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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Battalgazi Mahallesi, Karadeniz Caddesi, No:74,
362 Ada 32 Nolu Parsel.
Sultanbeyli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO 2476
RAPOR NO 2025/366
DEGERLEME TARiHi 30 Eylul 2025
RAPOR TARIHI 06 Ekim 2025
DEGERLENEN Parsel
TASINMAZIN TURU

LAl sy A Tam Mulkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sultanbeyli Ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 362 Ada
32 Nolu Parsel. (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut Alani” (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsa icin imzalanmis
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsihd Ingaat
Sozlesmesine istinaden Luxera Gayrimenkul lehine dogan
hak ve fayda dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BiLGILER

Rapora konu tasinmaz ile ilgili olarak ilk defa degerleme

raporu hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

SULTANBEYLI ILCESI, BATTALGAZI MAHALLESI'NDE YER ALAN
362 ADA 32 NOLU PARSEL ICIN IMZALANMIS TASINMAZ SATIS

VAADI VE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE GORE LUXERA 522.700.000,-TL

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKL{éI A.S. LEHINE HAK VE
FAYDANIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

3. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO 444 34 35
E-MAIL info@luxera.com.tr

5
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4. 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)

5. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
gayrimenkul icin imzalanan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinden dodan hak ve faydanin Tlrk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmigtir. MUsteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS (7/



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

7. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- 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 icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

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

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki 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 degildir.

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

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

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

LOTUS c/
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9. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
9.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Sulkon insaat imar Plan Sanayi ve Gayrimenkul Yatirim A.S.
ILI- iLCESI Istanbul - Sultanbeyli
MAHALLESI Battalgazi

PAFTA NO --

ADA NO 362

PARSEL NO 32

NiTELiGI Arsa

ARSA ALANI 15.017,30 m>2

CILT NO 51

SAHIFE NO 5010

TAPU TARIHI 24.04.2012
YEVMIYE NO 1377

9.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhdi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gorts,

Mlsterinden temin edilen 25.09.2025 tarihli tapu kayit belgesine gére rapora konu tasinmaz
Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Serhler Bolumii:
o Tamaminda/.... Hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. Lehtar: Luxera
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. (26.09.2025 - 24478)

9.3. Takyidat Aciklamalan
Rapora konu arsa Uzerinde gelistirilecek projeye istinaden Luxera Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. lehine kat karsilidi insaat serhi bulunmaktadir. Parselin alim-satimini engelleyecek

bir not olmayip portféye alinmasina engel teskil etmemektedir.

LOTUS /—// 9



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

10. BELEDIYE INCELEMESI

10.1. imar Durumu

Rapora konu parsel, Sultanbeyli Ilcesi K-1 Bdlgesi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani'na
godre Konut alani olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir. Parsel uygulama gérmus olup herhangi
bir terki bulunmamaktadir. Yapilasma kosullari Emsal:1,01, Kat adedi: 8 kat, TAKS: 0,20-0,50,

On Bahge Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Mesafesi: 3 m seklindedir.
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EFSANE S0KAK

25/09/2025 Tarihli Imar Durumu Bilgileri

Mahalle

| Pafta Ada | Parsel Alan =
BATTALGAZT | 362 | 32 15,017.31 m*®
idari Mahalle Cadde / Sokak Kapx Mo
BATTALGAZI KARADENIZ
Plan Adi | SULTANBEYLI TLCEST K-1 BOLGEST 1s1000 OLCEKLI uvGuLAMA IMAR PLANT
Plan Blcedi 1 / 1ee8 | Tasdik Tarihi | 18/03/2611

Fonksiyon Ady

KONUT ALANI (%108.80 -

15,817.31 m?)

Kat Adedi

8

insaat Nizami |

Taks

8.58

Kaks (Emsal) |

imar Durumu

10.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Sultanbeyli Belediyesi imar Mudirligiu’nde yapilan incelemelerde rapora konu parsele ait

asadidaki evraklar incelenmistir.

YAPI RUHSATLARI
. BA.(?"Y'S'Z BAGIMSIZ BOLUM | YAPI SINIFI |[KONUT ALANI|  TiCARI ORTAK ALAN |. TOPLAM .
BLOK NO TARIH VE NO BOLUM , iNSAAT ALANI| KAT ADEDI
. DAGILIMI VE GRUBU (M2) ALANI (M2) (M2)
ADEDiI (M2)
A 30.09.2025 — 2025/620A 78 72 ADET MESKEN+6 4A 5.895,80 300,75 7.796,43 13.992,98 11 (3+8)
ADET ISYERI
B 30.09.2025 - 2025/620B 49 49 ADET MESKEN 4A 4.529,62 0,00 2.235,81 6.765,43 11 (3+8)
C 30.09.2025 - 2025/620C 47 47 ADET MESKEN aA 4.343,88 0,00 3.120,41 7.464,29 11 (3+8)
D 30.09.2025 - 2025/620D 45 45 ADET MESKEN 4A 4.169,77 0,00 2.818,40 6.988,17 11 (348)
E 30.09.2025 - 2025/620D 75 75 ADET MESKEN 4A 6.188,98 0,00 6.117,53 12.306,51 11 (3+8)
F 30.09.2025 - 2025/620F 47 43 ADET MESKEN +4 4A 4.067,62 238,80 2.280,94 6.587,36 11 (3+8)
ADET ISYERI
G 30.09.2025 - 2025/620G 45 41 ADET MESKEN + 4A 3.881,88 234,47 2.010,62 6.126,97 11 (3+8)
4 ADET ISYERI
39 ADET MESKEN +
H 30.09.2025 - 2025/620H 42 o aA 3.696,14 238,81 1.573,18 5.508,13 11 (3+8)
3 ADET iSYERI
TOPLAM 36.773,69 | 1.012,83 27.953,32 65.739,84
e ?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Parsel lzerinde gecekondu tarzi ruhsatsiz yapi bulunmakta olup herhangi bir mahkeme
karari, encimen karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

10.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan arsanin sahibi Sultanbeyli Belediyesi'nin bagl istiraki olan Sulkon insaat
imar Plan ve Gayrimenkul A.S. olup yapi denetimi fenni mesuller tarafindan yapilmaktadir.

10.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

10.5.1.Tapu Midiirliigii Bilgileri
10.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmaz 11.08.2025 tarihinde Ticaret Sirketine Ayni Semaye Konulmasi isleminden Sulkon
Insaat imar Plan Sanayi ve Gayrimenkul Yatinm A.S. milkiyetine gecmis olup éncesinde alim-
satima iliskin bir bilgi bulunmamaktadir.

10.5.2.Belediye Bilgileri

10.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul

Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Arsa sahibi ve Luxera GYO arasinda 10.09.2025 tarihli dizenleme seklinde satis vaadi ve

arsa pay! karsiigi insaat so6zlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye goére toplam satilabilir konut

insaat alaninin % 28’i arsa sahiplerine, % 72'si ise Luxera GYO’na; toplam satilabilir ticari insaat

alaninin % 35'i arsa sahiplerine, % 65'si ise Luxera GYO'na ait olacaktir.

10.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkulliin (zerinde henlz insai faaliyet bulunmadigindan bu

madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
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10.5.5.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 bditiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz bélliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hi¢bir 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 gevrenin bzelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydiriirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hitkme tabidir.

Projede yapi ruhsatlari alinmis olup yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

11. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

11.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sultanbeyli Ilcesi, Battalgazi Mahallesi, Karadeniz
Caddesi’'nde konumlu 362 Ada 32 parsel numarali arsadir.

Sultanbeyli Devlet Hastenesi’'nin yakininda yer alan tasinmazin gevresinde genellikle 2-3
kath evler, konut siteleri, lojistik merkezleri, imalathaneler ve bos parseller bulunmaktadir.
Tasinmazin yakinindaki bazi énemli noktalar olarak Cemil Meri¢ Anadolu Lisesi, Emlak Konut
Sitesi, Suryapi Ilkbahar Sitesi, Battalgazi itfaiye istasyonu gibi noktalar bulunmaktadir. Kuzey
Marmara Otoyolu’'na olan vyakinhdi sebebiyle rapora konu parselin ulasim avantaji
bulunmaktadir. Tasinmaza 6zel arag ve toplu tasima araglariyla ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmaz; Kuzey Marmara Otoyolu’na 800 m., Sultanbeyli Devlet Hastanesi'ne 1 km., Sile

Otoyolu’na ise yaklasik 4,2 km. mesafede yer almaktadir.

LOTUS /—// :



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

7ol T T !

Mi
Sinan

J ) - ! — T y
olu Ca A ‘ 1\ =g i \! i\ i

N (!
. N B )
i I 4 | ‘7 - i AT

w ) PN . il

™ fi - ’

N o B 7 = : { | AN
y off W 4 ] iy 2

. = y > J

- i (] <

Konum Krokileri

2 \4
LOTUS 7/ 2025/366 l.uxera



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

KUZEY MARMARA

SULTANBEYLI
DEVLET
HASTANESI

‘v
\ u~~@'-.1.| JC TUrkiye

WESEVI

Uydu Fotografi

LOTUS /7% )



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

11.2. Bolge Analizi
11.2.1.Sultanbeyli Ilcesi

Demografik Veriler:
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11.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gortntl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biylime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bayime hizinin azaldi§i ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek gok 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
kiramamigstir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtist 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dustsler yasamis olup Basta FED olmak uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tiim Dinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak bliyimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu siregte emtia fiyatlan ve yesil enerji ddnlisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin gdrece gugli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflasyonda sinirli disis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile
muicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya
olgedinde ihmli seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim olusmamistir. Avro Bélgesinde
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 bagl olarak otelenen bir sekilde faiz indirim dénglsitne Eylll ayi

itibariyla baglama karar almistir.
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2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla kiiresel ekonomik goérinim ilimh ancak kirilgan bir seyir
izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim ddnglsinin sinirh 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 bolgesinde 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 yatirnmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6’nin (zerinde blylime performansini korumakta, Japonya
ise zayIf yenden faydalanan ihracat artisiyla ihmli blylmesini strdirmektedir.

Gelismekte olan Ulkelerde sermaye girisleri sinirh kalmig, klresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa déonemli oynakliklari artirmistir.

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

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiiresel ekonomide belirgin bir ivmelenme
beklenmemekte, ancak faiz indirim dongusunin etkilerinin 2026 yili itibariyla daha glcli
hissedilecedgi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dlsis edilimini korumasi, yesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

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

11.4. Turkiye'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 farkl etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buylkligine gore 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 yilinda %64,27, 2023 yiinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir énceki aya

go6re degisim orani % 1,03 dur.
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Tablo Kaynak:TUIK

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

2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon héala yiksek seyrederken, Ozellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski strtyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlar atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve déviz kuru oynakliklari blylme (zerinde asadi yoénli baski
olusturmaktadir.

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

Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tarkiye igin “ithml toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandiriimig
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)
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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
Turkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢ceyreginde gecen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda bityiimiistiir.

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

2024-2026 Buylume Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluslar 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 1,5 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 | 23 0,7 1,4 24 14 6,3 4,5 0,7
2026 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

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

2025 yili Temmuzayinda merkezi yonetim biit¢e giderleri 1.120,8 milyar TL bitce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve biitce
aci1g1 23,9 milyar TL olarak gerceklesmistir.

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

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

€1C2¢3C4C1C20C3CaC10C20C30CaC1C20C30CAC1C20C30C4C1C20C30C4C1C2
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Dogrudan Yabanci Yatirhbmlar (Milyar USD)

25

20

15
ii3

10

5

i}
S e RS AN NSRS MM TR SRS AN MR RS S S MY
RS E R R R R R R R R EE S BB EE 8 EEcc8cccss8cce8888
ot o o o o e e o o e o o ] o Pl P PN P RS P P P R P P PR R R R P P R T P S

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim

LOTUS /% :




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

11.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

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

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

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

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis donem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grtnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 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 glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre

destek olan

insaat sektoérinde yasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uuretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda disltk bir performans cgizen insaat sektdrli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan
kararlar ve destekler sektdére 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 likiditedéviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek ¢ok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda UGlkemizdeki konut satislari 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 sire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dislse yol acmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirldigi,
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 tiketici davranislar tUzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin 6nimuizdeki slrecte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gére %20,6 oraninda bir dlisls
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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11.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dlnya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

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

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

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

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

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

Firsatlar:

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

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

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

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

talep kaynaklh olarak blylimeye devam etmesi.
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12. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziksel Ozellikleri:

Dederleme konusu 362 ada 32 nolu parsel 15.017,30 m? yuzdlgimune sahiptir.

Parselin dikdértgene benzer geometrik sekli bulunmaktadir.

Parselin Karadeniz Caddesi'ne yaklasik 135 m. cephesi bulunmakta olup parsel derinligi
yaklasik 110 m. dir.

Parsel lzerinde cadde cephesinde gecekondu tipi metruk yapi bulunmaktadir. Sultanbeyli
Belediyesi'nde yapilan sorgulamada yapiay ilskin herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesine
rastlanmamistir. Yapi dederlermede dikkate alinmamistir. Bu yapiyla ilgili olarak tapu
kaydinda herhangi bir serh, beyan veya irtifak bilgisi bulunmamaktadir.

Arazinin bati kesimi (Karadeniz Caddesi'ne cepheli bolim) nispeten daha yliksek kotta yer
almakta, dogu yonine dodgru kademeli bir diisiis géstermektedir. Parsel edimi genel olarak
%5-10 araliginda olup, yapilasma acisindan orta derecede egdimli bir arazi niteligindedir.
Zemin yapisi dodal topografyasini blyik olglide korumakta olup, ylizeyde kismen bitki
ortist ve kirmizi toprak dokusu gdézlenmektedir. Parsel gevresinde yapilan altyapi ve yol
calismalari, arazinin Ust kotlarinin kismen tesviye edildigini gostermektedir.

Parselin gevresi kismen cit ile gevrilidir.

Bdlgede altyapi tamamlanmistir.

Mevcut yapi ruhsatlarina goére rapora konu parsel lzerinde 8 adet bloktan olusan proje
gelistirilecektir. 411 adet konut ve 17 dikkan olmak lzere projedeki toplam bagimsiz bélim

saylsi 428 olarak planlanmistir.

BAGIMSIZ BOLUM . _ o
BLOK NO . BAGIMSIZ BOLUM DAGILIMI
ADEDI
A 78 72 ADET MESKEN+6 ADET ISYERI
B 49 49 ADET MESKEN
C 47 47 ADET MESKEN
D 45 45 ADET MESKEN
E 75 75 ADET MESKEN
. 47 43 ADET MESKEN +
4 ADET ISYERI
41 ADET MESKEN +
G 45 4 ADET ISYERI
H 0 39 ADET MESKEN +
3 ADET ISYERI

Tasinmaz “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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13. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikhi olarak nigcin mimkin oldugunun degerleme
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)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna uygun olarak konut projesi insa edilmesinin en

uygun kullanim sekli olacagi distunilmektedir.

14. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gugli Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhdi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi, durgunluk.

- Kuzey Marmara Otoyolu ve TEM Otoyolu’na
yakin konumda olmasi,

- Tamamlanmis altyapi,

- Imar durumu,

- Parselin sekil ve biiyiikliik olarak proje
gelistirmeye miisait olmasi,

- Kat karsihgr sozlesmesinin imzalanmis

olmasi.
Firsatlar Tehditler
- Sehrin genisleme aksinda ve gelismekte - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
olan bir bélgede yer aliyor olmasi, sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,
= Pal“selin Sultanbeyli Belediyesi'nin baél' - insaat maliyetlerinde yasanan artls_

istirakiolan sirkete (SULKON) ait olmasi.
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15. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varlida iliskin dederleme yaklagimlarinin ve yoéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

15.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(@) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
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, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar vyaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla

agirliklandinhpadirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

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

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

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

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri 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 segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

15.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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 bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli

ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar 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 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirihipagirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin oninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece 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 katihmcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

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

15.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontsttrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen gok énemli 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 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 asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gOsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandirihpadirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin 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) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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16. FIYATLANDIRMA

Rapora konu parsele iliskin 10.09.2025 tarihli satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesi
bulunmaktadir. S6zlesmeye gore toplam satilabilir konut insaat alaninin % 72'si Luxera GYO'na,
%28'i Sulkon Insaat Imar Plan Sanayi ve Gayrimenkul Yatinrm A.S.'ne ait olacaktir. Ticari
alanlarin ise %65'i Luxera GYO'na, %?35'i Sulkon Insaat Imar Plan Sanayi ve Gayrimenkul
Yatirim A.S.’ne 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” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Dederleme 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, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

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

Gelir yonteminde kullaniimak tzere konut emsal bilgileri asagida sunulmustur. Konut birim
dederinin tespitinde, emsallerin talep edilen m? birim bedelleri tasinmaz niteligine goére
farkhlasmak Uzere; konum, fonksiyon, buyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, 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_lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Buyiikluk) (Yas/Insai Kalite)
Gok Koétu Gok Buytk Cok Eski >%20
Orta Koéti Orta Buyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Bliyiik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiigiik Az Yeni %10 ... -%1
iyi Kiigiik Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Satilik Konut Emsalleri:

¢ Emsal-1 (Mengiinkan Yapi Gayr.: 534 033 03 79): Tasinmaza yakin mesafede yer alan
Garden City projesindeki blokta 3. katta konumlu, 72 m? brit kullanim alanli oldugu
belirtilen 2+1 daire 4.900.000 TL bedelle satiliktir. Site 6zellikleri: Bay-bayan kapali havuz,
cocuk oyun parki, hamam, sauna, acik spor sahasi, glivenlik. (68.056 TL/m?)

¢ Emsal-2 (Miilk Sahibi: 545 884 44 14): Tasinmazla ayni bolgede yer alan 2 yillik projede
4. katta konumlu, 110 m? brit kullanim alanl oldugu beyan edilen 3+1 daire 7.000.000 TL
bedelle satiliktir. Proje Ozellikleri: Kapali-Agik Otopark, giivenlik, kameriye ve cocuk oyun
parki. (63.636 TL/m?)

¢ Emsal-3 (Remax: 535 561 20 66): Yaklasik 8 yillik Sinpas Liva projesindeki blokta
1. katta konumlu, 126 m? brit kullanim alanl oldugu beyan edilen 2+1 daire 8.550.000 TL
bedelle satiliktir. (67.857 TL/m?)

¢ Emsal-4 (Remax: 535 561 20 66): Yaklasik 8 yillik Sinpas Liva projesindeki blokta
6. katta konumlu, 196 m? brit kullanim alanh oldugu beyan edilen 4+1 daire 14.750.000 TL
bedelle satiliktir. (75.255 TL/m?)

e Emsal-5 (Miilk Sahibi: 542 397 75 25): Yaklasik 8 yillik Sinpas Liva projesindeki blokta
9. katta konumlu, 197 m? brit kullanim alanl oldugu beyan edilen 4+1 daire 14.500.000 TL
bedelle satiliktir. (73.604 TL/m?)

¢ Emsal-6 (Makro Gayrimenkul Yatirnrm Ofisi: 535 561 20 66): Tasinmaza yakin
mesafedeki yeni Emlak Konut Mimar Sinan Evleri projesindeki blokta 3. katta konumlu, 91
m?2 brit kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 daire 6.500.000 TL bedelle satiliktir.
(71.429 TL/m?2)

e Emsal-7 (Turyap: 507 010 18 51): Tasinmaza yakin mesafedeki yaklasik 7 yillik Suryapi
Ilkbahar 2 projesindeki blokta 3. katta konumlu, 87 m2 briit kullanim alanli oldugu beyan
edilen 2+1 daire 6.500.000 TL bedelle satiliktir. (74.713 TL/m?)
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Emsal Analizi (Konut):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
P ikl .
Birim Satis az.a.r et Alan Bina Yasi/ingai- Toplam Diizeltilmis
. Birim . . L Konum/Serefiye . )
Fiyati (TL) Fivat Diizeltmesi Mimari Kalite Diizeltme Deger (TL)
iyati
Konu .
Yeni yapi-lyi 67.600
Miilk yaprly
Duzeltme Alam Diizeltme Durumu Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 68.056 -10% 72 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 61.250
Emsal 2 63.636 -10% 110 0% Az K6tu 5% Benzer/Az Kot 10% 5% 66.818
Emsal 3 67.857 -10% 126 0% Az K6tu 10% Az iyi/Benzer -5% -5% 64.464
Emsal 4 75.255 -10% 196 0% Az K6tu 10% Az lyi/Benzer -5% -5% 71.492
Emsal 5 73.604 -10% 197 0% Az K6tu 10% Az lyi/Benzer -5% -5% 69.924
Emsal 6 71.429 -10% 91 0% Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 64.286
Emsal 7 74.713 -10% 87 0% Az Kotl 10% Benzer/Benzer 0% 0% 74.713

Emsallerden pazarlik payi disulmus, yap! yasi, proje 6zellikleri ve serefiyelerine gére uygunlastirmalar yapiimigtir.
Emsaller satilabilir brit alandir. Rapora konu proje igin satilabilir alanlar dikkate alindigindan alan duizeltmesi
yapilmamistir. 3,4,5 ve 8 nolu emsaller 7-8 yillik projelerde yer almakta olup rapora konu proje yeni proje olacagindan bina
yas! dizeltmesi yapilmistir. 2 nolu emsal daha disik nitelikli bir projede yer aldigindan insai-mimari kalite dizeltmesi
yapilmistir. Emsallerin konumlarina ve proje serefiyelerine gore dizeltmeler yapilmistir. Belirlenen deger projede yer

alacak dairelerin tamamlanmis durum degerleri igin ortalama bir birim fiyati ifade etmektedir.

Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

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

Satilik Diikkan Emsalleri

1- Emsal: Zer Istanbul Gayrimenkul /506 045 04 13

Tasinmaza yakin mesafede, Devlet Hastanesi yakiminda yer alan 180 m? kullanim alanl
(100 m? zemin kat + 80 m? depo) oldugu beyan edilen depolu diikkan 8.450.000,-TL bedelle
satiliktir. Depo kullanim1 1/3 olarak serefiyelendirilerek birim deger hesaplanmustir.
(~ 66.714 TL/m?)

2-Emsal: Miilk Sahibi /506 138 64 38

Tasinmazla ayn1 bolgede, Mimar Sinan Mahallesi'nde yer alan, 160 m? kullanim alanl1 (80 m?
zemin kat+80 m?2 depo) oldugu beyan edilen diikkan 8.500.000,-TL bedelle satiliktir. Depo
kullanim1 1/3 olarak serefiyelendirilerek birim deger hesaplanmustir. (~ 79.685 TL/m?)
3-Emsal: Tan 2 Gayrimenkul /539 573 15 72

Tasinmaza yakin mesafede, Reyhanoglu Caddesi {izerinde yer alan 2 yillik binada 75 m?
kullanim alanlt oldugu beyan edilen diikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 73.333 TL/m?)
4-Emsal: Denge Emlak /532 284 10 47

Tasinmaza yakin mesafede, Selcukhan Caddesi tizerinde yer alan yeni binada 350 m?2 kullanim
alanli (Zemin kat 250 m?2, Bodrum depo 100 m?) oldugu beyan edilen diikkan 21.000.000,-TL
bedelle satiliktir. Depo kullanimi 1/3 olarak serefiyelendirilerek birim deger hesaplanmustir.
(~74.119 TL/m?)

Emsal Analizi (Diikkan):

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
P hikl
Birim Satig az.arl : Alan A . Toplam Dizeltilmis
. Birim " ) Ingai-Mimari Kalite Konum/Serefiye N N
Fiyati (TL) i Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyati
Konu .
Yeni yapi-lyi 77.900
Miilk yaprly
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 66.714 -10% 180 0% Benzer 0% Ota K6ti/Az Kot 25% 15% 76.721
Orta Kotu/A
Emsal2 | 79685 | -10% | 160 | 0% Benzer 0% ' aK,.ot,,”/ z 20% 10% 87.654
ot
Emsal 3 73.333 -10% 75 0% Benzer 0% Az Ko6tu/Az Kot 15% 5% 77.000
Emsal 4 74.119 -10% 283 0% Benzer 0% Benzer/Az Kotu 5% -5% 70.413

Emsallerden pazarlik pay! dustlmus, yapi yasi, proje Ozellikleri, konumlari ve serefiyelerine goére uygunlastirmalar
yapilmistir. Belirlenen deger projede yer alacak dikkanlarin tamamlanmis durum degerleri igin ortalama bir birim fiyati

ifade etmektedir.
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Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

B> A
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Yakin Cevredeki Projeler:

Emlak Konut Mimar Sinan Evleri:

Emlak Konut Mimar Sinan Evleri projesi 286 daire ve 2 ticari birimden meydana gelmektedir. Tamami 2+1 ve
3+1 dairelerden olusan projede 2+1 daireler briit 102,5 ila 118,7 metrekare bulytikliige sahip. 18 bin 58
metrekare arsa Gzerine kurulan proje, yatay mimari konseptine sahip. Glincel ilanlarda satilik daireler igin
istenilen m2 birim satis fiyatlari 60.000 — 75.000 TL/m2 araligindadir.

B Mopss t

Emlak Konut 3
Mimar Snan Evien 3
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Suryapi ilkbahar: sur Yapi ilkbahar'in ilk etabi 5 blokta 304 konuttan meydana geliyor. ikinci etapta ise 200
adet konut yer almaktadir. Sur Yapi ilkbahar'da, 51 metrekare ile 293 metrekare arasinda degisen farkl tipte
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1'den olusan daire secenekleri bulunmaktadir. Projede ayrica bahceli, dubleks ve genis

terash daireler bulunmaktadir. Glincel ilanlarda satilik daireler icin istenilen m2 birim satis fiyatlari 60.000 —
70.000 TL/m2 araligindadir.
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Sugyagl idilia: 7 blokta 442 konut ve 78 farkli daire tipinden meydana gelen Sur Yapi idilia projesi 30 bin metrekarelik

alana kuruludur. Az kath bloklardan olusan idilia projesinde genis su alanlar yer aliyor. idilia projesi Sinpas Liva projesine
komsu konumda. 48 metrekareden baslayan 1+1'lerin bulundugu Idilia projesinde 2+1 daireler 85 ila 140 metrekare, 3+1

daireler 140 ila 150 metrekare olarak tasarlandi. Giincel ilanlarda satilik daireler igin istenilen m2 birim satis fiyatlari 60.000 —
80.000 TL/m2 araligindadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

16.1. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi sonrasi) nakit

akimlarinin bugtinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayaldir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi risk

seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmekte ve projenin buginkli dederi

hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar (*):

Reel iskonto Orani:

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

vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak ve projenin tasididi riskler de (insaat yapim ve satig

pazarlama riskleri) g6z o6niinde bulundurularak 2025 yilinin kalan kismi ve sonrasinda 6ngdrilen tahmini

enflasyon oranlarinin % 8 lizerinde alinmigtir.

Iskonto Orani Hesaplamasi

iskonto iskonto Enflasyon

Tarih Orani Gin Katsayisi Orani
30.09.25 - - 1,00000 -
15.11.25 38% 46 1,04143 30%
31.12.25 38% 46 1,08457 30%
30.06.26 28% 181 1,22581 20%
31.12.26 28% 184 1,38825 20%
30.06.27 23% 181 1,53833 15%
31.12.27 23% 184 1,70755 15%
30.06.28 18% 182 1,85445 10%
31.12.28 18% 184 2,01582 10%
30.06.29 18% 181 2,18825 10%
31.12.29 18% 184 2,37866 10%

Toplam Insaat Alani (*):

Arsa sahibiyle imzalanan Satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat stzlesmesine gore toplam satilabilir

konut ingaat alaninin % 72’si, ticari alanlarin ise %65'i Luxera GYO'na ait olacaktir.

Yap! ruhsatlarina gére projenin toplam insaat alani 65.739,84 m? dir. Luxera GYO'ndan alinan bilgiye

gore proje biinyesindeki toplam satilabilir konut alani 44.860 m?, satilabilir diikkan alani ise 1.015 m?dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konutlarin rapor tarihi itibariyle ortalama 67.600,-TL/m2, diikkanlarin ise 77.900,-TL/m?2 birim fiyatlar ile

satilacagi kabul edilmistir. Satislarin agadida yer alan tablolardaki oranlar ile gergeklesecegi kabul edilmistir.

PARSELLERDE iNSA EDILECEK KONUTLARIN SATIS HIZI
Yil 2025 2026 2027 2028 2029
Konutlar %0 %20 %30 %40 %10
Kiimiilatif Satis
%0 %20 %50 %90 %100
Orani
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

PARSELLERDE INSA EDILECEK DUKKANLARIN SATIS HIZI

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Projenin heniiz insai faaliyetlerine baslanmamistir. Imalatlarin yil bazinda asadidaki oranlarla

gergeklesecedi varsayillmistir.

vil 2025 2026 2027 2028 2029
Diikkanlar %0 %5 %35 %40 %20
Kiimiilatif Satis
%0 %5 %40 %80 %100
Orani
Tleriki yillardaki ortalama satig fiyatlar asagida belirtildigi gibi hesaplanmigtir.
Konutlar
Satlg Fiyati Satig Fiyati
Tarih Artigi Gin Katsayisi Satig Fiyati
30.09.25 - - 1,00000 67.600
15.11.25 30% 46 1,03362 69.873
31.12.25 30% 46 1,06837 72.222
30.06.26 20% 181 1,16946 79.055
31.12.26 20% 184 1,28204 86.666
30.06.27 15% 181 1,37404 92.885
31.12.27 15% 184 1,47434 99.666
30.06.28 10% 182 1,54610 104.517
31.12.28 10% 184 1,62220 109.661
30.06.29 10% 181 1,70071 114.968
31.12.29 10% 184 1,78442 120.627
Diikkanlar
Satls Fiyati Satig Fiyati
Tarih Artisi Giin Katsayisi Satig Fiyati
30.09.25 - - 1,00000 77.900
15.11.25 30% 46 1,03362 80.519
31.12.25 30% 46 1,06837 83.226
30.06.26 20% 181 1,16946 91.101
31.12.26 20% 184 1,28204 99.871
30.06.27 15% 181 1,37404 107.038
31.12.27 15% 184 1,47434 114.851
30.06.28 10% 182 1,54610 120.441
31.12.28 10% 184 1,62220 126.370
30.06.29 10% 181 1,70071 132.486
31.12.29 10% 184 1,78442 139.007

2025

2026

2027

2028

Projenin Insaat
Tamamlanma Orani

%5

%40

%40

%15
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Maliyetler:

Birim maliyet bedelleri Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhiginin 2025 yili icin belirlemis oldugu
yap! yaklasik maliyetlerine gore belirlenmis, imar durumuna ve kat yiiksekligi hakkina gére ve 4A olan yapi
sinifi grubu maliyet bedeline, altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik, yikim masraflari, miteahhit kar, vb.
maliyetler dikkate alinarak % 10 mertebesinde artis yapilmistir. Buna goére rapor tarihi itibariyle ortalama
ingaat maliyeti 23.650 TL/m? alnmig olup yil bazinda birim maliyetlerin asadidaki sekilde olacagdi
hesaplanmigtir.

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Ort. Yapi Birim Yapi Yapi
Maliyeti Alani Maliyeti
Blok Yapi Sinifi (TL/m2) (m2) (TL)
362 ada 32 Parsel
Projesi 4A 21.500,00 65.739,84 1.413.406.560
Toplam/Ortalama 65.739,84 1.413.406.560
Yapi Birim Maliyeti 21.500
Ek Maliyetler Orani 10%
Ek Maliyetler Dahil Birim Maliyet 23.650
Toplam ingaat Maliyeti 1.554.747.216
insaat ilerleme Orani 0%
Inga Edilen m2 0
inga Edilecek m2 65.740
Tarih ins. Mal. Artisi Giin ins. Mal. Kts. insaat Mal.
30.09.25 - - 1,00000 23.650
15.11.25 30% 46 1,03362 24.445
31.12.25 30% 46 1,06837 25.267
30.06.26 20% 181 1,16946 27.658
31.12.26 20% 184 1,28204 30.320
30.06.27 15% 181 1,37404 32.496
31.12.27 15% 184 1,47434 34.868
30.06.28 10% 182 1,54610 36.565
31.12.28 10% 184 1,62220 38.365
30.06.29 10% 181 1,70071 40.222
31.12.29 10% 184 1,78442 42.202

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile asadida yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi lzere 10.09.2025 tarihli satis vaadi ve arsa payi
karsiligr insaat sozlesmesine gore Luxera Gayrimenkul Yatirhm Ortakhg: A.S. lehine
sOzlesmeden dodan hak ve fayda dederi 30.09.2025 itibariyle 522.700.000,-TL olarak olarak
hesaplanmigtir.

(*) Insai biiyiklikler mevcut yapr rubsatina gére hesaplanmis olup tadilat rubsat: alinmasi ya da projede dedisikiik olmasi
durumunda degerlemenin yenilenmesi gerekmektedir.
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SULTANBEYLI PROJESI (SOZLESMEDEN DOGAN HAK VE FAYDALAR)

(TL)
ingaat varsayimlan
| Toplam Arsa Alani (m?) 15.017,00
Toplam Ingaat Alani 65.739,84
Insaatin Siiresi 2,5yl
Satiga Esas Toplam Daire Alani (m2) 44860
Satisa Esas Toplam Dikkan Alani (m2) 1015
Gergeklesen 2025 2026 2027 2028 2029
Satig Varsayimlan
Satilabilir Konut Alani m” Bagina Ortalama Satig Fiyati (1L) 69.873 79.055 92.885 104.517 114.968
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 3.134.483.220 3.546.428.056 4.166.838.387 4.688.615.944 | 5.157.477.539
Satig Orani 0% 0% 20% 30% 40% 0%
Satilabilir Diikkan Alani m* Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 80.519 91.101 107.038 120.441 132.486
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 81.726.610 92.467.409 108.643.611 122.248.122 134.472.934
Satig Orani 0% 0% 5% 35% 40% 20%
|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini 30% 20% 15% 10% 10% |
Reel Iskonto Orani 38% 28% 23% 18% 18%
1/ Iskonto Faktorii 1,04 1,23 1,54 1,85 2,19
[Etkin Vergi Orani I 0% ]
Daire Satis Gelirleri 0 0 709.285.611 1.250.051.516  1.875.446.378  515.747.754
Satig Orani 0% 0% 20% 30% 40% 10%
Kiimiilatif Satig Orani 0% 0% 20% 50% 90% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 0 3.134.483.220 3.546.428.056 4.166.838.387 4.688.615.944 | 5.157.477.539
Yillik Satig Geliri (TL) 0 0 709.285.611 1.250.051.516 1.875.446.378 | 515.747.754
Daire Satigi Luxera GYO Geliri (%72) 0 0 510.685.640 900.037.092 1.350.321.392 | 371.338.383
Diikkan Satig Gelirleri 0 0 4.623.370 38.025.264 48.899.249 26.894.587
Satig Orani 0% 0% 5% 35% 40% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 0% 0% 5% 40% 80% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 0 81.726.610 92.467.409 108.643.611 122.248.122 134.472.934
Yillik Satig Geliri (TL) 0 0 4.623.370 38.025.264 48.899.249 26.894.587
Diikkan Satigi Luxera GYO Geliri (%65) 0 0 3.005.191 24.716.421 31.784.512 17.481.481
Luxera GYO Daire ve Ticari Alan Toplam Satig Geliri 0 0 513.690.831 924.753.513 1.382.105.904 | 388.819.864
ingaat Maliyet Artigi 30% 20% 15% 10% 10%
insaat Maliyeti (TL/m2) 24.445 27.658 32.496 36.565 40.222
insaat ilerleme Orani 5% 40% 40% 15% 0%
inga Edilen m2 0 3.287 26.296 26.296 9.861 0
ingaat Gideri 80.350.721 727.285.565 854.516.534 360.570.126 0
Serbest Nakit Akimi -80.350.721 -213.594.734 70.236.979 1.021.535.778  388.819.864
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -77.154.485 -174.248.461 45.657.862 550.856.871 177.685.352
Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii degeri (TL) 522.700.000
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17. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

17.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Luxera Gayrimenkul Yatinrm Ortaklidi A.S.'ne ait hissenin ve Satis vaadi ve arsa Payi
Karsihgi insaat Sézlesmesinden dodan hak ve faydanin dederi gelir indirgeme yaklasimina gére
hesaplanmis olup 522.700.000,-TL olarak takdir edilmistir.

17.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Proje henliz baslamadidindan kira dederi analizi yapilmamistir.

17.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigstir.

17.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan notlar tasinmazin alim-satimini engelleyecek ve

dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir.

17.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

17.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat s6zlesmesinden dodan hak ve fayda degeri
522.700.000,-TL olarak hesaplanmistir.
17.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

17.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mlsterek veya boélinmus kisim bulunmamaktadir.
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17.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Rapora konu parsele iliskin 10.09.2025 tarihli dizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve
arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi bulunmaktadir. Sozlesmeye gore toplam satilabilir konut
ingaat alaninin % 72’si Luxera GYO'na, %?28’i Sulkon Insaat imar Plan Sanayi ve Gayrimenkul
Yatinm A.S.’ne ait olacaktir. Ticari alanlarin ise %65'i Luxera GYO'na, %35'i Sulkon ingaat imar

Plan Sanayi ve Gayrimenkul Yatirnm A.S.'ne ait olacaktir.

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

Arsa Uzerinde gelistirilecek proje icin yapi ruhsatlari alinmis olup projenin bu asamasinda

mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belge bulunmamaktadir.

17.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Satis vaadi ve Arsa Payi Karsihdi Insaat Sézlesmesi 10.09.2025 tarihinde imzalanmis olup
30.09.2025 tarihinde yapi ruhsatlari alinmistir.

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

Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilidi Insaat Sézlesmesi tapu siciline serh edilmis ve
yap! ruhsatlar alinmistir. Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’'nin dederleme konusu
sO6zlesmeden kaynaklanan haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portféyline

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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18. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parseldeki Luxera Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi
A.S.'nin 10.09.2025 tarihli Satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan hak ve fayda degeri igin,

522.700.000,-TL (Besylzyirmiikimilyonyediylzbin Tlrk Lirasi);

Satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan hak ve faydanin KDV dahil
(%20) dederi 627.240.000 TL dir.

Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin degerleme konusu soézlesmeden
kaynaklanan haklarinin “proje” olarak gayrimenkul yatirrm ortaklhigi portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

isbu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.nin talebi Uzerine e-imzali
olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ekim 2025

(Degerleme tarihi: 30 Eylil 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Uydu Gorlntileri

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatlar

e Takbis Belgesi

e Plan Notlar1

e Insaat Sozlesmesi

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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