

(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

Tasoluk Mahallesi, Egemen Caddesi,
6656 Ada 1 Nolu Parsel
Arnavutkéy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

25 Eylul 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 noile

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/426
DEGERLEME TARIiHiI 30 Eyldl 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar

RAPORUN KONUSU

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

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 tarihli (Dederleme Tarihi:30.06.2024),
2024/317 nolu dederleme raporu hazirlanmis olup
1.017.000.000,-TL olarak belirlenmistir. 08.01.2025
tarihli, 2024/553 nolu dederleme raporu hazirlanmis olup
dederi 1.246.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
07.07.2025 tarihli, 2024/278 nolu degerleme raporu
hazirlanmis olup dederi 1.486.400.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin 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 SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM
SIRKETI

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdy Mahallesi, Atatirk Caddesi, EGS Business Park,
No:12, i¢c Kapi No:10, Bakirkéy / ISTANBUL

TELEFON NO

2124654434
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasli 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
Standartlan Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmigtir. Mdasteri 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 Uizerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir 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 gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikli 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 yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
doénidk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dényargisi
bulunmamaktadir.

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 baglh dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
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 tasimaz.

Mulkan takdir edilen dedgerde dedisiklige yol acgabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gobzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI LUXERA MOAZ GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT YATIRIM A.S.
ILI- ILCESI istanbul - Arnavutkoy
MAHALLESI Tasoluk

PAFTA NO --

ADA NO 6656

PARSEL NO 1

NITELIGi Arsa

ARSA ALANI 36.430,35 m?2

CILT NO 117

SAHIFE NO 11535

TAPU TARIHI 07.04.2023
YEVMIYE NO 14944

10.2. Tapu Takyidati

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir 6rnedi ekte
sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da

kisitlayici serhe rastlanmamistir.

10.3. Takyidat Agiklamalari

Tasinmazin tapu kayitlarinda, tasinmazin alim-satimini engelleyecek ve dogrudan dederini
etkileyecek herhangi bir nota rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Arsa”

bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Arnavutkéy Belediyesi Imar Mudirligi'nden edinilen bilgiye gére rapora konu parsel
14.06.2010 Tarihli Arnavutkéy Merkez ve Cevresi 1/1000 Olgcekli Uygulama Imar Plani dahilinde
“Konut Alani” lejantina sahip olup yapilasma kosullari;

Ayrik Nizam / Emsal: 0,50 / Hmax: 2 Kat seklindedir. Plan Notlarina gére Imar Planinda
Asadidaki Tabloda Gosterilen Konut, Ticaret-Konut ve Ticaret-Turizm-Konut Alanlarinda Parsel
Blylkliginin 1000 M2-3000 M2 Arasinda Olmasi Halinde Parsellerin Meri Planda Verilen Kat
Adetlerine 1 Kat Ilave Edilerek, 3000 M2-5000 M2 Arasinda Olmasi Halinde Parsellerin Meri
Planda Verilen Kat Adetlerine 2 Kat Ilave Edilerek, Parselin 5.000 m2'Den Fazla Olmasi Halinde
Ise 3 Kat Ilave Edilerek Uygulama Yapilir.

Ayrica Plan notlarina gére Konut, Konut + Ticaret alanlarinda 2.000 m? ve daha fazla konut

alani olan yapi adalarinda Emsal: 0,63 olarak uygulama yapilabilecektir.

LOTLUS

1/1000 1/1000 PARSEL
OLCEKLI OLGEKLI PARSEL PARSEL | BUYOKLOGO
BUYUKLOGU | BUYUKLOGO
PLANDA PLANDA 5000 M2 DEN
1000 -3000 M? | 3000 -5000 M?
GOSTERILEN| GOSTERILEN OLDUSUNDA | OLDUSUNDA FAZLA
EMSALLER | KAT ADETLERI OLDUGUNDA
0.50 Z+2
0.60 Z+2
0.65 Z+2 1 KAT ILAVE |2 KAT ILAVE |3 KAT ILAVE
0.65 Z+4
1.10 Z+3
Parsal Parsal
1/1000 BUYUKIUHL | BuyuKIugu Mat Aded
Olgekli =TEO M: -1500 | = 1500 M ve
Flanda M® olunca istii olunca
Gésterilen EMSAL EMSAL
En az 4 parsel
kbirlesmesi halinds 0.50 0.57 0.63 2
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Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
TASOLUK - 6656 1 36,429.83 m?
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
MEHMET AKIF ERSOY EGEMEN, KARAAGACLAR, YILDIZ -

14.06.2010 T.T.'LI ARNAVUTKOY MERKEZ VE CEVRESI 1/1000 OLC. UYGULAMA IMAR PLANI

Plan Adi
Plan Olcegi 1 / 1000 | Tasdik Tarihi | 14/06/2010
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. 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 yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gzerinde insai faaliyet bulunmadigindan, bu madde ile

ilgisi bulunmamaktadir.
11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden temin edilen TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin,
07.04.2023 tarihinde LUXERA Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinm Anonim Sirketi adina
satis islemi ile tescil edildigi gortlmustir.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Arnavutkdy Belediyesi Imar Mudirligiu'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik ya da kamulastirma
islemi olmadigi bilgisi alinmistir.
11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Uzerinde insai faaliyet bulunmadigindan, bu madde ile

ilgisi bulunmamaktadir.
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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 yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, dégseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ydbnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin

etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtirllige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiitkme tabidir.
Dederlemesi yapilan gayrimenkulln Gzerinde insai faaliyet bulunmadigindan, bu madde ile

ilgisi bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Tasoluk Mahallesi, Egemen
Caddesi’'nde konumlu 6656 Ada 1 parsel numaral bos arsadir.

Parselin yakin cevresinde az sayida kigik Olcekli sanayi tesisi, 3-5 katli binalar, konut
siteleri ve bos parseller bulunmaktadir.

Tasinmaza 6zel arag ve toplu tasima araglariyla ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmaz; Arnavutkdy Ilce Emniyet Midurligi’ne 450 m., TEAS Tasoluk Trafo Merkezine
1,7 km., Fatih Caddesi'ne 2 km., Istanbul Havalimani’'na ise yaklasik 8 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 kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik acisindan
dinyada 34., nufus acgisindan belediye sinirlart g6z 6nline alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada 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, doguda Kocaeli

1 Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
glneyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkéy, Corlu,

glineybatida  Tekirdag'a  bagh Marmara Eredlisi,

kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda
Kocaeli'ne  badl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri 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 Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik &nemi oldukga yiiksektir.

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

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biylkgekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kigukcekmece, 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 gidildikge biyiik bir farklilasma géruliir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen cok yilksek yapilar, nifusun hizli biuylimesi géz 6niine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolaylr 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 cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, 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 enddstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Granleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
aranleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urtnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylk paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprdlerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biaytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blytk 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 blylk sektordir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yuratilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i 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 farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyik 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 u¢mak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da o&zellikle sehirlerarasi yolculukta blyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylik 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 dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amacglarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varigl gemi seferi yoktur.

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

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik blylime 2018 yilinda sadlam bir gorintl gizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bluyume trendlerinin bélgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki guicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bayime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Bliylime
hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi 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 gulgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar goéstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsti 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dinya'ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan o6nlemler ekonomilerin yavaglamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak Ulzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yil asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin bliytik oranda kalktigi ve
tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem olmustur. 2022
yill pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dinya’da enflasyon ile micadele
adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin g6zle gorilir bicimde ortaya ciktidi, hane halkinin
yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak blylmenin yavasladigi bir dénem olmustur.
2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari olusturmustur. Bu
slirecte emtia fiyatlan ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir. 2024 yilinin ilk
yarisi, ABD'nin goérece glgli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar, enflasyonda sinirli
disis ve Cin ekonomisinin gdrece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette olumlu havayi
beraberinde getirmistir. Ancak, klresel 6lcekte direncini koruyan enflasyon ile miicadele
kapsaminda uygulanan siki para politikalarina baglh olarak iktisadi faaliyet diinya 6lgeginde ihmh
seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gérinim olusmamistir. Avro Bdlgesinde 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 6telenen bir sekilde faiz indirim donglsline Eylll ayi itibariyla
baslama karari almistir.

2025 yilinin ilk Gg ceyregdi itibariyla kiresel ekonomik gérinim iliml ancak kirilgan bir seyir
izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim ddnglsinin sinirh da olsa
finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatirm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin lzerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini sirdirmesine neden olmaktadir.
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Avrupa bdlgesinde ise Ozellikle Almanya ve Fransa’da sanayi Uretiminin zayif kalmasi, bélgesel
toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disis 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 lzerinde bliyime performansini korumakta, Japonya
ise zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blyUmesini strdiirmektedir.

Gelismekte olan llkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kliresel risk istahindaki dalgalanmalar
bu ekonomilerin para birimlerinde kisa donemli oynakliklar artirmistir.

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

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredgine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir ivmelenme
beklenmemekte, ancak faiz indirim dongusinidn etkilerinin 2026 yili itibariyla daha gugli
hissedilecedgi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dlsis edilimini korumasi, vyesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

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

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
strecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir Onceki yilla gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik buyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda buyime 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 ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 vyili itibariyle GSYH buylUkligine gore Tlrkiye, Dinya’'nin 17.
Blylk 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 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir énceki aya

gore dedisim orani % 1,03 dur.
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Tablo Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi itibariyle
mevsim etkisinden arindirnlmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir. Istihdam
edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir dnceki aya gbére 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 gerceklesmistir.

2025 yihnin ilk Gg ceyredi itibariyla, Tirkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon hé&ld ylksek seyrederken, o6zellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski slrlyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlarn atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiliresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari blUylime Uzerinde asadr yonla baski
olusturmaktadir.

2025'te igsizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin sinirli
olmasi, is glicii piyasasinda yapisal déniisim gerekliligini 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 “ilimh toparlanma yili” olarak tanimlanabilir. Ancak
bu streg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandirilmis stratejilerle
desteklenmezse, blylime temposunun sinirlh kalmasi, finansal kirilganliklarin artmasi ve gelir

dagihmi baskilarinin yeniden ortaya ¢ikmasi riski mevcuttur.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat ~ CariDenge lssizlik TOFE (%)
Artisi (%)  (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) ~ (BinKisi) =~ GSYH($)  (Milyar$) = (Milyar$)  (Milyar$) ~ Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 103 831
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 Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gére %4,8 oraninda biiytimiistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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2024-2026 Biiyiime 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 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 Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

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 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 6lclide bir
daralmayla sonuglanmistir. 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 sektérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini 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 piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dastnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye cgalistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her déonemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul drinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gulci

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lretilen 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 dastk bir performans cgizen insaat sektéri 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylhlk déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektdore 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 likiditedéviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon edilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satislan yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gére
%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 slire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dislse yol acmistir. 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 dénem icerisinden gegmekteyiz.

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

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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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 Dlinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakh yatirnmlarda gérilen yavaslama,

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

e Arsa Uretimi ve planlama slireglerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,

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

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

e Ylksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu reglilasyon risklerinin (kira
sinirlamalari, vergi degdisiklikleri 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 yatinm istahinin yeniden artma ihtimali,

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

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

talep kaynakl olarak biylimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Dederleme konusu 6656 ada 1 nolu parsel 36.430,35 m? yuzoélgimline sahiptir.

e Parsel fasulye formuna benzer bir geometrik sekle sahiptir.

e Bati ve giiney yonlerde Egemen Caddesi'ne cepheli olan tasinmaz, kuzeyde Uziim sokada
cephelidir. Imar planinda dogu ydniinde de sokada cepheli olup bu sokak heniiz aciimamistir.
Tasinmaz, “ada” bigimindedir.

e Parsel topografik olarak edimli ve engebeli bir yapiya sahiptir.

o Uzerinde yapilasmaya engel herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir.

e Bodlgede altyapr tamamlanmistir.

e Tasinmaz “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulktun fiziki olarak mimkun, 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 agcidan mimkin 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
yliksek degerle 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 alindidinda imar durumuna uygun olarak konut projesi insa edilmesinin en

uygun kullanim sekli olacagi dustnutlmektedir.
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15. DEGERLENDIiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhg, - Degerinin yiiksek olmasi sebebiyle alici
- Kuzey Marmara Otoyoluna yakinhgi, kitlesinin sinirh ve satis siiresinin uzun
- Tamamlanmis altyapi, olabilme durumu.

- Imar durumu,

- Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmasi,

- Istanbul Havalimani’'na yakin konumda yer
almasi,

- Toplu konut hareketliligi olan bir bolgede
konumlu olmasi,

- Parselin kose konumlu olmasi,

- Parselin nitelikli proje gelistirilebilecek
sekil ve biiyiikliikte olmasi.

Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan
- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi. durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadgida tanimlanan ve aciklanan (¢ 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, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yoénleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

(a) dedgerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli dlgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel goézlemlenebilir
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 agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirlikliklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide 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 anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varligin degerini 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 bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gértlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlarn
gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli &lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu

varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
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yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlan 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 dodguran zaman, elverissizlik, 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
odeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde 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 gérilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi 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 akislarinin tek bir cari
dedgere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen gok 6énemli bir
unsur olmasi,

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

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

a) Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin 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 glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi 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 parselin deder tespiti kullanimi mimkiin olan yontemlerle belirlenmistir.
17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Parsel Uzerinde henliz vyapillasma bulunmamakta olup ikame maliyet yontemi
kullanilmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorlebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile goérisitilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, buyulklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Koti Orta Buyik Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1

lyi Kugiik Yeni %20 ... - %11

Cok lyi Gok Kugiik Gok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:
1-Emsal: Miilk Sahibi-SATILK - 535 226 03 45

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan, 874 m? yuizolgtimlii, konut imarl
(KAKS:0,42 - 2 Kat) 5782 ada 1 parsel nolu arsa 31.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(~36.327,-TL/m?)
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2-Emsal: Miilk Sahibi- SATILIK - Miilk Sahibi

Degerleme konusu tasmmaz ile ayni bolgede yer alan, 395 m? yiizodl¢timlii, konut imarl
(KAKS:0,50) 5367 ada 1 parsel nolu arsa 12.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 31.646,-TL/m?)
3-Emsal:Miilk Sahibi- SATILIK - 532 465 01 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Ecegiil Sokak tiizerinde yer alan, 376 m?
ylizol¢timli, ticari imarli (KAKS:0,25 - 2 Kat) 4183 ada 10 parsel nolu arsa 12.700.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 33.777,-TL/m?)

4-Emsal:Ozcan Garyimenkul- SATILIK - 212 403 07 78

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ve aymi cadde tizerinde yer alan 3.552 m?
ytizolcimlii, konut imarli (KAKS:0,65 - 5 Kat ) 6692 ada 6 parsel nolu arsa 145.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 40.822,-TL/m?)

5-Emsal: Isttour Gayrimenkul- SATILIK - 533 705 17 93

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, 25.037 m? yuzolcimli konut imarl

(KAKS:0,60) 6693 ada 16 parsel nolu arsa 1.100.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 43.935,-TL/m2)

Emsal Kroki Tablosu:
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Satilik Konut Emsalleri:

Emsal-1 (Mal Sahibi:552 611 82 61): Tasinmaza yakin mesafede yer alan 4 Bloklu yeni
Miaport Concept Sitesinde, 108 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 1. katta konumlu
2+1 daire 12.000.000 TL bedelle satiliktir. Sitede kapali havuz, spor salonu, kapali otopark
bulunmaktadir. (111.111,-TL/m?)

Emsal-2 (Projeler Satis Ofisi: 554 575 60 59): Tasinmaza yakin mesafede yer alan 4
Bloklu yeni Miaport Concept Sitesinde, 102 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen 2. katta
konumlu 2+1 daire 12.000.000 TL bedelle satiliktir. Sitede kapali havuz, spor salonu, kapali
otopark bulunmaktadir.(117.647 TL/m?)

Emsal-3 (Focus Gayrimenkul: 542 149 66 50): Tasinmazla ayni bélgede yer alan insa
halindeki Havakent Tasoluk 2 Sitesi'nde konumlu, 83 m? brit kullanim alanh oldugu
belirtilen 3. katta konumlu 2+1 daire 7.157.000 TL bedelle satiliktir. Sitede kapali otopark,
cocuk parki, havuz ve spor salonu bulunmaktadir. (86.229 TL/m?)

Emsal-4 (Remax: 212 471 10 10): Tasinmaza yakin mesafede yer alan 4 Bloklu yeni
Miaport Concept Sitesinde, 168 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen 4. katta konumlu
3+1 daire 13.500.000 TL bedelle satiliktir. Sitede kapali havuz, spor salonu, kapali otopark
bulunmaktadir. (80.357 TL/m?)

Piyasa Bilgileri (Ticari)

Emsal-1 (Emlak Miizayede: 533 409 63 46): Tasinmaz yakin mesafede yer alan yeni
insa edilmis TOKI Tasoluk konutlarindaki blokta zemin katta konumlu 37 m2 kullanim alanl
diikkén 3.891.000 TL bedelle muhammen bedelle satisa gikmistir. (105.162,-TL/m?)
Emsal-2 (Kyra Yapi: 534 351 90 89): Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede,
Kibris Caddesi Uzerinde yer alan yeni binada konumlu 250 m? kullanim alanli diikkan
18.000.000 TL bedelle satiliktir. (72.000 TL/m?)

Emsal-3 (Batuhan Giiler: 553 028 86 83): DeJerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
Bayrak Caddesi Uzerinde yer alan yeni binada konumlu 150 m? kullanim alanh dukkan
18.750.000 TL bedelle satiliktir. (125.000 TL/m?)

Emsal-4 (Isttour Gayrimenkul : 533 705 17 93): Dederleme konusu tasinmaz ile ayni
bdlgede, Kazim Karabekir Caddesi Uzerinde yer alan insa halindeki The Northport projesine
konumlu 185 m? kullanim alanh dikkan 24.105.000 TL bedelle satiliktir. (130.297 TL/m?)
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satis | Pazarhk Alan Fonksiyon ve - = Toplam Diizeltilmis
X " X Konum Fiziksel Ozellikler N N

Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Yapilasma Hakki Diizeltme Deger (TL)

Konu Miilk 36430,35m2  |Konut Alani / E:0,63 42.800
Birim Satis Degeri| Diizeltme Alan Diizeltme Durum Diizeltme Durum Diizeltme Durum Diizeltme Diizeltme
(TL) Orani ant Orani urumu Orani urumy Orani urdmy Orani Orani

Emsal 1 36.327 -10% 874 -15% | Cok Kétli | 30% | Orta Koty | 15% | Az Koti 5% 25% 45.409
Emsal 2 31.646 -10% 395 -15% | Orta Kot | 15% | Orta Kot | 20% | Az Koti 5% 15% 36.393
Emsal 3 33.777 -10% 376 -15% | Cok Kotli | 40% | Orta Koty | 15% | Az Koti 10% 40% 47.288
Emsal 4 40.822 -10% 3.552 -10% Benzer 0% Az Kot 10% | Az Kétu 10% 0% 40.822
Emsal 5 43.935 -10% 25.037 0% Benzer 0% Az Kot 10% | Benzer 0% 0% 43.935

Rapora konu parselin bulundugu bélge gelismekte olan bir bélge olup ¢ok sayida nitelikli ve

markall

proje bulunmamaktadir.

Bdlgenin havalimanina yakin olmasi ve sehrin genisleme

glizergahi Uzerinde kalmasi sebebiyle kentlesmenin 6ntimuzdeki siregte daha hizli ilerleyecegi

didsinltlmektedir. Rapora konu parsel blyuklik, fiziksel 6zellik ve imar kosullari bakimindan

toplu konut projesi gelistiriimesine imkan vermekte olup bdlge ihtiyacina goére otel (plan
notlarina goére otel yapilabilmektedir) ve villa fonksiyonlari da yer alabilir.
Emsal Analizi (Konut)
Pazarlikl
Birim Satig az.arll Alan S . Toplam Diizeltilmis
. Birim . . Insai-Mimari Kalite Konum/Serefiye N .
Fiyati (TL) i Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
K .
onu Yeni Yapi - iyi 86.100
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 111.111 -15% 108 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 94.444
Emsal2 | 117.647 -15% 138 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 100.000
Emsal 3 86.229 -10% 83 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 77.606
Emsal 4 80.357 -10% 168 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 72.321
4 ”
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Emsal Analizi (Diikkan)

Birim Satis | Pazarhk Alan . L . Toplam Diizeltilmis
) . X Ingai-Mimari Kalite Konum/Serefiye . N
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu . - . .
N Yeni Yapi - lyi Site Diikanlan 89.900
Miilk
Dizeltme Diizeltme Diizeltme Diuzeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 105.162 -10% 37 0% Az Kotu 5% Benzer 0% -5% 99.904
Emsal 2 72.000 -10% 250 0% Benzer 0% Az Kot 5% -5% 68.400
Emsal3 | 125.000 -15% 150 0% Az Kotu 5% Orta lyi -15% -25% 93.750
Emsal4 | 130.297 -15% 185 0% Benzer 0% Az lyi -10% -25% 97.723

Emsal analizinde pazarlk paylar dikkate alinmis, yapi yasl, insai kalite, konum ve serefiyeye
gore dlzeltmeler yapilmistir. Parsel blylkligi goz énine alindiginda yapilacak projenin peyzaj

alani, sosyal tesis, havuz, spor salonu gibi sosyal imkanlari da rahatlkla blnyesinde

barindirabilecektir.

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizinden hareketle rapora konu parselin lokasyonu, yuzélgimu blayuklaga ve

imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m?2 birim degeri ve toplam degeri asagidaki

tabloda sunulmustur.

Ada Parsel Yuzolgiimi Takdir Olunan m? Birim | Yuvarlatilmis
No No (m?) Degeri (TL/m?) Degeri (TL)
6656 1 36.430,35 42.800 1.560.000.000
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17.3.Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yéntemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda tretecegi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmekte ve projenin buglnkli dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

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 bélimi ve sonrasinda 6ngérilen tahmini
enflasyon oranlarinin % 8 lizerinde alinmistir.

iskonto Oranina Dair Kabuller

Risk Primi A%

il Tarih isk. Orani Giin Sat. Fiy. Kis.
2025 30.09.25 - 1,0000
2025 15.11.25 38% 45 1,0414
2025 311225 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 311227 23% 184 1,7075
2028 30.06.28 18% 182 1,8544
2028 31.12.28 18% 184 2,0158

Satilabilir Alanlar ve Toplam insaat Alan::
Parselin yapilasma hakkina gore hesaplanan emsal alanlari, satilabilir alanlarn ve toplam insaat alanlari

asagida tablo halinde verilmistir.

L SATILABILIR | SATILABILIR
YUZOLCUMU EMSAL ALANI | ILAVE iNSAAT | SATILABiLiR | KONUT ALANI | DUKKAN ALANI | TOPLAM INSAAT
ADA/PARSEL (m?) EMSAL (M2) HAKKI (+%30) | ALAN (+%35) (M2) (M2) ALANI (M2)
6656/1 36.430,35 0,63 22.951,12 29.836 40.279 32.223 8.056 54.836

Hesaplamada projenin emsal alani bulunmus, ¢ikmalar, gati piyesi, iskan edilebilecek bodrum katlar ve
diger ek yapilasma haklar dikkate alinarak ilave ingaat hakki eklenmistir. Proje blinyesinde Uretilecek konut ve
diikkénlara ait depolar, sosyal tesis ve ortak alanlardan gelecek satilabilir alanlarinda eklenmesi suretiyle
toplam satilabilir alana ulasiimistir. Projedeki satilabilir alanin %20'sinin diikkan, geri kalan %80’inin ise konut

olacadi kabul edilmistir.
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konutlarin dederleme tarihi itibariyle ortalama 86.100,-TL/mz2

89.900,-TL/m2 birim fiyat ile satisa sunulacadi varsayilmistir.
PARSELDE INSA EDILECEK KONUTLARIN SATIS HIZI

birim fiyat ile, dikkanlarin

ise

Yil 2025 2026 2027 2028 2029
Konutlar %5 %40 %30 %25 %0
Kiimiilatif Satis Orani %5 %45 %75 %100 %100
PARSELDE INSA EDILECEK DUKKANLARIN SATIS HIZI
Yil 2025 2026 2027 2028 2029
Diikkanlar %0 %35 %25 %40 %0
Kiimiilatif Satis Orani %0 %35 %60 %100 %100

Tleriki yillarinda ortalama satis fiyatlar asagida belirtildigi gibi hesaplanmistir.

Konutlar

Diikkanlar

¥il Tarih Fiyat Artisi Giin sat. Fiy. Kts. Satis Fiyah
2025 30.09.25 - - 1,0000 86.100
2025 15.11.25 30% 46 1,0338 88.994
2025 311225 30% 46 1,0684 91986
2026 30.06.26 20% 181 1,1695  100.690
2026 31.12.26 20% 184 1,2820  110.384
2027 30.06.27 16% 181 1,3740 118305
2027 31.12.27 16% 124 1,4743 126941
2028 30.06.28 10% 182 1,5461 133120
2028 31.12.28 10% 124 1,6222 139672
il Tarih Fiyat Artisi Giin Sat. Fiy. Kts. Satis Fiyat
2025 30.09.25 - 1,0000 £9.900
2025 15.11.25 30% 46 1,0336 92.922
2025 311225 30% 46 1,0684 96.046
2026 30.06.26 20% 181 1,1695  105.134
2026 31.12.26 20% 134 1,2820  115.255
2027 30.06.27 16% 131 1,3740 123527
2027 31.12.27 15% 184 14743 132544
2028 30.06.23 10% 132 1,5461 138995
2028 31.12.28 10% 184 1,6222  145.3836

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Projenin heniiz ruhsatlar alinmamis olup insai faaliyetlerine baslanmamistir. Imalatlarin yil bazinda

asagidaki oranlarla gerceklesecedi varsayilmistir.

2025 2026 2027
insaat ilerleme Orani %5 %50 %45
Genel insaat Seviyesi %5 %55 %100
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Maliyetler:

Yapilarin m? birim maliyet bedelleri rapora konu projenin insai ve mimari 6zellikleri de dikkate alinarak
Cevre Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanhiginin 2025 yili icin belirlemis oldugu yapi yaklagik maliyetlerine gére
belirlenmis, altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik, miteahhit kari vb. maliyetler dikkate alinarak %10
mertebesinde artis yapilmistir. Yapi sinifi 3B olarak kabul edilmis, buna gore dederleme tarihi itibariyle insaat

maliyeti 20.020 TL alinmis olup yil bazinda birim maliyetlerin asadidaki sekilde olacadi hesaplanmistir.

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Yap Birim Yapi Yapi
Maliyeti Alam Maliyeti
Proje Yapi Sinifi [TL/m2) {m2) (TL)
Tasoluk Projesi 3B 18.200 54.836 993.015.200
Toplam/Ortalama 54.836 998.015.200
Yapl Birim Maliyeti 18.200
Ek Maliyetler Orani 10%
Em Maliyetler Dahil Birim Maliyet 20.020
insaat ilerleme Orani 0%
Insa Edilen m2 1]
insa Edilecek m2 54 836
Dénemler itibaryla Birim Maliyet
Birim
¥l Tarih Malivet Artisi Gin Fiy. Ets. Maliyet
2025 30.09.25 - - 1,0000 20.020
2025 151125 30% 46 1,0336 20683
2025 31.12.25 30% 46 1,0684 21.389
2026 30.06.26 20% 181 1,1685 23413
2026 31.12.26 20% 184 1,2820 25.666
2027 30.06.27 15% 181 1,3740 27.508
2027 311227 15% 134 1,4743 289516
20238 30.06.28 10% 182 154561 30.953
2023 311228 10% 134 16222 32476

Girisimci Kari:
INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii deerden

%?25 mertebesinde girisimci kari diistiimastir.

Ozet olarak:
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile sayfa 43'de yer alan indirgenmis
nakit akimlar tablosundan da gériilecedi lizere rapora konu arsanin dederi 1.607.800.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

(*) Insai bliiyikliikler imar durumu ve firmadan alinan bilgiler dogrultusunda belirlenmis olup yapi ruhsati alinmasr halinde
degerlemenin yenilenmesi gerekmektedir.
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TASOLUK 6656 ADA 1 PARSEL

(TL)
ingaat varsayimlan

| Toplam Arsa Alani (m?) 36.430,35

Toplam Ingaat Alani (m2) 54.836,00

Toplam Satilabilir Alan (m?) 40.279,00

insaatin Siiresi 3yl

Satisa Esas Toplam Daire Alani (m2) 32.223

Satisa Esas Toplam Dikkan Alani (m2) 8.056

2025 2026 2027 2028

Satis Varsayimlan
Satilabilir Daire Alani m- Basina Ortalama Sats Fiyati (TL) 88.994 100.690 118.305 133.120
Azami Yilhk Satis Geliri (TL) 2.867.669.563 3.244.548.808 3.812.148.536 4.289.511.314
Satig Orani 5% 40% 30% 25%
Satilabilir Dikkan Alani m* Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 92.922 105.134 123.527 138.995
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 748.581.575 846.962.805 995.130.049 1.119.741.680
Satis Orani 0% 35% 25% 40%
|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini 30% 20% 15% 10% |
Reel Iskonto Orani 38% 28% 23% 18%
1/ Iskonto Faktori 1,04 1,23 1,54 1,85
|Etkin Vergi Orani 0% |
Daire Satig Gelirleri 143.383.478 1.297.819.523 1.143.644.561 1.072.377.829
Satig Orani 5% 40% 30% 25%
Kumilatif Satig Orani 5% 45% 75% 100%

Azami Yillik Satig Geliri (TL)

2.867.669.563

3.244.548.808

3.812.148.536

4.289.511.314

Yillik Satig Geliri (TL) 143.383.478 1.297.819.523 1.143.644.561 1.072.377.829
Diikkan Satisg Gelirleri 0 296.436.982 248.782.512 447.896.672
Satig Orani 0% 35% 25% 40%
Kiimiilatif Satigs Orani 0% 35% 60% 100%
Arsa Sahibi Azami Yillik Satig Geliri (TL) 748.581.575 846.962.805 995.130.049 1.119.741.680
Yillik Satig Geliri (TL) 0 296.436.982 248.782.512 447.896.672
ingaat Maliyet Artigi 30% 20% 15% 10%

ingaat Maliyeti (TL/m2) 20.693 23.413 27.508 30.953
Kalan ingaat ilerleme Orani 5% 50% 45% 0%

inga Edilen m2 2.742 27.418 24.676 0

Kalan Ingaat Gideri 56.736.146 641.926.100 678.801.895 0

Serbest Nakit Akimi 86.647.332 952.330.405 713.625.178 1.520.274.501
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 83.200.627 776.901.678 463.895.242 819.798.653

Girisimci karn %25 diistilmis arsa degeri (TL)

1.607.800.000

Arsa birim degeri (TL/m2)

44.134

LOTUS

43



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

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

17.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorulecedi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan arsa dederleri birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 1.560.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 1.607.800.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun goérilmis ve buna gore arsa dederi
1.560.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

17.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz bos arsa olup kira dedgeri analizi yapilmamistir.

17.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

17.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda tasinmazin alim-satimini engelleyecek ve dogrudan dederini

etkileyecek nitelikte herhangi bir not bulunmamaktadir.

17.5. 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 tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.

17.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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17.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

17.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuas kisim bulunmamaktadir.

17.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi kullaniimamistir.

17.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Mevcut durumda dederleme konusu parsel (zerinde herhangi bir proje bulunmadigindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
17.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Web Tapu sisteminden temin edilen TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin;
07.04.2023 tarihinde LUXERA Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinm Anonim Sirketi adina
satis islemi ile tescil edildigi gorilmistir. Mevcut durumda rapor konusu parselin Uzerinde

herhangi bir proje bulunmamaktadir.

17.12.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 Cergevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (r)

bentleri:

c) Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikUmleri sakhdir.

Halihazirda bos arsa durumunda olan rapor konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portfoylinde “Arsa” bashdi altinda portféye alinmasi uygun gériinmektedir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
buyuklugine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gbre giinimiz ekonomik kosullari itibari ile degeri igin,

1.560.000.000,-TL (Birmilyarbesytzaltmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%10) dederi 1.716.000.000,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde ™“Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi lizerine ve
2 (iki) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

¢ Uydu Goriintimleri (3D)

e Fotograflar

e Imar Durum Belgesi

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanligi 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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