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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGEBLEMESI YAPE[LAN Kayabasi Mahallesi, 1875 Ada 3-5 Parseller,
GAYRIMENKULLERIN 1922 Ada 1 Par_sel ve 1953 Ada 1 Parsel
ADRESLERI Basaksehir / ISTANBUL
DAYANAK SGZLESME 25 Eylal 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile
DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025
DEGERLENEN S

. e 4 Adet Parsel Hissesi
TASINMAZLARIN TURU
DEGERLENEN

. Hisseli mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 1875 Ada
TAPU BILGILERI OZETI 3 ve 5 Parseller, 1922 Ada 1 Parsel ve 1953 Ada 1 Parsel
(Bkz. “Tapu Kayitlan”)

iMAR DURUMU OZETI Bkz. “Imar Durumu”

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 4 adet parseldeki
Luxera Gayrimenkul Yatirhm Ortakhigi A.S.'ne ait
RAPORUN KONUSU hisselerin pazar dederinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI’'NDE YER ALAN
4 ADET PARSELDEKI LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 398.850.000,-TL
A.S.'NE AIT HISSELERIN TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Kayabasi Mahallesi, 1875 Ada 3-5 Parseller,

GAYRIMENKULLERIN 1922 Ada 1 Parsel ve 1953 Ada 1 Parsel
ADRESLERI] Basaksehir / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 25 Eyliil 2025 tarih ve 2476 - 2025/022 no ile
MUSTERI NO 2476

RAPOR NO 2025/428

DEGERLEME TARIiHi 30 Eylul 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 4 adet parseldeki

Luxera Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S.'ne ait
RAPORUN KONUSU hisselerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

RAPORUN TURU

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek
sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKULLER ICIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

Rapora konu tasinmazlara ait 09.08.2024 tarihli, 2024/319
nolu dedgerleme raporu hazirlanmis olup rapor konusu arsa
hisselerinin  toplam degeri 334.750.000,-TL  olarak
belirlenmistir. Rapora konu tasinmazlara ait 08.01.2025 tarihli,
2024/555 nolu degerleme raporu hazirlanmis olup rapor
konusu arsa hisselerinin toplam dederi 337.200.000,-TL olarak
belirlenmistir. Rapora konu tasinmazlara ait 07.07.2025 tarihli,
2025/280 nolu dederleme raporu hazirlanmis olup rapor
konusu arsa hisselerinin toplam dederi 395.180.000,-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 PiIYASASI 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 ANONIM
SIRKETI

SIRKETIN ADRESI

Yesilkdéy Mahallesi, Atatirk Caddesi, EGS Business Park,
No:12, i¢ 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 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 III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak

=

Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

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

Bu rapor, musterinin talebi tGzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmigtir.

- Alia 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 stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarl Gzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS /
q"\

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir. TUma
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

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

muihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.




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

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

= T.C Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi
SAHIBI Bagkanhg (TOKI)
iLI - iLCESI Istanbul-Basaksehir
MAHALLESI Kayabasi
LUXERA GAYRIMENKUL
GELISTIRME VE YATIRIM
ADA NO PARSEL NO | YUzZOLGCUMU (m?) NiTELiGi I:iséssé\S'}.N\éETgllg:Agﬁ?_-
EDEN ARSA ALANI (m?2)
(*)
1875 3 8.735,95 Arsa 4.933,18
1875 5 11.072,07 Arsa 2.259,16
1922 1 8.330,81 Arsa 1.851,67
1953 1 5.069,11 Arsa 3.383,10

(*) Rapor konusu parsel hisseleri halen TOKI miilkiyetinde olup tasinmazlarin satis sézlesmeleri yapilmistir. Arsa hisseleri heniiz Luxera

Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmemistir. Tasinmazlara ait Satis Sézlesmeleri ve Satis Faturalar Ektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Misteriden temin edilen ve Toplu Konut idaresi tarafindan alinmis tapu kaydina gére rapora
konu olan TOKI hisseleri tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
1875 ada 3 parsel (TOKI Hissesi Uzerinde)
e Beyan: 2942 sayili kamulastirma kanununun 7. maddesine gobre belirtme.
(24.08.2015 - 16495)
e Beyan: TOKI nin 11/09/2007 tarih, 47257 sayili yasa geregdince 775 s. Gecekondu

kanununun 33. Maddesi kapsamindadir.

1875 ada 5 parsel (TOKI Hissesi Uzerinde)

e Beyan: 2942 sayih kamulastirma kanununun 7. maddesine gbére belirtme.
(24.08.2015 - 16495)

o Irtifak Hakki Vardir. Tirkiye Elektrik Iletim A.S nin 25/08/2008 tarih 30 sayili dosya
numarall yazilarinda belirtildii lzere tasinmazin (zerinden TEIAS genel
mudarlaglince 154 kv luk Habipler-Hadimkdy enerji nakil hatti gegirildiginden 23 ve
24 nolu pilonlar arsinda kalan ve ekli planda goéruldigu lzere 455.33m2 lik alan
Uzerinde elektrik kuvvetli akim yonetmeliginin 44.maddesi geredince 0.44ytl
karsihdinda ve Tirkiye Elektrik iletim A.S nin 25/08/2008 tarih 53 sayili dosya
numarall yazilarinda belirtildigi (28.08.2008 - 19723)

e Sit Alani (09/04/2007 tarih ve 4233 yevmiye no ile)
e TOKI'nin 11.09.2007 tarih 47257 S.Y. yasa geredince 775 s. Gecekondu kanunun 33.

Maddesi kapsamindadir.

1922 ada 1 parsel (Ana Tasinmaz Uzerinde)

e Sit Alani (09/04/2007 tarih ve 4233 yevmiye no ile)
e TOKIi’'nin 11.09.2007 tarih 47257 S.Y. yasa geredince 775 s. Gecekondu kanunun 33.

Maddesi kapsamindadir.
e 02/03/2018 4888 yevmiyeli intikal islemi istirakli yapilacakken payli yapiimistir. Satisi
uygun olmayip satisi yapiimamalidir.

e Beyan: Dider: Konusu Mustafa Agocuk ViV ilisigi kesilmistir. (23.12.2021 - 47028)

1953 ada 1 parsel (Ana Tasinmaz Uzerinde)

e TOKi’nin 11/09/2007 tarih ve 47257 sayili yasa geregince 775 s. Gecekondu
kanununun 33. Maddesi kapsamindadir.

e TOKI'nin 11/09/2007 tarih ve 47257 sayili yasa geredince 775 s. Gecekondu
kanununun 33. Maddesi kapsamindadir.

e 2942 sayili kamulastirma kanununun 7. Maddesine gore belirtme. (16.12.2020 -

36592)
e. Askeri Gluvenlik Bolgesinde kalmaktadir. (22.03.2004 - 1854)
LOTUS yd
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Rapor konusu tasinmazlar tGzerinde yer alan notlar alim-satimina engel teskil etmemektedir.
Kamulastirma kanununa iliskin beyan notu gayrimenkullerin eski durumlarina iliskin olup alim-
satima engel teskil etmemekte ve mevcut durum itibariyle hikim ifade etmemektedir. Basaksehir
Belediyesi Planlama Birimi ile yapilan gdérismede ilgili notun bdlgedeki uygulama galismalar
sirasinda bazi kesinti alanlarinin az yapilmis olmasindan kaynakh olarak TOKI tarafindan
koyuldugu, sonrasinda uygulamanin tamamlanip 1/1000 6lgekli planlarin onayladigi 6grenilmistir.
Tapu kitiglnden terkin isleminin yapilmamis oldugundan tasinmazlar Gizerinde not olarak kalmis
olabilecedi 6grenilmistir. TEIAS lehine olan irtifak hakki bélgedeki elektrik iletim hatlari ile ilgilidir.

Tasinmazlarin bulundugu bodlge onceki donemde gecekondu onleme bodlgesi olarak
belirlenmistir. Gecekondu kanununa iliskin beyan bélgesel olarak koyulmus olup alim-satima engel
bir durumunun olmadi§i 6grenilmistir. 02/03/2018 tarihli intikal islemine iliskin notun TOKI
hisseleri ile ilgisi bulunmamaktadir. 1953 ada 1 parsel Uzerinde yer alan “Askeri Gulvenlik
Bdlgesinde kalmaktadir” notu ile ilgili olarak ilgili belediyesinden alinan bilgiye gére bdlgede
1/1000 olgekli imar plani onaylanmis olup yapilasmasina engel teskil etmemektedir. Bdlgenin

mevcut durumda askeri givenlik bélgesi olmadigi 6grenilmistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu
Basaksehir Belediyesi imar Midirli§i‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin 20.01.2020
tarihli 1/1000 Olgekli Istanbul ili Basaksehir Ilcesi Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesinin Bati
Kisminda Kalan Alana iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda asadidaki lejant ve

yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

. Yiikseklik
Ada/Parsel Lejanti Emsal (H) Kat Aciklamalar
Adedi
Gelisme Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
1875/3 K £ Al 1,00 15,50 5 Kat ilan edilen rezerv yapi alaninda
onu ani kalmaktadir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan
. ilan edilen rezerv yapi alaninda
elisme
1875/5 | G Al 1,00 | 15,50 5 Kat kalmaktadir.
onu ant Sazlidere Baraji Orta Mesafeli Koruma
Alani
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan
Gelisme ilan edilen rezerv yapi alaninda
1922/1 Konut Alan 1,00 15,50 5 Kat kalmaktadir.
Yaklagik 405 m? yola terki bulunmaktadir.
Gelisme Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
1953/1 K £ Al 1,00 15,50 5 Kat ilan edilen rezerv yapi alaninda
onu an kalmaktadir.
LOTUS yd
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Plan Notlar::
Gelisme Konut Alani

e Gelisme Konut Alanlarinda Planda Gosterildigi Sekilde E:1,00 Ve Yencok:5 Kat Olarak Uygulama
Yapilacaktir.

e Bu Alanlarda Minimum Parsel Ve ifraz Sarti 5000 M%dir.

e Bu Alanlarda, Yapilasma Emsal Degerinin %5’i Ve Yengok=5.50 M. Olmak Uzere Giinliik
ihtiyaglarini Karsilayacak Bagimsiz Ticari Birimler Yer Alabilir. Meri Yonetmelikte Belirlenen
Cekme Mesafelerini Asmamak Kosuluyla, Bu Alanda Yer Alacak Ticari Amach Kisimlarin
Ada/Parsel igerisindeki Konumu Ve Biyiikliigii Mimari Avan Projede Belirlenecektir.

e Ticaret Olarak Kullanilacak Konut Alanlarinda, Zemin Kat Ve Yol Seviyesinde Veya Ac¢iga Cikan
Bodrum Katlarinin Yoldan Cephe Alan Mekanlarinda Ya Da Binanin Birinci Katinda Veya
Bodrum Katlarinda Zemin Katta Yer Alan Mekanla icten Baglantili Olan Ve Binanin Ortak
Merdivenleri ile iliskilendirilmeyen, Getirilecek Kullanima iliskin Otopark ihtiyacini Karsilamak

Kaydiyla, Yonetmelikte Belirlenen Ticari Birimler Yer Alabilir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Rapor konu parsel hisseleri igin onaylanmis herhangi bir yapi ruhsati veya mimari proje

bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan Iptalleri

v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamigtir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap:1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Rapor konu parseller icin onaylanmis herhangi bir yapi ruhsati veya mimari proje
bulunmamaktadir.

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapor konusu taginmazlar 22.02.2021 tarihinde imar isleminden Toplu Konut Idaresi

Baskanligi adina tescil edilmistir.

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

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler
Basaksehir Belediyesi imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parsellerin imar durumlarinda herhangi bir dedisiklik ya da

kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

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

Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

TOKI ile Luxera Gayrimenkul arasinda Gayrimenkul (Arsa) Satis Sézlesmesi imzalanmis,
buna istinaden faturalar dizenlenmis olup ilgili evraklar Ekte sunulmustur. Ancak sézlesmede
belirtilen hisseler henliz Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S. adina tapu kayitlarina tescil

edilmemistir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu parsellerde heniiz proje onay! yapilmamis ve yapi ruhsati alinmamistir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu’‘nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar 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 baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar yénetmeliklerinde 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 gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun ydirdrltige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Rapora konu parsellerde heniiz proje onay! yapilmamis ve yapi ruhsati alinmamistir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi konumlu
1875 ada 3 ve 5 parseller ile 1922 ada 1 parsel ve 1953 ada 1 parseldir.
Parsellerin yakin gevresinde 10-15 katli bina blok ve siteleri ve de bos parseller bulunmaktadir.
Tasinmazlara 6zel arag ve toplu tasima araclariyla ulasim saglanabilmektedir.
Tasinmazlar; ibn Haldun Universitesi'ne, Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’ne,

Merkez Kayasehir A.V.M.'ne, Kuzey Marmara Otoyolu’na ve TEM Otoyolu’na yakin mesafede yer

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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltlrel agidan en 6énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik agisindan diinyada
34., nifus acisindan belediye sinirlart géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2023 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,
giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida

Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,

kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne  bagli Kérfez, guneydoguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan

yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdaziise bu iki kitay!r birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran istanbul Bogazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriintl ve guraltt kirligi gibi ikincil sorunlar da goze
carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdliizli, Beyoglu, Biyilkgcekmece, Catalca,
Cekmekody, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kligikgcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,

Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériliir. En
ylksek gbdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizh blyimesi géz 6nline alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyilk sirket ve bankalarinin édnemli 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 kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir.
Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi
drinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urtnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit aranleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilylk paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdrin
gelismesinde Bogaz kdpralerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin buyldk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim 1Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektdérl %15'i asan bir paya sahiptir.

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

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

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizmm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani'nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir.
Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere Istanbul'dan
dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Bulylk
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 gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari

taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biylime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bldylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Biylime hizindaki
yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika
Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blytimenin
pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan
ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlsid 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dlnya'ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi icin alinan
onlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi olumsuz
etkilerinden dolayl énemli dustsler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez bankalarinin
parasal genisleme sinyalleri vermesi lUzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9
oraninda gergeklesen global ekonomik buiylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir.
Kuresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blyime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blytk oranda kalktigi
ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya cahsildidi bir dénem olmustur.
2022 yih pandemi sonrasi toparlanma suireci igerisinde tim Dinya‘’da enflasyon ile micadele
adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gozle gorilir bicimde ortaya ciktidi, hane halkinin
yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak biyiumenin yavasladigi bir dénem olmustur.
2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari olusturmustur. Bu
slrecte emtia fiyatlari ve yesil enerji dénisim maliyetleri 5nem kazanmistir. 2024 yilinin ilk yarisi,
ABD’'nin goérece gigli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlari, enflasyonda sinirli diistis ve Cin
ekonomisinin goérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette olumlu havayl beraberinde
getirmistir. Ancak, kiresel 06lgekte direncini koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda
uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet diinya délgedinde ihmli seyretmis ve
Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim 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

badl olarak otelenen bir sekilde faiz indirim déngusiine Eylil ayi itibariyla baglama karari almistir.

LOTUS yd

21



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

2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla kiiresel ekonomik goérinim ilimh ancak kirilgan bir seyir
izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim déngustntn sinirh da olsa finansal
kosullari gevsetmesi, tliketim ve yatinm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak enflasyonun
bircok gelismis ekonomide héalen hedef seviyelerin (zerinde seyretmesi, merkez bankalarinin
temkinli duruglarini stirdiirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bolgesinde ise ¢6zellikle Almanya ve Fransa’da sanayi lretiminin zayif kalmasi, bolgesel
toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disls 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 Gzerinde biylime performansini korumakta, Japonya ise
zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmh blyimesini siirdirmektedir.

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

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dogu’daki gerilimlerin slirmesi, kiresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, 6nimuzdeki déonemde kiiresel
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
hissedilecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dlists egilimini korumasi, yesil doniisim
yatirrmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte, 2025

kiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gecis yili olarak dederlendirilmektedir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila goére %5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladidi bir donem
olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime 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 geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buyukltgine gore Turkiye, Dinya’nin 17. Blytk
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 Tuketici
Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim

orani % 1,03 dur.
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Kaynak: TUIK

Igsizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir dnceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32 milyon
718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis 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 yilinin ilk Ug ceyredi itibariyla, Tlrkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon hala ylksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski sirliyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlari atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sagliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiiresel finansal kosullarin
sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari bliyime Gzerinde asadi yonli baski olusturmaktadir.

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

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

ve gelir dagihmi baskilarinin yeniden ortaya gikmasi riski mevcuttur.
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2015
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2017
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2023
2024

GSYH
Artigi (%)
58
33
78
35
13
18
118
54
5
33

GSYH
(Cari, Milyar TL)
2.354
2.630
3.152
3.806
4.402
5.142
7.434
15.326
27.091
44,587

GSYH
(Cari, Milyar $)
868
870
864
807
775
730
828
925
1.153
1.358

Niifus
(Bin Kisi)
80.230
81.947
83.443
84.961
86.206
86.977
87.833
88.629
88.659
88.629

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gortiniim

LOTUS

Kisi Bag! ihracat ithalat ~ CariDenge lssizlik TiE (%)
GSYH(S)  (Milyar$)  (Milyar$) ~ (Milyar$)  Orani(%)
10.822 151 214 214 10,3 8381
10.621 149 202 -22,2 109 8,53
10.354 165 239 -35.1 109 11,92
9.502 177 231 -14,6 1 203
8.992 181 210 15 13,7 11,84
8.397 170 220 -31 132 146
9.424 225 271 -6, 12 36,08
10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
13.008 256 362 -41,5 94 64,77
15.325 262 344 -10,5 8,6 44,38
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda biliyimiistiir.

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

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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2024-2026 Buylume 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 23 0,9 6,4 4.8 0,7
2026 @ 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 | 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 | 29 1,2 15 16 0,7 6,4 43 04
2024 @ 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 @ 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. Ticaret Bakanlig: Ekonomik Gériiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2025 yili Temmuz ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.120,8 milyar TL biitce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve biitge

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 6lglide bir
daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla yukari ¢ekmistir. Bu
dengesiz biylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintih
bir slrece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi 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 diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disunulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirirmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul drtnleri “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, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glicii maliyetleri

geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek

olan insaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve

Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin

ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yoénelmesi de yatirm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda disltk bir performans cgizen insaat sektdrli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar
ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar Temmuz
ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slrecte Ticari
hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz kurlarinda ve fiyatlar
genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlarn sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon
egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalar
uygulanmaya baglamistir. 2021 ve 2022 yillarinda tlkemizdeki konut satiglar yil bazinda birbirine
yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gére %4,8 lik azalis
meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin
azaldigi bir sire¢c yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda disise yol
agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildidi, Dinya
genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna
savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya
calisildidi bir donem icerisinden gegcmekteyiz.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tliketici davranislan Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin énimizdeki 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 amacli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin

de sogumasiyla yavasladigi gértlmektedir.
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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 kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

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

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

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

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

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

Firsatlar:

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

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

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

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

talep kaynaklh olarak blylimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Parsellerin Fiziki Ozellikleri:

e Rapora konu parsellerin ylzoélgimleri ve parsellerdeki Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi

A.S. hisselerine diisen kisimlari asagida sunulmustur.

o LUXERA GAYRIMENKUL GELISTIRME
ADA NO PARSEL NO | YUzOLGCUMU (m?) | VE YATIRIM INS. SAN. VE TiC. A.S.
HISSESINE DUSEN KISIM (m?2)
1875 3 8.735,95 4.933,18
1875 5 11.072,07 2.259,16
1922 1 8.330,81 1.851,67
1953 1 5.069,11 3.383,10
TOPLAM 33.207,94 12.427,11

1875 ada 3 parsel:

e Dz bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Geometrik sekli yamuda yakin bigimdedir.

e Parsel sinirlarini belirleyen fiziksel bir unsur bulunmamaktadir.

e Imar planina gore istiklal Caddesi’'ne yaklasik 58 m. cephesi bulunmaktadir.

1875 ada 5 parsel:

e EgJimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Bicim olarak amorf bir geometrik yapidadir.

e Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

o Imar planina gére kuzey ve dogu ydnlerinde heniiz acilmamis olan izci Sokaga cephelidir.

1922 ada 1 parsel:

e Az Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Geometrik sekli yamuda yakin bigimdedir.

o Imar planina gére kuzey-bati ve kuzey-dogu yénlerinde heniiz agilmamis sokaklara cephelidir.

1953 ada 1 parsel:

e Dz bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Geometrik sekli dikdértgene yakin bigimdedir.

o 1Imar planina gére bati yéniinde, heniiz acilmamis Rabia Caddesine cephelidir.
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Parsellerin Goriiniimleri

Bolgede altyapi blyilk 6lgide tamamlanmis olup yollarin bir bélimiinde asfaltlama galismalar

devam etmektedir.

Halihazirda bdlgede metro calismalari devam etmektedir.

Tasinmazlar, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

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

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna uygun olarak toplu konut insa edilmesinin

en uygun kullanim sekli olacadi disintlmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gigli Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Bolgenin yilksek potansiyeline ragmen
- Kuzey Marmara Otoyolu ve TEM baglanti gelisimini heniiz tamamlanmamis olmasi,
yoluna yakinhg, - Parsellerin hisseli olmasi.

- Tamamlanmis altyapi,
- iImar durumu,
- Yapilasmaya uygun biiyilikliikte olmasi,

- Toplu konut hareketliligi olan bir bolgede

yver almasi.
Firsatlar Tehditler
- Gelismekte olan bolgede yer almalari. - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
etkilemesi
LOTUS yd
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dedgerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini
icerir.

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

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve varsayilan
kullanimlari,

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

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

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen goOsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihip
agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérialmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

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

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

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran 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 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katihmcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini

veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh adirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

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

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli

agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen

gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinlip adirhklandirilamayacagini

dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

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

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

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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti kullanimi mimkin olan yontemlerle belirlenmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Parsel lizerinde henliz yapilasma bulunmamakta olup ikame maliyet yoéntemi kullaniimamigtir.

17.2. Gelir iIndirgeme Yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giinimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar,
glncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye

dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Sermaye Piyasas!i Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 105 Degderleme
Yaklasimlari ve Yéntemleri bashgi altinda yer alan 10.4. maddesi “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez” hiikmi geregince tek bir

degerleme yonteminin kullaniimasi uygun goriimustar.
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Buna gore parselin satis (pazar) dederinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore
belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarn ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; boélgede yakin doénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, bilyutklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gériasilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gére farklilasmak
tzere; konum, fonksiyon, buyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yap! yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere gbére 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 Kota Cok Bliyuk Cok Eski >%20

Orta Koti Orta Buyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Ktk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 533 498 59 59

Degerleme konusu 1875 Ada, 3 Parsel numarali 8.735,95 m? yiizol¢imli konut imarl
(Emsal:1,00-Ytikseklik: 5 kat) parselin 343 m2 hissesi 10.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(31.487,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 533 254 21 74

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan (1867 Ada, 4 Parsel) 6.091,77 m?2
ytizolgimli konut imarh (Emsal:1,00-Yiikseklik: 5 kat) parselin 85 m?2 hissesi 2.350.000,-TL
bedelle satiliktir. (~27.647,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi- Emlak Ofisi - 507 028 63 03
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Degerleme konusu tasinmazla ile ayni1 bolgede yer alan (1953 Ada, 3 Parsel) 5.228,21 m?
ytizdl¢timlt konut imarli (Emsal:1,00-Yiikseklik: 5 kat) parselin 2.278 m? hissesi 72.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 31.607,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 533 568 10 80

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan (443 Ada, 79 Parsel) 15.670,14 m?
ytizdl¢timlt konut imarli (Emsal:1,00-Yiikseklik: 6 kat) parselin 109 m?2 hissesi 3.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 29.817,-TL/m?)

5- Emsal: Emlak Ofisi- SATILIK - 535 658 53 49

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan (2197 Ada, 2 Parsel) 2.037,77 m?2
ytizolgimliu konut imarli (Emsal:1,00-Ytikseklik: 6 kat) parselin 121 m?2 hissesi 4.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 34.711,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu:

KONU TASINMAZ

KONU
TASINMAZ

Emsal Analizi — Satilik Arsa
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Fonksiyon ve

Birim Sati Pazarlik Alan . . o Toplam Diizeltilmit
A 5 " . Yapilagsma Hakki Konum/Serefiye Fiziksel Ozellikler . P N $
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi N ) Diizeltme | Deger (TL)
Diizeltmesi
Konu Miilk 4.933,18 Konut Alani / E:1 31.700
Birim Satis Degeri| Diizeltme Al Diizeltme 5 Diizeltme o Diizeltme 5 Diizeltme Diizeltme
(TL) Orani ant Orani urumu Orani urumu Orani urumu Orani Orani

Benzer/Az Kétu
Emsal 1 31.487 -10% 343 0% Benzer 0% (Konum Benzer - 5% Benzer 0% -5% 29.913
Kiciik Hisse)
Az Kotl / Az Kot
Emsal 2 27.647 -10% 85 0% Benzer 0% (Konum Daha Kotu- 15% Benzer 0% 5% 29.029
Kiglk Hisse)
Az K6tii/Benzer
Emsal 3 31.607 -10% 2.278 0% Benzer 0% (Konum Daha Kotu- 10% | Benzer 0% 0% 31.607
Buyiik Hisse)
Az Kotl / Az Kota
Emsal 4 29.817 -10% 109 0% Benzer 0% (Konum Daha Kotu- 15% | Benzer 0% 5% 31.307
Kuglk Hisse)
Az Kotl / Az Kot
Emsal 5 34.711 -10% 121 0% Benzer 0% (Konum Daha Kétu- 15% Benzer 0% 5% 36.446
Kuglk Hisse)

Emsal analizinde 1875 ada, 3 nolu parsel baz alinmis olup benzer konumda olan 1875 ada 5 parsel igin ayni m? birim
degeri (31.700,-TL) takdir edilmistir. 1922 ada 1 parsel ve 1953 ada 1 parsel Kayasehir Merkezi'ne ve toplu konut alanina
daha yakin oldugundan %3 konum diizeltmesi yapilmak suretiyle m? birim degerleri igin 32.650,-TL takdir edilmistir

Emsal Analizi Ac¢iklamasi: 1 nolu emsal kiiglk hisse olup bdlgede biyuk hisseli parseller daha ¢ok tercih
edilmektedir. Blylk hisseli parseller proje gelistirimesine daha iyi imkan tanima potansiyeli oldugundan biiyik hisseler tercih
konusudur. Bu sebeple serefiye diizeltmesi olarak %5 alinmistir. 2 nolu emsal kiiglik hisse ve cepheli oldugu cadde ve
konumu daha koéti oldugu icin konum ve serefiye diizeltmesi yapilmistir. 3 nolu emsal cepheli oldugu cadde daha kéti
oldugundan konum dizeltmesi yapiimistir. 4 nolu parsel kiigik hisse ve cepheli oldugu cadde ve konumu daha kétl oldugu
icin konum ve serefiye duzeltmesi yapiimistir. 5 nolu emsal kii¢ik hisse ve konumu daha kéti oldugu igin konum ve serefiye
duzeltmesi yapiimistir.

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, yuzélcimu bayutkltkleri
ve imar durumu dikkate alinarak parseldeki Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'ne ait

hisselere disen kisimlar igin takdir olunan dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Yiizolciimii Luxera Gayrimenkul Yatinm Takdir Olunan m? Birim Luxera Gayrimenkul Yatinm
Ada No Parsel No gz Ortakhigi A.$. Hissesine .. 2 Ortakhgi A.5.'ne Ait Hisselerin
(m2) Diigen Kisim {m2) Leletiom Yuvarlatilmig Degeri (TL)
1875 3 8.735,95 493318 31.700 156.350.000
1875 5 11.072,07 2.259,16 31.700 71.600.000
1022 1 8.330.81 1.851.67 32.650 60.450.000
1953 1 5.069,11 3.383,10 32.650 110.450.000
TOPLAM 393.350.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve
Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.
Buna gore parsellerdeki Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. hisselerine diisen kisimlarin
toplami igin 398.850.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar hisseli arsa niteliginde olup kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkullerin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
18.4. Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Rapor konusu parsel hisseleri lizerinde alim-satim ya da devir edilmesini kisitlayici takyidat

ve ipotek bulunmamaktadir.

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

TOKI ile Luxera Gayrimenkul arasinda Gayrimenkul (Arsa) Satis Sézlesmesi imzalanmis,
buna istinaden faturalar dizenlenmis olup ilgili evraklar Ekte sunulmustur. Ancak sézlesmede

belirtilen hisseler Luxera Gayrimenkul adina tapu kayitlarina tescil edilmemistir.
18.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
18.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu tasinmazlar hisseli olup Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne ait

kisimlar icin kiymet takdir edilmistir.
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18.9. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Halihazirda rapor konusu parseller izerinde herhangi bir proje bulunmadigindan bu madde
ile ilgisi bulunmamaktadir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Mevcut durumda dederleme konusu parseller tizerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (c) bendi:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli
olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.

Parsellerdeki rapor konusu hisseler heniiz Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. adina
tescil edilmemistir. Ancak TOKI ile Luxera Gayrimenkul arasinda imzalanan Gayrimenkul (Arsa)

Satis Soézlesmesi ve Satis Faturalari dikkate alinarak konu hisseler GYO portféylnde

“Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda” olarak yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen 4 adet parsel hissesinin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ylUzolgima baylkliklerine, imar
durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle
parsellerdeki Luxera Gayrimenkul Yatirhm Ortakhg: A.S.'ne ait hisselerin toplam degeri

icin,

398.850.000 TL (Ucyiizdoksansekizmilyonsekizyizellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

Dederlemeye konu parsel hisselerinin KDV dahil (%10) toplam dederi 438.735.000,-TL'dir.

TOKI ile Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda imzalanan
Gayrimenkul (Arsa) Satis Sozlesmesi ve Satis Faturalari dikkate alinarak konu hisseler
GYO portfoyiinde “"Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda” olarak yer alabilir.

Isbu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirnrm 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
(Degerleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Eki:

e Fotograflar

e Imar Plan Ornekleri
e Arsa Satisg Faturalar

e Arsa Satis Sozlesmeleri
e Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
o Mesleki Tecriibe Belgeleri

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