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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN LUXERA GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIGI A.S.

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

GAYRIMENKULUN ADRESI Basaksehir/iISTANBUL

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

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

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

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

s . Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI

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

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

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

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

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

573.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

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

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

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

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

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SIiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

212 465 44 34

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

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS L/
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Ahlcr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar lGzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

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

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

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

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

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

muihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

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

ILI- ILCESI istanbul - Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

PAFTA NO --

ADA NO 1914

PARSEL NO 1

NiTELiGI Arsa (*)

ARSA ALANI 18.018,58 m2

CciLT NO 159

SAYFA NO 15765

TAPU TARIHI 24.10.2024

YEVMIYE NO 40570

(*) Kat irtifak1 kurulmamastir.

10.2. Tapu Takyidati

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

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

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

portféylinde yer almasinda bir sakinca yoktur.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde 1914 ada 1 parselin
1/1000 olgekli
kosullarinin Emsal: 1 / Nizami: Ayrik / H: 5 kat seklinde oldugu tespit edilmistir.

LOTUS &7/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

E=1.00
Yengok=5Kat

19141

E=1.00
Yengok=5Kat

>

LSRN

R
Reserusiesd

imar Plani

B.1.1. GELISME KONUT ALANI

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

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

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

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

Plan Notlari

LOTUS (;;Z
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

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

baslamis olan proje icin alinmis yapi ruhsatlar asadida listelenmistir.

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

15 ADET

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

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

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

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

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

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

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

MESKEN +

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

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

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

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

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

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

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

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

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

olarak tescil edilmistir.

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

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

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

insaat calismalari devam etmekte olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

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

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

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

yeniden alinmasi gerekli ruhsat bulunmamaktadir.

LOTUS &7/
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

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

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

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

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

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

mesafede yer almaktadir.

m

Goxgeal|

. =

(0-1
LA

@ @ istanbul

Konum Krokisi
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

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

2024 yili itibariyle nifusu 15.701.602 Kisidir.

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

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

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

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

Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,

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

Kagdithane, Kartal,

Kiclikcekmece,Maltepe, Pendik,

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

Zeytinburnu ilgeleridir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim déngusinin etkilerinin 2026 yih itibariyla daha
glicli hissedilecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disis edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,
2025 kiiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gegis yili olarak degerlendiriimektedir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

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

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

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

TUFE yillik degisim oranlari (%), Eylil 2025
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Tablo Kaynak:TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir. istihdam

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

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

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

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

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

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda bityiime kaydedilmistir.
Donemler Itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Buylime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

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

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

2025 yili Temmuzayimda merkezi yonetim butce giderleri 1.120,8 milyar TL butce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve butce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.

4.000,0 B Bitce Gelirleri Butce Giderleri
3.500,0
3.000,0
2.500,0

2.000,0
1.500,0
1.000,0
wilil
n‘ulllllllllllll

€1 C2C3C4a0C1C2C3C4C1C2C30CaC1C20C30CaC1C20C30CAC1C20C30C4cC1C2
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Dogrudan Yabanci Yatirhbmlar (Milyar USD)

25
20
b L
113
10
5
1]
- e N e e R e
EE R R R RS2 8EBcss5cccsc88caccsg8888
R I I B e e B e e e e I e e R I A I I I A I I R A I I I I I I I

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

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

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

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

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

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

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

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

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK

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

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

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

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

Yabanci sermaye kaynaklh yatinnmlarda gorilen yavaslama,

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

Arsa Uretimi ve Planlama sireglerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,
Deprem riski yliksek bdlgelerde kentsel donlisim projelerinin finansman bulmakta
zorlanmasi,

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

Yuksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regilasyon risklerinin (kira

sinirlamalari, vergi degisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

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

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

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

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

talep kaynakl olarak blylimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziksel Ozellikleri:

Dederleme konusu 1914 ada 1 parsel 18.018,58 m? yUzo6lgcimulne sahiptir.

Parselin belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

Cok hafif egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir.

Ugurtma sokaga ~ 265 metre, henliz acilmamis Cuneyt Arkin Sokada ise ~ 150 metre
cephesi bulunmaktadir.

Mevcut durumda parselin sinirlarini belirleyen fiziksel bir unsur bulunmamaktadir.

Bblgede altyap! calismalari devam etmektedir.

Nevbahar Life Projesi:

Nevbahar Life projesi, A-B1-B2-C-D-E ve F olmak lizere toplam 8 blok olarak planlanmistir.
Proje bunyesinde 14 isyeri ve 193 konut olmak Uzere toplam 207 badimsiz bolim yer
alacaktir.

Ortak alanlar dahil bloklarin toplam insaat alani 41.535,79 m2dir. Ilave 1.040 m? istinat
duvari ruhsati mevcuttur.

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

kullanim alani ve daire tiplerini gosterir tablo asagida sunulmustur.

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

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

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

TOPLAM 1.892,57

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

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

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

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

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

rahat ulasilabilecek bir konumda olmasi,

- Imar Durumu.

Firsatlar Tehditler

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

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Insaat maliyetlerinde yasanan hizli artis.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),
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(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

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

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

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buyiik Cok Kot >%20

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ifade etmektedir.

Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):
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Satilik Diikkan Emsalleri

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

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

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

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

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

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

4-Emsal: SendGroup / 534 239 31 70

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

5-Emsal: Mavera Projeleri /536 417 34 73

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

Emsal Analizi (Diikkan)

Pazarlikli

Birim Satig Alan . Toplam Dizeltilmis
iri Ingai-Mimari Kalite Konum erefiye
Fiyati (TL) :I‘::: Diizeltmesi $ 3 o Diizeltme Deger (TL)
1 1
Konu . i - . -
Miilk Yeni Yapi - lyi Nevbahar 4 Projesi Site Diikkanlar 114.000
1]
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 132414 -10% 145 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 99.310
Emsal 2 | 155.556 -10% 180 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 116.667
Emsal 3 | 135.000 -10% 80 0% Benzer 0% Az lyi -10% Benzer 0% -20% 108.000
Emsal4 | 139.189 -10% 185 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -25% 104.392
Emsal 5 | 202.347 -15% 490 0% Benzer 0% Orta lyi -15% Benzer 0% -30% 141.643

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

dizeltmeleri yapilmistir. Pazarlik Payi disulmustir. Belirlenen deger rapora

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

EMSAL 4

J!‘

EMSAL 2 )

«“‘*W

17.1. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

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

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

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

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

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

LOTUS (/7%
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Varsayimlar (*):

Reel iskonto Orani:

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

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

enflasyon oranlarinin % 8 Uzerinde alinmistir.

iskonto Oramina Dair Kabuller

Risk Prim &%

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

Toplam insaat Alani:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

enflasyona gore endekslenmis tutarlar dikkate alinmistir. (**)

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

LOTUS %
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

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

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

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

vil 2025 2026 2027

Diikkanlar %10 %75 %15

Kiimiilatif Satis Orani %10 %385 %100

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

LOTUS %

Konutlar

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

Diikkanlar

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

2025 2026

Kalan Insaatin Tamamlanma

0 0
Oram %20 %80

Maliyetler:

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

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

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

Ozet olarak:

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

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

(**) Dederleme konusu badimsiz bélimlerden dginci kisilere satis vaadi yapilmis olanlarin dederi Mdsterinin talebi
lizerine ilgili s6zlesmede yer alan KDV Harig satis bedeli olarak kabul edilmistir.
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LUXERA NEVBAHAR LIFE PROJESI (SOZLESMEDEN DOGAN HAK VE FAYDALAR)

(TL)
ingaat varsayimlan

Luxera Toplam Satilabilir Alan (mz) 12.823

Insaatin Siresi 1,5 yil

Luxera Satisa Esas Kalan Toplam

Daire Alani (m2) 5.472

Luxera Satisa Esas Kalan Toplam 1613

Diikkan Alani (m2) |

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

Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii degeri (TL)

LOTUS %
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve

Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

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

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Projede insai faaliyetler devam etmekte oldugundan kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmaz lGzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar

Satis vaadi ve arsa pay! karsiligi insaat sd6zlesmesinden dogan hak ve fayda dederi rapora
konu edilmis olup arsa dederi hesaplanmamistir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.
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18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlan
Rapora konu parsele iliskin 08.09.2021 tarihli satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat

s6zlesmesi bulunmaktadir. Pay oranlar Luxera GYO %50, arsa sahibi %50 seklindedir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Arsa Uzerinde gelistirilecek proje igin yapi ruhsatlari alinmistir. Dederleme tarihine kadar

olan slirecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

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

Proje binyesindeki bloklar icin yapi ruhsatlar alinmistir.

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

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin dederleme konusu s6zlesmeden kaynaklanan
haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati cergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Nevbahar Life projesinde Luxera Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin 12.11.2021 tarihli satis vaadi ve arsa karsilig: insaat
sozlesmesinden dogan hak ve fayda degeri igin;

573.100.000,-TL (Besylizyetmisticmilyonytzbin Tlrk Lirasi),

Sozlesmeden dogan hak ve faydanin KDV (%20) dahil dederi 687.720.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Luxera Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi A.S.'nin degerleme konusu sodzlesmeden
kaynaklanan haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirrm ortaklhigi portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gergcevesinde bir engel bulunmamaktadir.

isbu rapor, LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi {zerine ve
2 (iki) olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ekim 2025

(Dederleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S.

m

Ki:
Fotograflar
Vaziyet Plan1
Takbis Belgesi
Tapu Sureti
Satis Vaadi Ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesi
Yapi1 Ruhsatlari
Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
Mesleki Tecrube Belgeleri
Gayrimenkul Listesi

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