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RAPOR BILGILERI

SIRKET BiLGILERI

MUSTERI BiLGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiGIN 1. MADDESINiIN 2. FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA ACIKLAMA

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
DEGERLEME iSLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

TAPU TAKYIDATI

TAKYIDAT AGIKLAMALARI

BELEDIYE INCELEMELERI

IMAR DURUMU

IMAR DOSYASI INCELEMESI

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. KONULAR
YAPI DENETIM FIRMASI

SON UC YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGIiSiM
BELEDIYE BILGILERI

GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER

RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU’NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

KONUM VE CEVRE BILGILERI

BOLGE ANALIzi

KONYA iLi

SELCUKLU ILGCESI

DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS

TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU

MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
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PARSELIN FiZIKSEL OZELLIKLERI

EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

DEGERLENDIRME

DEGERLEME YAKLASIMLARI

PAZAR YAKLASIMI

MALIYET YAKLASIMI

GELIR YAKLASIMI

FIYATLANDIRMA

ARSANIN DEGERI

PROJENIN HALIHAZIR DURUM VE TAMAMLANMIS DEGER]

ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESi

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER:

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI
GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI
BIR TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI
KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

YASAL GEREKLERIN YERINDE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRMESINE YONELIK HERHANGI
BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI
KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

SONUC

J"/
7 =
/

26
26
27
27
27
29
30
31
31
39
40

40
40
40
40

40

40

41

41

41

41

41

41
42



1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ardigh Mahallesi, Tual Manzara II Projesi
44610 Ada 1 Nolu Parsel
Selcukiu/ KONYA

DAYANAK SbZLESME 31 Aralik 2025 tarih ve 2460 - 2025/052 no ile

DEGERLEME TARiHi 31 Aralik 2025

RAPOR TARiHi 08 Ocak 2026

DEGERLENEN

e e Konut Projesi
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

.. . Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI

Konya ili, Selcuklu ilcesi, Ardigh Mahallesi,

TAPU BILGILERI OZETI 44610 Ada 1 Nolu Parsel.

“Konut” alani olarak belirlenen bdlgede yer almaktadir.

IMAR DURUMU OZETi (1/1000 Olcekli Plan / Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel (izerinde
gergeklestirilecek Tual Manzara II Projesinin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

KONYA iLI, SELCUKLU ILCESI, ARDICLI MAHALLESI’'NDE YER

ALAN 44610 ADA 1 NOLU PARSELIN DEGERI 505.700.000,-TL

KONYA ILI, SELCUKLU ILCESI, ARDICLI MAHALLESI'NDE YER
ALAN 44610 ADA 1 NOLU PARSEL UZERINDE
GERCEKLESTIRILECEK TUAL MANZARA II PROJESININ
HALIHAZIR DURUM DEGERI

1.152.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Ardigli Mahallesi, Tual Manzara II Projesi
44610 Ada 1 Nolu Parsel
Selcuklu/ KONYA

DAYANAK SOZLESME

31 Aralik 2025 tarih ve 2460 - 2025/052 no ile

MUSTERI NO

2460

RAPOR NO

2025/619

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2026

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel lizerinde
gergeklestirilecek Tual Manzara II Projesinin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

RAPOR TARIHi 31.05.2024 08.01.2025 07.07.2025
RAPOR NUMARASI 2024/113 2024/630 2025/335
RAPORU Kivan¢ KILVAN Kivan¢ KILVAN Kivan¢ KILVAN
HAZIRLAYANLAR (400114) (400114) (400114)
Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154)
TAKDIR OLUNAN DEGER 162.250.000 TL 259.000.000 TL 439.500.000 TL
(TL) (KDV HARIC) (Bos Arsa Degeri) (Bos Arsa Degeri) (Bos Arsa Degeri)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

DAG Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Esentepe Mah.Kore Sehitleri caddesi,No: 42 Sisli
Zincirlikuyu/ISTANBUL

TELEFON NO

444 9 213

E-MAIL

info@daggyo.com.tr

otus VY
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor DAG Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

otus VY



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dedgerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir maulkin, istekli alic 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 tGrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

Lotus YV



9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz ~ dederlemeyi  ahldki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &tird sorumluluk tasimaz.

Malkian takdir edilen dedgerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir

sorumluluk alinmaz.

¥



10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI ODM GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. (Tam)
ILi - ILCESI Konya - Selcuklu
MAHALLESiI/KOYU Ardiclh

MEVKIi -

PAFTA NO L28-C-25-C-4-C
ADA NO 44610

PARSEL NO 1

ARSA ALANI 20.800,79 m?2
ANA GAYRIMENKULUN Arsa (*)
NiTELiGi

YEVMIYE NO 24173

CILT NO 23

SAHIFE NO 2215

TAPU TARIHI 22.04.2024

(*) Hentiz kat irtifaki kurulmamustir.

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnegi
ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi, bir haciz, ipotek

ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazin tapu kayitlarinda alim-satimini engelleyecek ve dodrudan degerini

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Selcuklu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgilere gére tasinmazin
bila tasdik tarihli ve bila sayili 1/1000 &lgekli planda “Konut” alani olarak belirlenen sahada
kaldigi 6grenilmistir. E: 1,00, H: 6 kat yapilasma kosullarina haizdir. Tasinmaz kesintileri

yapilmis net imar parselidir.

10

Lotus YV



LOTUS

11.2.

Imar dosyasi incelemesi

Selguklu Belediyesi Imar Midurligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaza

ait asagidaki evraklar incelenmistir.

44610 ADA 1 PARSEL YAPI RUHSATLARI

BLOK NO TARIH VE NO B:gm:/:z YAPISINIFI | KONUT ORTAK Tiz;;‘:';" KAT
" | VEGRUBU |ALANI (M2)| ALAN (M2) ADEDI
ADEDI ALANI (M2)
A (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 356/113 18 3B 3.202,00 | 1.866,00 5.068,00 6
B (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 357/113 18 3B 3.203,00 | 1.942,00 5.145,00 6
C 16.04.2025 - 358/113 19 3B 3.111,00 | 1.398,00 4.509,00 6
D (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 359/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
E (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 360/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
F (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 361/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
G (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 362/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
H (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 363/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
| (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 364/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
K (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 365/113 2 4B 748,00 0,00 748,00 3
L 16.04.2025 - 366/113 20 3B 3.210,00 | 2.518,00 5.728,00 6
M (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 367/113 20 3B 3.558,00 | 1.866,00 5.424,00 6
N (1-2 Girisler) | 16.04.2025 - 368/113 20 3B 3.560,00 | 1.803,00 5.363,00 6
Giivenlik 16.04.2025 - 369/113 1 1B 11,00 0,00 11,00 1
TOPLAM 25.091,00 | 11.393,00 | 36.484,00

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme kararn, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

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

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

ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan Tual Manzar-2 Projesi‘nin yapi denetimleri Yener Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Adres: Alaylar Bir Mah., Ertugrul Gazi Cad., No 20D,
Seydisehir/Konya.

11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.2. Son Uc Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Tasinmaz, 22.04.2024 tarihinde ODM Gayrimenkul Gelistirme A.S. mulkiyetine gegmis

olup heniiz

yapilmamistir.

DAG Gayrimenkul

A

Yatirrm Ortakligi

A.S.

olarak Unvan degisikligi

11




11.6. Belediye Bilgileri
11.6.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Selguklu Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parselin imar durumunda son Ug yilda herhangi bir degisiklik

olmamistir.

11.7. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat Sozlesmeleri ve

Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Yapi ruhsatlarina gore yapi miteahhidi Dogan
Dag, Dag Mimarlik ve Mihendislik Yapi Gayrimenkul Ticaret Sanayi A.S. olup insaat yapim

s6zlesmesi imzalanmigtir.

11.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu proje igin yapi ruhsatlari alinmis olup heniiz insai faaliyetlere baglanmamistir.

Tasinmaz bos parsel niteligindedir.

12
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Konya ili, Selguklu Ilgesi, Ardigh Mahallesi’'nde konumlu
44610 ada 1 nolu parseldir.

Ulasim sorunu olmayan bdlgeye toplu tasima araglari ve 0zel araglarla ulasim
saglanmaktadir. Tasinmazin dogusundaki bélge konut ve ticari fonksiyonlu gelisim géstermis
olup bdlgede Selguk Universitesi'nin bulunmasindan dolayi bélgenin dogusunda 1+1 stiidyo
dairelerden olusan binalar ve 6zel 6grenci yurtlar agirlikh olarak yer almaktadir. Tasinmazin
bitisiinde Ardigh TOKI konutlari, giineyinde Beyhekim Devlet Hastanesi, TOKI konutlari ve
malzeme kalitesi liks site Ozellikli 8-12 katli yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin batisindaki
bolgede ise herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Bolge Selguklu Belediyesi sinirlari

icinde yer almakta olup, kamu hizmetlerinden istifade etmektedir. Bolge, orta dlizey gelir

grubuna hitap etmekte olup Konya merkezi'nin gelismekte olan bir kesimidir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Konya Ili

Konya, Turkiye'nin yliz6lcimia bakimindan en blyik ili ve en kalabalik altinci sehridir.
31 ilceden olusur. Konya il nifusu 2023 yilinda 2.320.241'dir. Trafik plaka numarasi
42'dir. 1875'te kurulan Konya Belediyesi, 1987'de cikarilan 3399 sayili yasa geredince
"blylksehir" statlisine kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statiye goére
yuratilmektedir. 2014'te 6360 sayili kanun ile biylksehir belediyesinin sinirlan il mulki
sinirlari oldu.

Ekonomik acidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Konya dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Dinyanin en eski yerlesimlerinden biri olan Catalhéylk, 2012
yilinda UNESCO Dinya Miras Listesi'ne alinmistir.  Sehir Anadolu  Selguklulari’'nin
ve Karamanodullari'nin baskentligini yapmistir. Tirkiye'nin en 6énemli sanayi kentlerinden
birisidir.

39.000 km?2'lik ylzoélgimi ile Tuarkiye'nin en genis ili olan ve Orta Anadolu yaylasi
Gzerinde Ankara, Aksaray, Nigde, Mersin, Karaman, Antalya, Isparta, Afyon ve Eskisehir iller
i ile komsu olan Konya, 36° 22' ve 39° 08' kuzey paralelleri ile 31° 14' ve 34° 05'
dodgu meridyenleri arasinda vyer alir. Basta bulyidk ilgeleri Eredli, Beysehir, Aksehir'dir.
Toplam 31 ilgesi vardir. Konya buylksehir nifusu 2021 sonu itibanyla 2.277.017 olup
Tlrkiye'nin en kalabalik 7. ilidir.

Konya'da karasal iklim hikim slrer. Yazlan kuru ve sicak, kislari soduk ve kar
vadishdir. Gece ile glindliz arasi sicaklik farki yazin 16-22 derece arasindadir. Baharlar ve
kislari nemden dolayl bu fark 9-12 °C'ye kadar diser. Kar ortalama 3 ay yerde kalir.
Cevresindeki sicak - sogjuk hava merkezlerinden cok etkilenir. Ic Anadolu'nun en giiney
bélgesinde yer almasina ragmen diger I¢ Anadolu Bdlgesi sehirlerinden daha soduk olur.
Bunun nedeni orta Toroslarin deniz etkisini tamamen 0&nlemesidir. Konya, 1. jeolojik
zamanda Anadolu'daki Tetis denizinin ylikselerek yok olmasi nedeniyle tam bir deniz tabani
ovasina dénismistir. DUzIigin asil nedeni budur. Ilkbaharda konveksiyonel yagislar
(kirkikindi) siklikla goralir. En yadish aylar nisan ve mayistir. Konya ikliminin diger bir
ozelligi ise yazlarin gok gecg baslamasi, kislarin da cok gec bitmesidir. Step ikliminin 6zelligi
olan yaz kuraklidgi Turkiye'deki en kaliteli bugdaylarin yetismesine neden olmustur. Baharda
nem ve yagmurla yeseren otlar yazin yerini kuruluk ve sicaktan dolayi sariya birakir.
Tarkiye'de sis yogunlugu ve sisli glin sayisi en fazla olan il Konya'dir. Nedeni ise Konya
ovasinin bir ganak seklinde bulunmasidir. Uzun zamanlarda 6lciilen en disik sicaklik -29 °C,
en yilksek sicaklik ise 41 °C'dir. En ¢ok kar yadgan ay subat, en soduk ay ocaktir. En sicak
aylar temmuz ve adustosdur. Diger bir 6zellik ise yaz aksamlar cgevresinde bulunan
daglardaki yiksek basing alanlarindan, ovada bulunan algak basin alanlarina esen riizgardir.
Gunluk sicaklik farkinin en belirgin 6zelligi de budur. Ocak ayi sicaklik ortalamasi -0.5 °C,

temmuz ayi sicaklik ortalamasi ise 23 °C'dir. Tlrkiye'nin en az yadis alan ili Konya'dir.
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Konya sanayisi ginimlzde birgok sektérde (retim yaparak tarihsel olarak
kullanilan tahil ambari kimliginin yanina sanayi sehri kimligini de eklemistir.

Konya’nin bir 6zelligi de; sanayisinin belli tir Grlinlere dayali olmayip oldukga genis bir
sektérel alanda Uretim yapmasidir. Diger bir ifade ile makine sanayisinden kimyaya,
tekstilden otomotiv yedek parcaya, elektrik-elektronikten gidaya, ambalajdan kagit sanayine
kadar oldukca degisik lretim alanlarinda faaliyet gostermektedir. Konya, 130 Ulkeye ihracat
yapmaktadir. 2013 rakamlarina gére Konya 1.3 Milyar $ ihracat yaparak Tirkiye Ihracatgilar
Meclisi'ne girmistir. Konya'nin Tlrkiye'nin ticari faaliyetleri igin etkisi blyulktir. Konya ig
bolgelerdeki iller icerisinde 6nemli bir hinterlant 6zelligine sahiptir. Tarimsal lretim, sanayi
faaliyetlerinin gelismesi, nilfus potansiyeli ticaret faaliyetleri icin burayr 6nemli bir pazar
haline getirmistir. Tirkiye'nin orta noktasinda sayildigindan Turkiye'nin batin illeri ile

kolayca ticaret yapabilmektedir. Ayrica Turkiye ekonomisine de buylk katkida bulunur.

12.2.2. Selcuklu Ilcesi

Konya’'nin kuzeyinde yer alan Selguklu, Sarayond, Kadinhani,
Derbent, Altinekin, Meram ve Karatay ilceleriyle sinirdir.

Selcuklu bir gol tabani olan ovada kurulmustur. Hemen batisinda Takkeli ve Loras
daglari ylkselmektedir.

Selguklu kurak bir iklime sahip olup, yazlan cok sicak, kisin kar, ilkbaharda bol yagmur
yadar. Yadis ortalamasi cevre illere gore daha dislktlr. Bununla birlikte kurak gegcmeyen
yillardaki yadis, ziraat icin yeterli olmaktadir.

Sulama amaciyla kullanilan Sille Barajini ve kismen Altinapa Barajini bliinyesinde
bulunduran Selcuklu, genel konumu itibari ile ovalik, bati tarafi kismen dadliktir. Bitki
ortisu, bozkir iklimi 6zelliklerindedir.

Selcuklu ilcesi Konya'daki GSYIH'nin yani Uretimin % 25'ini karsilamaktadir. Bu
nedenle Konya'da katma dederi en yilksek olan yer Selcuklu’dur. Sehirlesme orani % 80'in
Uzerindedir. Selguklu’da 6nemli belediyecilik hizmetleri planlanmis ve uygulanmis, sehrin

gelecedine yon veren ve planli gelismesini 6ngoren calismalar yapilmistir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kuresel ekonomik blylime 2018 yilinda sadlam bir gorintl gizmistir. 2018 vyil,
nispeten senkronize bir edilim izleyen biyime trendlerinin bélgesel olarak blylk degisimler
izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi
yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi
gbzlenmistir. Blylime hizindaki yavaslama, OECD l(lkelerinde 06zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik bliyiimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de goz
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin
ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi igin alinan dénlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli disuUsler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik bliyimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Klresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma slreci icerisinde tim Diinya’da enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin go6zle goérullir bigcimde ortaya
ciktidi, hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak blylmenin
yavasladigi bir donem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik
zinciri sorunlar olusturmustur. Bu slregte emtia fiyatlari ve yesil enerji déntsiim maliyetleri
6nem kazanmistir. 2024 yilinin ilk yarisi, ABD'nin gérece guglu performansi, ivme kaybeden
enerji fiyatlari, enflasyonda sinirli disis ve Cin ekonomisinin gbrece toparlanmasinin
etkisiyle iktisadi faaliyette olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, ktliresel Olcekte
direncini koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagl
olarak iktisadi faaliyet dlinya o6lcedinde ilimli seyretmis ve ulkeler arasinda dengeli bir
goérinim olusmamistir. Avro Boélgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret
etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir aradan sonra politika faizini indirmistir.
ABD Merkez Bankas! (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan itibaren gerceklesen verilere bagh

olarak 6telenen bir sekilde faiz indirim déngusine EylUl ayi itibariyla baslama karari almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyredi itibariyla kiiresel ekonomik goértinim i1limli ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD'de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim dénguistndn sinirl da
olsa finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatirim istahinda kismi bir artis yaratmistir.
Ancak enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin (izerinde seyretmesi,
merkez bankalarinin temkinli duruslarini siirdiirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bodlgesinde ise 6zellikle Almanya ve Fransa’da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bolgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disis ve tedarik
zinciri maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatirimlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6'nin U(zerinde bilylime performansini korumakta,
Japonya ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ilimli biyimesini sirdirmektedir.

Gelismekte olan Ulkelerde sermaye girisleri sinirl kalmig, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklari artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dogu’daki gerilimlerin siirmesi, kliresel
arz zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 segimleri
sonrasinda sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, dnimuzdeki
dénemde kiiresel ticaretin yonunu belirleyecek baslica unsurlar olarak éne gikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim doénglsinin etkilerinin 2026 yili itibariyla
daha gugcli hissedilecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli disits egilimini
korumasi, yesil déontisim yatirrmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin
genislemesiyle birlikte, 2025 kiresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gegis yili olarak

dederlendirilmektedir.

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir ddsnem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik buytume oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda bdyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %39,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2023 vyili itibariyle GSYH buyukligline gore Turkiye,
Dinya’nin 17. Bluyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024
yili Aralik ay! Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE

bir 6nceki aya gore dedisim orani % 1,03 dir.
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Tablo Kaynak:TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik
ayi itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir énceki aya 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
gerceklesmistir.

2025 vyilinin ilk Gc ceyregi itibariyla, Tirkiye ekonomisi dengelenme ve vyavas
toparlanma sinyalleri vermektedir. Enflasyon héla ylksek seyrederken, ozellikle gida,
konut ve enerji kalemlerinde baski slirliyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlari
atilmakta, bu da kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sagliyor. Ancak jeopolitik riskler,
kiresel finansal kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari bliylime Uzerinde asadi
yonli baski olusturmaktadir.

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

Genel tablo itibanyla, 2025 vyili Tirkiye icin “ithmh toparlanma yili” olarak
tanimlanabilir. Ancak bu slireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi
yapilandirilmis stratejilerle desteklenmezse, blylime temposunun sinirli kalmasi, finansal

kirilganhklarin artmasi ve gelir dagilimi baskilarinin yeniden ortaya gikmasi riski mevcuttur.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

e Kisi Bagt GSYH (SGP) e Kigi Bagt GSYH (Nominal, Sag Eksen)
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat CariDenge lssizlik TiFE (%)
Artisi (%) (Cari, MilyarTL) = (Cari, Milyar$) ~ (BinKisi) ~ GSYH($)  (Milyar$) = (Milyar$) ~ (Milyar$)  Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 8381
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 -22,2 10,9 8,53
2017 78 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -351 10,9 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14,6 1 203
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 13,2 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 -10,5 86 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 ayn1 dénemine gore %4,8 oraninda bilytimiistiir.

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

2024-2026 Biiyiime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yil | Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya ~Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 3,4 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 23 0,9 6,4 48 0,7
2026 @ 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 | 29 1,2 15 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 | 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 2,3 0,7 14 2,4 1,4 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 Goriintim
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2025 yili Temmuzayida merkezi yonetim biit¢e giderleri 1.120,8 milyar TL biitce gelirleri 1.096,9 milyar TL ve
biitge ag1g1 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 6&zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde buylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz biyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye disltnllen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve ilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektoérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirirmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu strece satilabilmekte mesajini vermektedir. Btlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz 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 dnemli élcliide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére

destek olan insaat sektdrlinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve lUretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol

acmistir. Banka faiz oranlarinin yukselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatinm amacgh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda disik bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma sulrecine 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 llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki disls ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor
seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla
piyasaya aktarilan ucuz likidited6viz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara
yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken
parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz
oranlarinda yukselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon edilimleri pek gok Ulke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya
baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satiglari yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 vyilinda ipotekli satislarda bir 6nceki yila gére %4,8lik azalig
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 dlsise yol acmistir. Son dénemde 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 igerisinden gegcmekteyiz.

2024 yilinda konut satislarinda bir dnceki yila gére %?20,6 oraninda yasanan dUlstsln
ardindan, 2025 vyili boyunca gayrimenkul piyasasinda sinirh bir toparlanma egilimi
gbzlenmigtir. Enflasyonla muicadele kapsaminda uygulanan parasal sikilasma politikalari,
yuksek faiz ortami ve krediye erisimdeki kisitlar talep tarafini baskilamaya devam etmistir.
Buna karsin, artan insaat maliyetleri, yeni proje gelistirme hizindaki yavaslama ve sinirli
konut arzi, 6zellikle buyutksehirlerde fiyatlarin nominal olarak yiksek seviyelerde kalmasina
neden olmustur. 2025 yili itibariyla konut piyasasinda, yatinm amacgl talepten ziyade
oturum amagli, segici ve finansman imkanlarina duyarl bir talep yapisinin 6ne ciktig
gortlmektedir. Genel dederlendirmede; kisa vadede piyasada gulcli bir blayuame
beklenmemekle birlikte, arz kisitlari ve nifus dinamikleri nedeniyle orta ve uzun vadede
gayrimenkullin dederini koruyan bir yatirm araci olma 06zelligini sldrdirdagu

dederlendirilmektedir.
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13. PARSELIN FiZiKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu 44610 ada 1 nolu parsel 20.800,79 m? yiizélgimiine sahiptir.

e Kuzeydogu cephesinden imar vyoluna vyaklasik 285 metre cepheli olup diger
cephelerinden komsu parsellerle gevrilidir.

e Parselin sinirlarini belirleyen herhangi bir tel, git, duvar vb. eleman bulunmamaktadir.

e Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Etrafinda 4-5 katl yapilar ve bos araziler yer almaktadir.

e Dikdortgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.

e Parselin yer aldigi bolge belediyenin altyapi hizmetlerinden tam faydalanmaktadir.

e Parsel lizerinde “Tual Manzara II” adiyla bir konut projesi gelistirilmesi planlanmaktadir.
Proje icin yapi ruhsatlari alinmis olup yapi ruhsatlarina gére 6 adet konut blogu (A, B, C
L, M ve N) ile 7 adet villa blogu insa edilecektir. Konutlar 2+1, 3+1 ve 4+1 tip olarak
projelendirilmis olup toplam 115 adet daire planlanmistir. Konut bloklari bodrum, zemin
ve 4 normal kat olmak Uzere 6 kath planlanmistir. Villa bloklarinin her biri 2 adet
bagimsiz bélimden olusacak olup villalar bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak lizere 3
kath planlanmistir Proje toplamda 129 adet bagimsiz bélimden olusacaktir. Satilabilir
alan daireler icin 21.822,28 m?, villalar igin ise 5.236 m? olmak (zere toplam
27.058,28 m?, projenin toplam insaat alani ise 36.484 m? dir.

e Mahallinde yapilan incelemelerde henliz insai faaliyetlere baslanmadigi ve parselin bos
durumda oldugu goérialmustur.

e Tasinmaz, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dedgerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

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

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda Uzerinde konut projesi gelistirilmesinin en uygun kullanim

sekli olacagi dusltnulmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkauliin ve Bdlgenin Olumlu Ozellikleri:

e Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Ana ulasim glizergahi ve baglanti yollarina yakin olmasi,
e Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

e Imar durumu.

Gayrimenkauliin ve Bdlgenin Olumsuz Ozellikleri:
e Kentsel merkezlere gorece uzak konumu,

e  Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun ydéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz
konusu dedildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lcide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya
(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar vyaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna Onemli o6lcide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel
olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin dederleme konusu varlkla énemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi 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  kullanilmadidi  durumlarda dahi, didger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dedgerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyac duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin
didzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkhh c¢arpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin 61
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandirilip adirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(@) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6éninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske go6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri 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
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandirihip adirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goézliyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol
gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

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

“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin dederinin tespiti asagidaki basliklar altinda yapilmistir.
1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri

17.1. Arsanin Degeri
Arsanin dederinin tespitinde asadida belirtilen yéntemler kullanilmistir.
1. Emesal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir indirgeme Yaklagimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu ydntemde, tasinmazin yakin cevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin satis
dederleri arastiriimis ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, goérlebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile goristlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimigtir.

Pazar degerinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri tasinmaz niteligine gére
farklilasmak lzere; konum, fonksiyon, buyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki
sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa'lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyuikluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

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

Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
yi Kuglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

LOTUS

Yakin cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
1- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (546) 484 88 50
Tasinmaza yakin konumda Yazir Mahallesi'nde yer alan E:0,75 3 kat, konut imarli, toplam
3.400 m? ylizélgiimiine sahip 2 adet parsel 65.000.000 TL bedelle satiliktir. (19.118 TL/m?)
2- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (535) 680 27 23
Tasinmaza yakin konumda yer alan E:0,50 2 kat konut imarli, 1.170 m? yiizdlgiimine sahip
Yazir Mahallesi 21775 Ada 12 nolu parsel 16.500.000 TL bedelle satiliktir. (14.103 TL/m?2)
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3- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (532) 431 37 75

Tasinmaza yakin konumda yer alan yarisi E:0,60 3 kat, diger yarisi E:0,80 4 kat konut
imarli, 4.109 m? yiizélciimiine sahip Yazir Mahallesi 20830 Ada 1 nolu parsel 61.000.000 TL
bedelle satiliktir. (14.845 TL/m?2)

4- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (544) 445 00 69

Dikilitas Mahallesi'nde yer alan sehir merkezine daha yakin konumda E:0,60 2 kat konut
imarl toplam 4.713 m2 yzdlgimine sahip 18916 ada 1 ila 6 nolu parseller 82.500.000 TL
bedelle satiliktir. (17.505 TL/m?2)

5- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (533) 454 30 02

Sancak Mahallesi'nde yer alan sehir merkezine daha yakin konumda E:1,10 6 kat konut
imarl, 6.372,67 m? ylizélgimiine sahip 44700 ada 4 nolu parsel 145.000.000 TL bedelle
satiliktir. (22.753 TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi

Birim Satis | Pazarlikh Alan Konum Fonksiyon ve Yapilasma Hakki Toplam Dizeltilmis
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Ardigh Mah. TOKi
20.800,79 rdih Mah. TO Konut Alani (E:1, 6 Kat) 19.570
Konutlari yakini
Birim Satis Degeri|  Diizeltme Al Diizeltme B Diizeltme 5 Diizeltme Diizeltme
(TL) Orani ant Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 1 19.118 -10% 3.400,00 -5% Az lyi -5% Konut Alani (E:0,75, 3 Kat) 33% 13% 20.653
Emsal 2 14.103 -10% 1.170,00 -10% Az lyi -5% Konut Alani (E:0,50, 2 Kat) 100% 75% 21.704
. Konut Alani (Yarisi E:0,60, 3 Kat
E 13 14.845 -10% 4.109,00 -59 Az lyi -59 439 239 17.243
msa % ! % zyl % Yarisi E:0,80, 4 Kat) % %
Emsal 4 17.505 -10% 4.713,00 -5% Az lyi -10% Konut Alani (E:0,60, 2 Kat) 67% 42% 22.495
Emsal 5 22.753 -10% 6.372,67 -5% Az lyi -10% Konut Alani (E:1,10, 6 Kat) -10% -35% 15.758

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan % 10 pazarhik payi distlmustir. Emsallerin
blyulkliklerine gére alan dizeltmeleri yapilmistir. Emsaller rapor konusu tasinmazdan daha
iyi konumdadir. Emsallerin yapilasma haklarina gére diizeltme yapilmis olup 2 nolu emsalin
yapillasma hakki rapor konusu tasinmazin yarisi kadar oldugundan bu emsalde % 100

yapilasma hakki dizeltmesi yapilmistir.

Satihk Daire ve Villa Emsalleri

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (532) 396 08 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Beyhekim Mahallesinde Zeynep Hanim Konaklari'nda yer
alan, 1. katta konumlu, briit 199 m? kullanom alanli 4+1 daire 14.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(71.608,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (534) 353 42 42

Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede, Beyhekim Mahallesinde Zeynep Hanim Konaklari'nda yer
alan, 1. katta konumlu, briit 146 m? kullanuim alanli 341 daire 9.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(68.150,- TL/m?2)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (532) 396 08 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde Beyhouse Garden Sitesi'nde yer alan,
2. katta konumlu, briit 193 m? kullanim alanli 4+1 daire 13.500.000,-TL bedelle satiliktir. (69.948,- TL/m?)
4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (532) 396 08 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde Beyhouse Garden Sitesi'nde yer alan,
2. katta konumlu, briit 165 m? kullanim alanli 3+1 daire 10.250.000,-TL bedelle satiliktir. (62.121,- TL/m?)
5-Emsal: Sahibinden - SATILIK - (532) 254 93 01

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde 5-10 yillik Natura Park Sitesinde yer
alan, 3. katta konumlu, briit 200 m? kullannm alanli 4+1 daire 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(75.000,- TL/m?)

6-Emsal: Sahibinden - SATILIK - (533) 387 71 22

Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde 5-10 yillik Natura Park Sitesinde yer
alan, 4. katta konumlu, briit 200 m? kullanim alanli 4+1 daire 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(75.000,- TL/m?)
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7-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (532) 340 08 13

Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde 5-10 yillik Natura Park Sitesinde yer
alan, bahce katta konumlu, briit 160 m? kullanim alanli 3+1 daire 13.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(84.375,- TL/m?)

8-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (533) 475 11 42

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde insaatina yeni baglanan 8 bagimsiz
bolimli villa sitesinde konumlu, 318 m? kullanim alanli ve 300 m? bahgeli beyan edilen 3 kath
(BK+ZK+NK) 5+1 miistakil villa 32.000.000,-TL bedelle satiliktir. (100.629,-TL/m?2) (Emsal miistakil villa
niteligindedir. Konum olarak sehir merkezine daha yakin olup bahge kullamimi rapor konusu
tasinmazlara gore daha biiytiktiir.)

9-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (532) 732 20 99

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Beyhekim Mahallesinde yeni insa edilmis 6 bagimsiz
bolumli villa sitesinde konumlu, 350 m? kullanim alanli ve 300 m? bahgeli beyan edilen 2 kath (ZK+NK)
5+1 miistakil villa 34.000.000,-TL bedelle satiliktir. (97.143,-TL/m2) (Emsal miistakil villa niteligindedir.
Konum olarak sehir merkezine daha yakin olup bahge kullanimi rapor konusu tasinmazlara gore daha
biiyiiktiir.)

10-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (505) 400 52 55

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde yeni insa edilmis 10 bagimsiz bolimli
villa sitesinde konumlu, 300 m? kullanim alanli ve 300 m? bahgeli beyan edilen 2 katli (ZK+NK) 5+1 ikiz
villa 25.000.000,-TL bedelle satiliktir. (83.333,-TL/m?2) (Emsal ikiz villa niteligindedir. Konum olarak sehir
merkezine daha yakin olup bahge kullanimi1 rapor konusu tasinmazlardan biiytiktiir.)

11-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (536) 931 20 03

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Yazir Mahallesinde yeni insa edilmis daire ve villalardan
olusan konut sitesi igerisinde briit 350 m? kullanim alanli beyan edilen 2 kath (ZK+NK) 5+1 miistakil villa
28.750.000,-TL bedelle satiliktir. (82.143,-TL/m2) (Emsal miistakil villa niteligindedir. Konum olarak sehir
merkezine daha yakin olup bahgce kullanimi rapor konusu tasinmazlarla benzerdir.)

12-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - (507) 217 86 53

Sehir Merkezine daha yakin mesafede, Parsana Mahallesinde yeni insa edilmis 200 m? kullanim alanli ve
180 m? bahgeli beyan edilen 2 kath (ZK+NK) 4+1 ikiz villa 18.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(94.500,-TL/m2) (Emsal ikiz villa niteligindedir. Konum olarak sehir merkezine daha yakin olup bahge

kullanimi rapor konusu taginmazlarla benzerdir.)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Daire ve Villa Emsalleri):

Emsal Analizi (Konut)

Bi.rim Satis | Pazarhk ) Alan ) Bina Yasi ve Kalitesi G 'I:'oplam Diizveltilmis

Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
KMO:It Yeni Yapi-iyi Tualll\:ljj:zseilra-z 68.150

e e e e I

Emsal 1 71.608 -10% 199 0% Yeni Proje/Benzer 0% Az lyi -5% -15% 60.867
Emsal 2 68.151 -10% 146 0% Yeni Proje/Benzer 0% Az i -5% -15% 57.928
Emsal 3 69.948 -10% 193 0% Yeni Proje/Benzer 0% Az iyi -5% -15% 59.456
Emsal 4 62.121 -10% 165 0% Yeni Proje/Benzer 0% Az lyi -5% -15% 52.803
Emsal 5 75.000 -10% 200 0% 5-10 Yillik/Benzer 20% Az lyi -5% 5% 78.750
Emsal 6 75.000 -10% 200 0% 5-10 Yilhik/Benzer 20% Az lyi -5% 5% 78.750
Emsal 7 84.375 -10% 160 0% 5-10 Yillik/Benzer 20% Az lyi -5% 5% 88.594

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan % 10 pazarlik payi distlmuistir. Blydklik,
bina yasi/kalitesi ve konum dlzeltmeleri yapilmistir. Emsallerin beyan edilen kullanim
alanlari ortak alan paylar dahil satisa esas briit kullanim alanlardir. Rapor konusu dairelere
de satisa esas briit alanlari Gzerinden kiymet takdir edilmis olup emsallerde alan diizeltmesi
yapilmamistir. Yaslari 5-10 yil olarak belirtilen emsaller % 20 yas dlizeltmesi yapiimistir.
Ayrica emsallerin tamami sehir merkezine daha yakin konumda olup konumlarina gore
negative yonde dlizeltme yapilmistir.
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Emsal Analizi (Villa)

Birim Satu. Pazarlik Alan Arsa Payi/Bahge Diizeltilmi:
. 5 azarll . . Bina Yas! ve Kalitesi Konum V./ N g Villa Tipi Manzara 'I.'.oplam { S
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Serefiyesi Diizeltme Deger (TL)
K Tual M. n .
onu 374,00 Yeni ual Manzara ikiz Sehir Manzarasi 84.900
Miilk Projesi
L, Alani LRk Durumu Lk Durumu L Durumu L, Durumu Rz Durumu B L
Orani Orani Orami Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 8 100.629 -10% 318 0% Benzer 0% Az iyi -5% Az iyi -5% Miistakil -15% Yok 20% -15% 85.535
Emsal 9 97.143 -10% 350 0% Benzer 0% Az iyi -5% Az iyi -5% Miistakil -15% Yok 20% -15% 82.571
Emsal 10 83.333 -10% 300 0% Benzer 0% Az yi -5% Az lyi -5% ikiz 0% Yok 20% 0% 83.333
Emsal 11 82.143 -10% 350 0% Benzer 0% Az yi -5% Benzer 0% Mustakil -15% Yok 20% -10% 73.929
Emsal 12 94.500 -10% 200 0% Benzer 0% Az lyi -5% Benzer 0% ikiz 0% Yok 20% 5% 99.225

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan % 10 pazarlik pay! distlmistir. Blyuklik,
bina yasi/kalitesi ve konum dlzeltmeleri yapilmistir. Emsallerin beyan edilen kullanim
alanlari ortak alan paylar dahil satisa esas brit kullanim alanlaridir. Rapor konusu villalarda
da satisa esas brit alanlar Gzerinden kiymet takdir edilmis olup emsallerde alan dizeltmesi
yapilmamistir. Emsallerin mustakil ya da ikiz olmasina ve arsa payil/bahge kullanimlarina
gbre dizeltmeler yapilmistir. Emsallerin tamami sehir merkezine daha yakin konumda olup
konumlarina gore negatif yonde diizeltme yapilmistir. Ayrica rapor konusu proje Konya sehir
merkezi manzarasina hakim yilksek bir kotta insa edilecek olup emsallerin tamami daha
dusuk kotta yer aldigindan pozitif yonde manzara dlizeltmesi yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Bu tespitlerden hareketle, rapor konusu parselin konumu, yuzoélgima buayuklagli, imar
durumu ve fiziksel 6zellikleri dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam degeri

asadida tablo halinde sunulmustur.

s P 5] TAKDIR OLUNAN BiRiM TAKDIR OLUNAN
ADA / PARSEL NO YUzoLcUMU (m’) DEGERI (TL/m?) YUVARLATILMIS DEGERI (TL)
44610/1 20.800,79 19.570 407.000.000

12.1.1.Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi)
Bu y6ntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin bugtinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve projenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin buginki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak ve projenin tasidigi riskler de (ingaat yapim ve satis
pazarlama riskleri) g6z ©niinde bulundurularak 2026 yili ve sonrasinda ©6ngdrilen tahmini enflasyon

oranlarinin % 8 (izerinde alinmigtir. iskonto orani hesaplama tablosu asagidadir.
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Tarih isk. Or. Gin isk. Kts.

31.12.2025 - - 1,00
30.06.2026 33% 181 1,15
31.12.2026 33% 184 1,33
30.06.2027 23% 181 1,47
31.12.2027 23% 184 1,64
30.06.2028 18% 182 1,78
31.12.2028 18% 184 1,93
30.06.2029 18% 181 2,10
31.12.2029 18% 184 2,28

Toplam insaat Alan::

Yap! ruhsatlarina gére planlanan projenin toplam insaat alani 36.484 m? dir. Toplam satilabilir daire
alani 21.822,28 m?, villa alani ise 5.236 m? dir.
Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Dairelerin emsal analizine gore 31.12.2025 tarihi itibariyle ortalama 68.150,-TL/mz2, villalarin ise
84.900,-TL/m?2 birim fiyat ile satilacagi varsayllmistir. 2026, 2027, 2028 ve 2029 yillarindaki ortalama satis
fiyatlar asagida belirtildigi gibi hesaplanmistir.

Dairelerin satis oranlarinin 2026 yilinda % 20, 2027 yilinda % 40, 2028 yilinda % 30, 2029 yilinda
ise % 10, Villalann ise 2026 yilinda 2 adet, 2027 yilinda 5 adet, 2028 yilinda 5 adet, 2029 yilinda 2 adet

seklinde olacadi varsayilmistir.

KONUT

Tarih Sat. Fiy. Artigi Gin Sat. Fiy. Kts. Satis Fiyati
31.12.25 - - 1,00000 68.150
30.06.26 30% 181 1,13895 77.619
31.12.26 30% 184 1,30000 88.595
30.06.27 20% 181 1,42301 96.978
31.12.27 20% 184 1,56000 106.314
30.06.28 15% 182 1,67259 113.987
31.12.28 15% 184 1,79469 122.308
30.06.29 15% 181 1,92348 131.085
31.12.29 15% 184 2,06389 140.654

VILLA

Tarih Sat. Fiy. Artisi Gin Sat. Fiy. Kts. Satis Fiyati
31.12.25 - - 1,00000 84.900
30.06.26 30% 181 1,13895 96.697
31.12.26 30% 184 1,30000 110.370
30.06.27 20% 181 1,42301 120.814
31.12.27 20% 184 1,56000 132.444
30.06.28 15% 182 1,67259 142.003
31.12.28 15% 184 1,79469 152.369
30.06.29 15% 181 1,92348 163.304
31.12.29 15% 184 2,06389 175.224

Nakit 6denen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje ingaatinin 2026 yilinda baslayacadi % 20 lik kisminin 2026 yilinda, % 50 lik

kisminin 2027 yilinda, geri kalan % 30 luk kisminin ise 2028 yilinda tamamlanacadi varsayilmigtir.
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Insaat Maliyetleri:

Parsel Uzerine insa edilecek proje biinyesindeki villalar yapi ruhsatina gére 4B yapi sinifindadir.
Ancak 2025 yilinda yapi siniflandirmasi degistirilmis olup yeni siniflandirmaya gore villalar 3C yapi sinifina
girmektedir. Buna gére villalarin m? birim maliyet bedeli olarak 19.150 TL/m2 alinmistir. Altyapi-peyzaj,
proje-ruhsat-danigmanlik, miteahhit kari, vb. maliyetler dikkate alinarak % 15 mertebesinde artis
yapilmistir. Ileriki yillara ait birim maliyetler asagidaki tabloya gére hesaplanmistir.

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Ort. Yapi Birim Yapl Yapi
Maliyeti Alani Maliyeti
Blok Yapi Sinifi (TL/m2) (m2) (TL)
Konut Bloklari - 6 Blok 3B 18.200,00 31.237,00 568.513.400
Villalar 4B 19.150,00 5.236,00 100.269.400
Guvenlik 1B 3.050,00 11,00 33.550
Toplam 36.484,00 668.816.350
Yapi Birim Maliyeti 18.332
Ek Maliyetler Orani 15%
Ek Maliyetler Dahil Birim Maliyet 21.082
insaat ilerleme Orani 0%
insa Edilen m2 0
insa Edilecek m2 36.484
Dénemler itibariyla Birim Maliyet
il Tarih ins. Mal. Artisi Giin ins. Mal. Kts. insaat Mal.

2025 31.12.25 - - 1,00000 21.082

2026 30.06.26 25% 181 1,11701 23.548

2026 31.12.26 25% 184 1,25000 26.352

2027 30.06.27 15% 181 1,33971 28.243

2027 31.12.27 15% 184 1,43750 30.305

2028 30.06.28 10% 182 1,50747 31.780

2028 31.12.28 10% 184 1,58166 33.344

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen satis gelirlerinin net
bugiinkii dederinden %35 mertebesinde girisimci karl ve insaat maliyetlerinin net buglinkii degeri
dastlmstir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit girig gikislar ile agagida yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecegi lizere gelistiriimis arsa degeri yaklasik 505.700.000,-TL
(24.312 TL/m?) olarak bulunmustur.
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17.2. Projenin Halihazir Durum ve Tamamlanmis Degeri

Yukaridaki varsayimlar altinda asagida sunulan indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan
da gorllecedi Uzere 44610 ada, 1 parselde gergeklestirilmesi planlanan ve yapi ruhsatlari
alinan ancak heniiz insai faaliyetlere baslanmamis olan Tual Manzara II projesinin bugiinden
sonraki nakit giris cikislari ile hesaplanan halihazir durum degeri 1.152.000.000,-TL,
tamamlanmis durum degeri ise 1.846.500.000,-TL mertebesindedir.

| TUAL MANZARA-2 PROJESI

(TL)

ingaat varsayimlar

Toplam Arsa Alani (m?) 20.800,79
Toplam ingaat Alani (m?) 36.484,00]
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 21.822,28
Satisa Esas Toplam Villa Alani (m2) 5.236,00|
2026 2027 2028 2029

Satig Varsayimlari - Konut

Satilabilir Konut Alani m” Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 77.619 96.978 113.987 131.085

Satig Orani 20% 40% 30% 10%

Satig Varsayimlari - Villa

Satilabilir Villa Alani m® Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 96.697 120.814 142.003 163.304
Satig Orani 7% 36% 36% 21%
Yilik Ongériilen Fiyat Artig Orani 30% 20% 15% 15%

Yilik Enflasyon Orani Tahmini 25% 15% 10% 10%

Reel iskonto Orani 33% 23% 18% 18%

1/ Iskonto Faktérii 1,15 1,47 1,78 2,10
IEtkin Vergi Orani I 0%

Konut Satig Gelirleri 338.765.672 846.514.786 746.238.428 286.058.064

Satig Orani 20% 40% 30% 10%]
Kiimiilatif Satig Orani 20% 60% 90% 100%
Yillik Satis Geliri (TL) 338.765.672 846.514.786 746.238.428 286.058.064

Villa Satis Gelirleri 36.164.231 225.919.852 265.543.817 183.225.234

Satig Orani 7% 36% 36% 21%
Kiimiilatif Satis Orani 7% 43% 79% 100%|
Yillik Satis Geliri (TL) 36.164.231 225.919.852 265.543.817 183.225.234

ingaat Maliyet Artigi 25% 15% 10%

ingaat Maliyeti (TL/m2) 23.548 28.243 31.780

ingaat ilerleme Orani 20% 50% 30%

insa Edilen m2 7.297 18.242 10.945

ingaat Harcamalari 171.827.022 515.209.920 347.835.153 0

Serbest Nakit Akimi 203.102.881 557.224.719 663.947.092 469.283.298
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 176.319.052 378.090.400 373.709.541 223.848.301
31/12/2025 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL) 1.152.000.000

31/12/2025 itibari ile Projenin Tamamlanmig Durum Degeri (TL) 1.846.500.000

31/12/2({25_It|ban lle Girigimci Kari (%35) diisiilmis gelistirilmis 505.700.000

arsa degeri (TL)

Arsa m2 Birim Degeri (TL) 24.312
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18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacla Izlenen Ydéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Gorilecegi Uzere arsa dederi icin kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan

dederler birbirinden farklidir.

44610 ADA 1 NOLU PARSELIN DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 407.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 505.700.000

Bu sebeple parsel lzerinde planlanan proje igin yapi ruhsatlar alinmis oldugundan
gelir indirgeme yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goértlmuis ve parselin degeri
505.700.000,-TL olarak belirlenmistir.

Parsel Uzerinde planlanan projenin halihazir durum dederi ise gelir yontemi ile
hesaplanmis olup 1.152.000.000,-TL olarak belirlenmigtir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:
Rapor konusu projenin yapi ruhsatlari alinmamis ve insai calismalarina heniz
baslamadigindan kira degeri analizi yapilmamistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde vyapilan incelemeleri
sonucunda herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmaz lUzerinde alim-satimi etkileyebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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 tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cgergcevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Tasinmazin bos arsa dederi gelir indirgeme vyaklasimi ile 505.700.000 TL olarak

hesaplanmigtir.
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18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Misterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.
18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Dederleme konusu projenin yapi ruhsatlar ve diger gerekli belgeler alinmistir. Belediye
dosyas! lzerinden yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan slirecte herhangi bir

olumsuz belgeye rastlanmamistir.
18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi

Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Parsel Uzerinde Tual Manzara II projesi insa edilecek olup yapi ruhsatlari alinmistir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklann Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin, GYO portfoylinde “Proje” basligi altinda yer almasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Tual Manzara II projesinin yerinde yapilan
incelemelerinde, konumuna, arsasinin yuzolgimi blytkligtine, imar durumuna, insai
blyulkliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giunimiiz ekonomik kosullari

itibariyle,

1. Arsa degeri igin;
505.700.000,-TL (Besylizbesmilyonyediylizbin Tilrk Lirasi);

2. Halihazir durum degeri igin,
1.152.000.000,-TL (Birmilyarytzelliikimilyon Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Projenin KDV (%20) dahil arsa dederi 606.840.000,-TL; halihazir durum dederi ise
1.382.400.000,-TL'dir.

isbu rapor, DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (zerine
e-imzall olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:

e  Fotograflar

e  Imar Plan1 Ve Uydu Goriintiileri
e  Yapi1 Ruhsatlari

e  Takbis Belgesi

Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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Tasinmazin Goriiniimleri
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SELCUKLU BELEDIYESI @y fin ©

SiMAR Ana Sayfa Plan Notlan 360 Panorama Yazdir

1+ Merl bmar Plani ve mevzuateia uygan olirak bog arsa igin ingaat gartan ayaguda gbsteridia yekilde tanzim edileeek ima durumy ile yatuz proje tanzim ediebile, ingaat yapdamiz, B imar dursmunun siresi 1yl olap, imar plarmida ve
mevzuatinda bir dofgiih oimaz halinde bighir hak iddia edilenez.

2 Yaps ruhesh mirsacali esnasnds KOSKI' den alinacak bsdikli fosseotik weya kanal projes:, isi yalitim projes ve raporu, zemin el raporw, Ifaiye onayl, Kadastro Migariginden alinacak réperil kroki, blodun geirne mesafolerin gasterit
ingaat istikamet rSloves:, tabi) zemin ve yol kofan gastens plan kotess, ek gariidiga takdirde muhtofif an-boy keser ve detay propden meman ve stabk projuiers eklenacoht.

3- IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HOKOMLER

3.1, Parsalin yiz akisi yol mar kanunun 23, maddesine tabi alup, Madiriiganden iipgl kesimeden uygutams yapilamaz,

3.2, Afet bisigelerinde yandacak yapilx hakkeids ySnotmeik i Ohteki Seigukiu Brledyes hmar Y3 i, Otopark ve Siginsk Ya i gére uygulama

33, Yola terk v karmuya aynilan kiseniar kamy eline gogmeden wygulama yapilamaz
3.4. Befirhnemeyen yol genighiklen ife kadastal nnekar

2 Gniinde bulundurularak, terk. satin almalar ve blak ebatlan ngas! isskamelrilevesi befirlenecekiis,

35. ligilisinin sundugu evrsklars, uyguiama enar plamina v imar plam notannn gare tenzim edimiz olan imar derumu, yapitanms gartiann) gastermekie olup 56z kanusy pirsalin kapsayan, (fraz igismierinden kaynasklann ve enar
uypalzmalarin etkileyen igfemior 18, madde uyguizma birosunun sorumiukigundadir

3.6, Zexmin E

0 ypeimadin uygliama yaodamaz

4461772 - 1

446131

01261

O ( aastn N\
S
4 43815,
N
N

+ — [4205113.650340-454840.391571] Netcad 2024
Mer'i imar Plani -
Plan Fonksiyen
Tasdik Tarihi - Paita L28C25C4C
Olcedi 1/1000 Ada 44610
fige SELCUKLU Parsel 1
Mahalle AKADEMI Hesap Alani 20800,4603225701 m*

Plan Goriintiisii

]
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TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel 446101
Taginmaz Kimik No: 109729122 AT Yuzolgum(m2): 20800.79
Wilge: KONYA/SELCUKLU Bamaiz BSIUm Nitellk:
Kurum Adi: Selguklu Bamaiz Balum Beit
Mahalie/ Ky Adr ARDIGLI Koyt YuzOiglmik_
Mevkic - Bagimsiz BSlum Net
Cilt/Sayfa No: 23/2215 U
Kayst Durum: Alktif DR/ Oty
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitellk Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Nealik EIBirigy | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No v No Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
813846865 (SN-8511861) ODM GAYRIMENKUL - m 20800,79 | 20800.79 Tuzel
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Kigiliklerin
Unvan
Dedisikiigl
22-04-2024
24173
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) X2sP38NLA4yc kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272

75



'I’SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh - 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurudia'nun Sedt, VI, Noc34 sapl “Sermaye Myasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanslama ve Sicit Tutmaya Igkin Esaslar Hakkinda Teblid ™ uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

.l .'( /
{ /

€N v,

Y.Ziys TOPRAK
BIRLIK BASKANI

Tanb - 03022007 No 406l

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulovun Seemoye Phasasamds Faabyste Bulumaalar igin
Lisansbams ve Siol Tutmys Mighin Exsster Haklancds Teblg | (VITZRT) wvarins

Ercan MESE

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmighr.

/s 7
Lewwnt HIANLIOGLY P VR TUGAY YILDZ
LISANSLANA VE SICIL MUTOmd GENEE MEDOR

Uzmanlar / Lisans Belgeleri
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TDUB

U

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C_ Kimiik No- 22699984560 - Lisans No- 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlbe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877
Saymin Ercan MESE

(T C Kimiic No: 25350103628 - Lisans No- 406154 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrUbenin kontrolGne fiigkin belirienen ilke ve esaslar gergavesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagdladiginiz tespit edilmigtir.
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