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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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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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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
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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 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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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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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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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 sayili 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 Ornegl
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

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

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)

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Luxera Bahgeport Projesi‘nin vyapi
denetimleri Target Istanbul Yapi Denetim tarafindan yapilmaktadir. Adres: Senlikkéy Mahallesi,

Konakli Sokak, No:38/1, ic Kapi No: 1 Bakirkdy/istanbul

’_/ 12
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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.

LOTUS ,_/ ”

7




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

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.

Fatih

Adnan! ’)', o
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Uydu Fotografi
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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.

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.

)2
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http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
http://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCnni_%C4%B0slam

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

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. yuzyil'ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey kiyillarinda 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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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Nem_(meteoroloji)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Emin%C3%B6n%C3%BC,_Fatih
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_Padi%C5%9Fahlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Dolmabah%C3%A7e_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kabata%C5%9F,_Beyo%C4%9Flu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ortak%C3%B6y,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
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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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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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Kaynak: TUIK

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
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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.

32
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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 AO05 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 Bl 131,78
19 A 4 kat A3l 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
Lotus /.
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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 kolayligi,

Ana Cadde iizerinde yer almasi,

Ana ulasim arterlerine yakin olmasi,
Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,
Reklam kabiliyeti,

imar durumu,

Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler
Gelismekte olan bir bolgede 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.

LOTUS ,_/ ®
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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
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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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Piyasa Bilgileri (Konut)

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

Emsal-1 (Remax: 212 320 25 75): Tasinmaza yakin mesafede yer alan yaklasik 5 yillik
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?)

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?)

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?)

Emsal Kroki Tablosu (Konut):

gl e
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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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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 fe A AT Toplam Diizeltilmis
. Birim " . Ingai-Mimari Kalite Konum Serefiye N .
Fiyati (TL) ) Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyati
K .
o:lu Yeni yapi-lyi Site Diikkanlan 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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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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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.

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

Konutlar
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

Diikkanlar
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.

LOTUS

v

44



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

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.

LOTUS

v

45




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

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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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

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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