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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi, 29 Ekim Caddesi, No:2,

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

Basaksehir/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARiIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025

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

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

IiMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

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

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLESI,

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

7 ADET DAIRENIN TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayabasi Mahallesi, 29 Ekim Caddesi, No:2,

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

G3 Blok 5 nolu daireler.

Basaksehir/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

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

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENiZ-Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

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

LOTUS ya
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikoy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

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

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

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

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

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

2124654434

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

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS ya
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alcl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS ya
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

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

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

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

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

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

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

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS ya
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI

LUXERA Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

ILI - ILCESI

Istanbul - Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

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

ANA GAYRIMENKUL NITELIK | Arsa

ADA NO 1906

PARSEL NO 3

ARSA ALANI (m?2) 22.879,01

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

BAGIMSIZ BOLUM NO

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

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

Tapu Bilgileri Tablosu

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

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

10.2. Tapu Takyidati

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

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

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

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

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

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

10.3. Takyidat Aciklamalari

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

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

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

etmemektedir.

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

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

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

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

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

alaninda kalmaktadir.

Gelisme Konut Alanlari Plan Notlart:

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

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

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

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

karsilamak kaydiyla, yonetmelikte belirlenen ticari birimler yer alabilir.

imar Plani

LOTUS /
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

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

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

ait asagidaki evraklar incelenmistir.

YAPI RUHSATI VE YAPI KULLANMA iziN BELGELERI

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

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

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

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi

yapilan gayrimenkullerin

bulundugu

Luxera Nevbahar

Projesi’'nin  yapi

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

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

bulunmamaktadir.

11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

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

11.5.2.Belediye Bilgileri

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

bulunmamaktadir.

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

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

Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilidi insaat sézlesmeleri bulunmaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

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

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

Projede yapi ruhsatlari alinmis olup yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

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

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

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

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

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

konumdadir.

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

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

o Istanbul Havalimani : 14 km.

15



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

o
e

i Luxera Nevbahar
— Konut blokian

©

&3 U1

B Kayasehir Merkez
$ |

“\'zo%na i

panay Sop. Soke ,
*M l \ few-

Ny
LOTUS / 2025/422

16



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

12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul Ili:

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

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

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

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

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

4%
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http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
http://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCnni_%C4%B0slam

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

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

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

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

e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminéni ilcesi 2008 yilinda bir

yasa ile Fatih ilgesine baglanmistir. Ginimuizde yarimaday! Fatih ilgesi olusturmaktadir.)

15. yuzyil'ln Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey kiyillarinda Halig

bulunmaktadir. Batidaki Istanbul Surlari'na kadar uzanir. Giiney sinirini Marmara Denizi
olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi bulunmaktadir.

e Halig'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan biylik 6neme

sahiptir. Son Osmanh Padisahlari'nin sarayi olan Dolmabahgce SarayiKabatas'dadir.

Istanbul Bogazi kiyilari boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip

etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da Bogaz boyu devam eden liks yalilar mevcuttur.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Nem_(meteoroloji)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Emin%C3%B6n%C3%BC,_Fatih
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_Padi%C5%9Fahlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Dolmabah%C3%A7e_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kabata%C5%9F,_Beyo%C4%9Flu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ortak%C3%B6y,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bebek,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yal%C4%B1_(konut)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ulasim mimkin hale gelmistir.
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150 m 300 m 800 m Kayabas Basaksehir Istanbul
Toplam Miifus (Kisi) 25 2417 6923 108,455 508,915 15,655.924
Baskan Yags Grubu 65+ 59 59 59 5-9 4044
Z Kugad (0-19) T 285 2538 40,068 175,468 4,242 305
Y Kusadi (20-39) 8 755 2167 33,986 163240 5148191
¥ Kusad (40-5%) T 636 1820 28480 133,285 4354371
A+ SES Oram 385 % 984 % 984 % 1000 % B.00 % 7.00 %
A SES Oram 23.08 % 3944 % /A% 40.00 % 3500 % 2500 %
B SES Oram 2692 % 2501 % 2502 % 25.00 % 2400 % 24.00 %
C SES Oram 2692 % 1443 % 1443 % 14.00 % 19.00 % 23.00 %
D SES Cram 1923 % 129 % N30 % N00 % 14.00 % 16.00 %
Hane Geliri 23462 b/Ay 55,913 &/Ay 55827 &ihy 56,944 &y 58,983 &4y 52,500 iy
Kigi Bas! Gelir 7472 Lity 17,800 bidy 7779 biby 18135ty 18784 ity 16720 bty
Kisi Bag! Gider 5733 Liny 15,387 LAy 15364 bty 15,660 &iAy 16,237 bity 14,687 bidy
Konut 15 Ad. B46 Ad. 2429 Ad. 37152 Ad. 203743 Ad. 6505304 Ad.
|gyeri 3 Ad. 21.4d. 232 Ad. 3,321 Ad. 51,933 Ad. 1152 616 Ad.
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Ad Niifus Dagiliri | Yas Dagihmi | Medeni Hal | EBitim Diizeyi SES
Kayabasi 108.455 kigi 5-9 Evli Lise A Grubu
Guvercintepe 74.234 kisi 25-29 Evli ilkokul C Grubu
Basaksehir 71.096 kigi 10-14 Evli Lise A Grubu
Basak 70.758 kigi 20-24 Evli Lise A Grubu
|Bahcesehir 2. Kisim 60.171 kigi 40-44 Evli Lisans A Grubu
Bahcesehir 1. Kisim 36.693 xisi 40-44 Evli Lisans A Grubu
Sahintepe 32.254 kisi 15-19 Evli ilkokul B Grubu
Ziyva Gokalp 29997 wigi 20-24 Evli Lise C Grubu
Altinsehir 24.901 wisi 25-29 Evli ilkokul C Grubu
Samlar 1.262 xigi 65+ Evli ilkokul C Grubu
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

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

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

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

TUFE yillik degisim oranlar (35), Eyliil 2025

40,38

40 - . 12,95 33,20
| |

Tablo Kaynak:TUIK

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

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

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

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

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

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

45.000 42561  18.000
40.000 15.325 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
[1] 1]
FEEFFFLTEFFTELTITETTLETI S

TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER

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

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

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

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Blyume Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

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

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

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

Trendler ve Dayanak Veriler

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

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

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

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

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

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

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

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

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Tiirkiyve Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiuzdleliimii (m2)
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2018 yilinda disltk bir performans cgizen insaat sektdrli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda llkemizdeki konut satislar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gore
%4,8lik azalis meydana gelmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir slireg yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dusise yol agmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

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

etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

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

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

e Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

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

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

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

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

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

Firsatlar:

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

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

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

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

talep kaynakli olarak bliyimeye devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

>

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

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

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

Gliglii Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhg,

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

Proje biinyesindeki ticari alanlarin
mevcudiyeti,

insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Tamamlanmis altyapi.

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

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

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

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

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

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

16.1. Pazar Yaklasimi

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

varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

16.3. Gelir Yaklagimi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

kullanilmistir.

17.1. Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

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

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

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

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa‘Iin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

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

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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

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

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

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

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

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

Piyasa Bilgileri (Kiralik Konut)

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

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

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

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

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

Emsal Analizi (Kiralik Konut):

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

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

olup pazarlik payi %15 alinmistir.

Ulasilan Sonug

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

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

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

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

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

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

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

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

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin

Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi

Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

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

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya bodliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

gayrimenkul yatirnm ortaklidi portféyline alinmasinda Sermaye Piyasasi mevzuati ¢cercevesinde

bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

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

kosullari itibariyle toplam degeri igin;

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 128.724.500 TL dir.

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

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

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

e Fotograflar

e Proje Gorselleri

e Yapi Ruhsati

e Tapu Suretleri

e Tapu Kayitlari

e Mimari Proje Resimleri

e Imar Durumu

e Insaat Sozlesmeleri

e Degerleme Uzmanlhig Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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