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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Parsana Mahallesi, KaletasCaddesi,
No:15, Tual MabeyinKonaklari Projesi, 2 Adet Mesken
Selgukliu / KONYA

DAYANAK SOZLESME

31Aralik 2025 tarih ve 2460 - 2025/052 noile

DEGERLEME TARiIHI

31Aralik 2025

RAPOR TARIHI

080cak 2026

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

2 Adet Mesken

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Konya ili, Selguklu Ilgesi, Sille Mahallesi, 43111 Ada, 5
Parsel, E Blok 2. Giris 1 nolu ve F Blok 2. Giris 1 nolu
meskenler.

iMAR DURUMU OZETI

“Konut” alani olarak belirlenen bdlgede yer almaktadir.
(1/1000 Olgekli Plan / Bkz. Imar Durumu) Insaat Nizami:
Ayrik Nizam,Emsal: 1,20 | Kat Adedi: 6 kat.

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 2 adet bagimsiz
bélimin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

KONYA iLi, SELCUKLU iLCESi, PARSANA MAHALLESINDE YER ALAN

43111 ADA 5 NOLU PARSELDEKI 2 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 18.400.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Parsana Mahallesi, KaletagsCaddesi,
No:15, Tual MabeyinKonaklar Projesi, 2 Adet Mesken

Selcuklu / KONYA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

2460

RAPOR NO

2025/621

DEGERLEME TARIHi

31Arahk 2025

080cak 2026

RAPOR TARIHI
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet bagimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.
Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE- Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

RAPOR TARIHI 31.05.2024 08.01.2025 07.07.2025
RAPOR NUMARASI 2024/107 (*) 2024/625 (*) 2024/331 (*)
RAPORU Kivang KILVAN (400114) | Kivang KILVAN (400114) Kivang KILVAN (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154)
542.350.000,-TL (insaat 648.150.000,-TL (insaat 743.600.000,-TL (Insaat
TAKDIiR OLUNAN | Seviyesi [tibariyle Degeri) | Seviyesi Itibariyle Degeri) | Seviyesi itibariyle Degeri)
DEGER (TL) (KDV 717.350.000 TL 744.450.000 TL 794.000.000 TL
HARIC) (Tamamlanmasi Itibariyle | (Tamamlanmast itibariyle | (Tamamlanmast Itibariyle
Degeri) Degeri) Degeri)
(*) Projenin tamami (180 adet mesken) i¢in hazirlanmistir.
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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 Akgln Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

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

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

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDiKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

DAG Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi 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

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

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor DAG Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen ve
sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Tirk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

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

Bu rapor, misterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkuliinPazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarn Gzerinden gerceklestirilmektedir.
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dényargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mulkan takdir edilen degerde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI ODM Gayrimenkul Gelistirme A.S. (1/1)
ILI - ILGESI Konya - Selcuklu
MAHALLESI Sille

PAFTA NO M28-B-10-B-1-A

ANA GAYRIMENKUL NITELIK ARSA (*)

ADA NO 43111

PARSEL NO 5

ARSA ALANI (m?) 22.370,06

BLOK NO E Blok 2. Giris F Blok 2. Giris
KAT NO Zemin Zemin
BAGIMSIZ BOLUM NO 1 1
BAGIMSIZ BOLUM NiTELiK Mesken

ARSA PAYI 154/30468 | 128/30468
YEVMIYENO 24173

CILTNO 440

SAHIFENO 44512 \ 44548
TAPUTARIHI 22.04.2024

(*) Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkul(in gayrimenkul yatirnm ortakhigi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan alinan
takyidat belgelerine gére tasinmazlar tzerinde mustereken asagidaki not yer almaktadir.

Beyan:Yonetim Plani: 07/01/2022 (12.01.2022 tarih, 2384 yevmiye)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlarin alim-satimini ve devredilmesini engelleyecek sekilde herhangi bir not

bulunmamaktir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Selguklu Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan imar durumuna goére 43111 ada 5 nolu
parselin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut Alani” igerisinde kaldigi ve
yapilasma kosullariinsaat Nizami: Ayrik Nizam, Emsal: 1,20, Taks: 0,25, Kat Adedi: 6 kat
seklindedir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
SelgukluBelediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlara ait

asadidaki evraklar incelenmistir.

BLOK BELGE TARIH VE NO ACRD gx\'g; 'NSA“(‘JZ‘;"‘AN'

A Yapi Ruhsati 24.04.2024-359*2021/686 7 24 6.058
B Yapi Ruhsati 24.04.2024-360*2021/686 7 36 9.732
c Yapi Ruhsati 24.04.2024-361*2021/686 7 36 9.761
D Yapi Ruhsati 24.04.2024-362*2021/686 7 24 7.254
E Yapi Ruhsati 24.04.2024-363*2021/686 7 36 8.896
F Yapi Ruhsati 24.04.2024-364*2021/686 7 24 6.569

TOPLAM 180 48.270
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BLOK BELGE TARIH VE NO ASED| gAN\I(Tg iNsA‘?;Z?LAN'

A Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/24-2021/686 7 24 6.058
B Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/29-2021/686 7 36 9.732
C Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/28-2021/686 7 36 9.761
D Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/25-2021/686 7 24 7.254
E Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/26-2021/686 7 36 8.896
F Yapi Kullanma izin Belgesi | 31.12.2025-14/27-2021/686 7 24 6.569

TOPLAM 180 48.270

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karan vb. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Tual Mabeyin Projesi’'nin yapi denetimleri
CTS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir. Adres: Isiklar Mahallesi, Yaylakent Sokak,
No:9/A, Selcuklu/Konya

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

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar, 22.04.2024 tarihinde ODM Gayrimenkul Gelistirme A.S. muilkiyetine gecmis
olup heniiz DAG Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak tGnvan dedisikligi yapiimamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
imar planinda meydana gelmis herhangi bir degisiklik veya kamulastirma islemi
bulunmamaktadir.
11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)
Iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Yapi ruhsatlarina gére yapi miteahhidi Dodan Dag,
Dag Mimarlik ve Miihendislik Yapi Gayrimenkul Ticaret Sanayi A.S. olup insaat yapim sézlesmesi

imzalanmistir.
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11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar insa halinde olup enerji kimlik belgeleri heniiz alinmamistir.

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

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

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

Proje tamamlanmis ve yap! kullanma izin belgeleri alinmistir.Yapilan incelemede proje

genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

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

Degderlemeye konusu tasinmazlar; Konya ili, Selcuklu Ilgesi, Parsana Mahallesi, Kaletas
Caddesi lzerinde yer alan 15 kapi nolu Tual Mabeyin projesi blinyesindeki E2 blok 1 nolu ve F2
Blok 1 nolu meskenlerdir.

Konum olarak, Konyaspor Stadi Mevkii'nde yer alan projenin yakin cevresinde 4-6 katli
konut siteleri, villa siteleri, bos parseller, insa calismalari devam eden konut projeleri ile

M1 Alisveris Merkezi yer almaktadir.

Proje, sosyo-ekonomik olarak orta ve Ust-orta gelir grubunun tercih ettigi bir lokasyonda
yer almaktadir. Bélgede altyapli tamamlanmistir. Toplu tasima ve 6zel aragla rahat ulasilabilir bir

konumdadir.

Projenin bazi referans noktalarina olan kus ucgusu yaklasik uzakliklari asagida verildigi

sekildedir.

o Konyaspor Stadyumu’na : 650 m.
o M1 Aligveris Merkezi : 1.3 km.
o D-300 Karayolu : 3km.

o D-715 Karayolu : 6.3 km.
o Konya Havalimani : 10 km.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Konya ili

Konya, Tlrkiye'nin yltz6élcima bakimindan en blyulk ili ve en kalabalik altinci sehridir. 31
ilceden olusur. Konya il niifusu 2021 yilinda 2.277.017 dir. Trafik plaka numarasi 42'dir. 1875'te
kurulan Konya Belediyesi, 1987'de cikarilan 3399 sayili yasa geregince "blylksehir" statlisline
kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statliye gore yiritilmektedir. 2014'te 6360
sayil kanun ile blylksehir belediyesinin sinirlari il mdlki sinirlarn oldu.

Ekonomik agidan Tirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Konya dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Dlinyanin en eski yerlesimlerinden biri olan Catalhoylk, 2012
yilinda UNESCO Diinya Miras Listesi'ne alinmistir. Sehir Anadolu Selguklulari’nin
ve Karamanodullar’nin baskentligini yapmistir. Tlrkiye'nin en ©6nemli sanayi kentlerinden
birisidir.

39.000 km?2'lik yUzdélgimu ile Turkiye'nin en genis ili olan ve Orta Anadolu yaylasi
Uzerinde Ankara, Aksaray, Nigde, Mersin, Karaman, Antalya, Isparta, Afyon ve Eskisehir illeri ile
komsu olan Konya, 36° 22' ve 39° 08' kuzey paralelleriile 31° 14' ve 34° 05
dogu meridyenleri arasinda yer alir. Basta buylk ilgeleri Eregli, Beysehir, Aksehir'dir. Toplam 31
ilgesi vardir. Konya bulylksehir nifusu 2021 sonu itibanyla 2.277.017 olup Tirkiye'nin en
kalabalik 7. ilidir.

Konya'da karasal iklim hikim slrer. Yazlar kuru ve sicak, kislarn soguk ve kar yadislidir.
Gece ile giundliz arasi sicaklik farki yazin 16-22 derece arasindadir. Baharlan ve kislari nemden
dolayi bu fark 9-12 °C'ye kadar diser. Kar ortalama 3 ay yerde kalir. Cevresindeki sicak - soguk
hava merkezlerinden cok etkilenir. i¢ Anadolu'nun en giiney bélgesinde yer almasina ragmen
diger ic Anadolu Bdlgesi sehirlerinden daha soduk olur. Bunun nedeni orta Toroslarin deniz
etkisini tamamen o6nlemesidir. Konya, 1. jeolojik zamanda Anadolu'daki Tetis denizinin
ylkselerek yok olmasi nedeniyle tam bir deniz tabani ovasina donlsmustir. DuzIGgin asil
nedeni budur. ilkbaharda konveksiyonel yagislar (kirkikindi) siklikla gériliir. En yagish aylar
nisan ve mayistir. Konya ikliminin diger bir 6zelligi ise yazlarin gok gec baslamasi, kislarin da gok
gec bitmesidir. Step ikliminin 6zelligi olan yaz kurakligi Turkiye'deki en kaliteli bugdaylarin
yetismesine neden olmustur. Baharda nem ve yagmurla yeseren otlar yazin yerini kuruluk ve
sicaktan dolayl sariya birakir. Tiarkiye'de sis yogunlugu ve sisli gin sayisi en fazla olan il
Konya'dir. Nedeni ise Konya ovasinin bir ganak seklinde bulunmasidir. Uzun zamanlarda 6lgulen
en dusuk sicaklik -29 °C, en yuksek sicaklik ise 41 °C'dir. En cok kar yagan ay subat, en soguk
ay ocaktir. En sicak aylar temmuz ve agustosdur. Dider bir 6zellik ise yaz aksamlari gevresinde
bulunan daglardaki ylksek basin¢ alanlarindan, ovada bulunan algak basin alanlarina esen
rizgardir. Gunluk sicaklik farkinin en belirgin 6zelligi de budur. Ocak ayi sicaklik ortalamasi -

0.5 °C, temmuz ayi sicaklik ortalamasi ise 23 °C'dir. Turkiye'nin en az yadis alan ili Konya'dir.
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Konya sanayisi ginimizde birgok sektdrde lretim yaparak tarihsel olarak kullanilan tahil
ambari kimliginin yanina sanayi sehri kimligini de eklemistir.

Konya’'nin bir 6zelligi de; sanayisinin belli tir Grinlere dayali olmayip oldukga genis bir
sektorel alanda Uretim yapmasidir. Dider bir ifade ile makine sanayisinden kimyaya, tekstilden
otomotiv yedek parcaya, elektrik-elektronikten gidaya, ambalajdan kagit sanayine kadar
oldukca degisik Uretim alanlarinda faaliyet gostermektedir. Konya, 130 (lkeye ihracat
yapmaktadir. 2013 rakamlarina goére Konya 1.3 Milyar $ ihracat yaparak Tirkiye Ihracatcilar
Meclisi'ne girmistir. Konya'nin Tilrkiye'nin ticari faaliyetleri icin etkisi blyUktir. Konya ig
bolgelerdeki iller icerisinde 6nemli bir hinterlant 0Ozelligine sahiptir. Tarimsal Gretim, sanayi
faaliyetlerinin gelismesi, nifus potansiyeli ticaret faaliyetleri icin burayr énemli bir pazar haline
getirmigstir. Tlrkiye'nin orta noktasinda sayildigindan Turkiye'nin bitln illeri ile kolayca ticaret

yapabilmektedir. Ayrica Turkiye ekonomisine de bliyuk katkida bulunur.

12.2.2. Selcuklu Ilcesi

Konya'nin kuzeyinde yer alan Selguklu, Saray6nt, Kadinhani, Derbent, Altinekin, Meram ve
Karatay ilgeleriyle sinirdir.

Selguklu bir g6l tabani olan ovada kurulmustur. Hemen batisinda Takkeli ve Loras daglari
yukselmektedir.

Selguklu kurak bir iklime sahip olup, yazlar gok sicak, kisin kar, ilkbaharda bol yagmur
yadar. Yadis ortalamasi cevre illere gére daha dusuktir. Bununla birlikte kurak gegmeyen
yillardaki yadis, ziraat icin yeterli olmaktadir.

Sulama amaciyla kullanilan Sille Barajini ve  kismen Altinapa Barajini blinyesinde
bulunduran Selcuklu, genel konumu itibar ile ovalik, bati tarafi kismen daghktir. Bitki ortlisd,
bozkir iklimi &zelliklerindedir.

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

veren ve planh gelismesini 6ngdren calismalar yapilmistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gérinta cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin boélgesel olarak biylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar goOstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blyimeyi 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 dénem
olmustur. 2022 yil pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim Dinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle gorilir bigcimde ortaya ciktid,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttidi ve genel olarak blylUmenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu sirecgte emtia fiyatlari ve yesil enerji donlisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 vyilinin ilk yarisi, ABD’'nin gbérece gugli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflasyonda sinirli disis ve Cin ekonomisinin gdrece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay! beraberinde getirmistir. Ancak, klresel 6lcekte direncini koruyan enflasyon ile
mucadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dlnya
olceginde iIlmh seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériiniim 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 gerceklesen verilere bagl olarak 6telenen bir sekilde faiz indirim dongusine Eylul ayi

itibariyla baslama karari almistir.
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2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla kiresel ekonomik gérinim thmli ancak kirilgan bir seyir
izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarnisinda baslayan faiz indirim ddnglsinin sinirh da olsa
finansal kosullar gevsetmesi, tiketim ve yatirm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun birgok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin (zerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini stirdiirmesine neden olmaktadir.

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

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

Gelismekte olan Ulkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakhklar artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasi ve Orta Dogu’daki gerilimlerin slirmesi, kiresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 segimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, onimizdeki doénemde
klresel ticaretin yoninu belirleyecek baslica unsurlar olarak 6ne ¢gikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiiresel ekonomide belirgin bir ivmelenme
beklenmemekte, ancak faiz indirim doéngisinidn etkilerinin 2026 yili itibaniyla daha gugli
hissedilecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dislts edilimini korumasi, vyesil
dénidsim yatinmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle birlikte,

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

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
strecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir Onceki yilla gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik buyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda buyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH buyutkligine goére Tirkiye, Dinya’nin 17.
Blylk 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 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir dénceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir énceki aya

gore dedisim orani % 1,03 dur.
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TUFE yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2025

Mg1,53
s W

490.38

0 a 3295 3.0

Tablo Kaynak:TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis 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 Ug geyredi itibariyla, Tlrkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon héalé ylksek seyrederken, 6zellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski slrliyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlar atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirl iyilesmeler sadliyor. Ancak jeopolitik riskler, kiresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakhklarnn blUylime UGzerinde asadi yonli baski
olusturmaktadir.

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

Genel tablo itibanyla, 2025 yih Tarkiye icin “ihmli toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu slreg, hem makroekonomik disiplin hem de dis gevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, biylime temposunun sinirll kalmasi, finansal kirilganhklarin

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

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

45.000 42.561 18.000
40.000 15.325 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
10.000 4.000
5.000 2.000
0 0
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

" GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat ~ CariDenge lssizlik TiE (%)
Artisi (%) (Cari, Milyar TL) = (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 -22,2 109 853
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 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 -41,5 94 64,77
2024 33 44.587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 4438
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gére %4,8 oraninda biiytimiistiir.
2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Biiyiime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yl | Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 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 1,5 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 | 2.8 0,9 2,8 34 4,3 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 2,3 0,7 1,4 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 Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2025 yili Temmuzayinda merkezi yonetim biitge giderleri 1.120,8 milyar TL biitge gelirleri 1.096,9 milyar TL ve biitce
aci1g1 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,

MevcutTrendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dastnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnnm fonu
ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve Gilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'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 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyU
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiinda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, d6éviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcu

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve c¢ok sayida yan sektére

destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agcmistir.

Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkli enstriimanlara yonelmesi de yatinm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likiditedoviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satislan vyil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir 6énceki 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
dislise yol agmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildidi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl
tutulmaya calisildigi bir dénem icerisinden gegmekteyiz.

2024 yilinda konut satislarinda bir dnceki yila gére %?20,6 oraninda yasanan dlslsin
ardindan, 2025 yili boyunca gayrimenkul piyasasinda sinirli bir toparlanma egilimi gézlenmistir.
Enflasyonla miicadele kapsaminda uygulanan parasal sikilasma politikalari, yliksek 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, 06zellikle
blylksehirlerde fiyatlarin nominal olarak ylksek seviyelerde kalmasina neden olmustur. 2025
yili itibariyla konut piyasasinda, yatinm amagl talepten ziyade oturum amagli, segici ve
finansman imkanlarina duyarh bir talep yapisinin 6ne c¢iktigi goérilmektedir. Genel
dederlendirmede; kisa vadede piyasada gigli bir biyime beklenmemekle birlikte, arz kisitlari
ve nifus dinamikleri nedeniyle orta ve uzun vadede gayrimenkulliin dederini koruyan bir yatirm

araci olma 6zelligini stirdirdigu degerlendirilmektedir.
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13. ACIKLAMALAR

>

Rapora konu proje 22.370,06 m? yiizélgiimiine sahip 43111 ada 5 nolu parsel lizerinde yer

almaktadir.

43111 ada 5 parsel KaletasCaddesi‘ne cephelidir. Parsel amorf bir geometrik yapiya sahip

olup diz bir topografik yapiya sahiptir.

Site; A, B, C, D, E ve F olmak lzere 6 adet blok ve sosyal tesisblogundan meydana

gelmektedir.
Bloklar bodrum+zemin ve 5 normal kat olmak Gzere toplam 7 kattan olusmaktadir.

Kat irtifak listesine gére A, D ve F Blok'larda 24’er adet, B, C ve E Bloklarda ise 36'sar adet

daire bulunmaktadir.

Vaziyet Plani

Projede toplam 180 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Projede 3+1, 4+1 ve 5+1 tertibinde daireler mevcuttur.

Proje blnyesinde kapali havuz, kapal otopark, sauna, fitness, buhar odasi, ¢ocuk parki,

ylrdyus parkuru ve 7/24 givenlik hizmeti bulunmaktadir.

Projedeki bloklardaingai faaliyetlertamamlanmis olup iskan alinmistir.

Rapor konusu 2 adet meskenin genel 6zellikleri asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.

SiraNo | BlokNo | KatNo | B.B.No Yon Tipi Briit m2 | Net m2

1 F2 ZEMIN 1 B-D 3+1 158,44 | 121,88

2 E2 ZEMIN 1 D-B 4+1 182,73 | 140,56
LOTUS Pl
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki 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 mantikh olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu ve bulundugu
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonlarinin devam

etmesinin en verimli kullanim sekli olacagi distnilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Gugli Yonler Zayif Yonler

Uygun konumu, -
Ulasim imkanlarinin kolayhigi,

Ana Cadde iizerinde yer almalari,

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

insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler

Bolgede benzer nitelikli projelerin azligi. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.
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Bir varliga iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

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

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

(c) 6nemli dlgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gbézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar vyaklasimi ile belilenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhipadirlikliklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gortlmektedir:

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

(b) dedgerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

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

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya onemli o6lgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin karsilastirlabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dedgerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandirihipadirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varhidgin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki dedgerine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen gok 6énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlipadiriklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatinnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

31
LOTUS {._7//



17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle

saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve rapor konusu tasinmazlar icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérlebilirlik, konum, biyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar
ve mal sahipleri ile gorisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Gzere; konum, fonksiyon, buylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere go6re uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyuikluk) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kota Cok Bliyuk Cok Eski >%20

Orta Kot Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1

yi Kiguk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Konut Emsalleri:
e Emsal-1 (Efe Gayrimenkul5438888409):
Tasinmazlar ile ayni site biinyesinde zemin kattakonumlu, 3+1, 145 m? briit kullanim alanli

oldugu beyan edilendaire9.000.000 TL bedelle satiliktir. (62.069 TL/m?)
e Emsal-2 (Tugba Korkmaz Gayrimenkul: 530541 45 95):

Tasinmazlar ile ayni site biinyesinde zemin katta konumlu, 3+1, 145 m? brit kullanim alanli

oldugu beyan edilen daire 8.000.000 TL bedelle satiliktir. (55.172 TL/m?)
e Emsal-3 (Ozdall YatirrmGayrimenkul: 5424420040):

Tasinmazlar ile ayni site biinyesinde 1.katta konumlu, 5+1, 211 m? brit kullanim alanli
oldugu beyan edilen daire 15.000.000 TL bedelle satiliktir. (71.090 TL/m?)
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e Emsal-4 (Sahibinden: 5336844250):
Tasinmazlar ile ayni site biinyesinde 1.katta konumlu, 5+1, 211 m? brit kullanim alanl
oldugu beyan edilen daire 14.150.000 TL bedelle satiliktir. (67.062 TL/m?)

e Emsal-5(Armada Gayrimenkul: 55493331 13):
Tasinmazlarin bitisidinde bulunan Altinsanpark Sitesi blinyesinde zemin katta konumlu,
3,5+1, 220 m? brit kullanim alanli oldugu beyan edilen daire 13.500.000 TL bedelle
satiliktir. (61.364 TL/m?)

e Emsal-6(Muhammet Akyol Iinsaat: 539 32686 24):
Tasinmazlarin karsisinda yer alan Cadde Maslak Sitesi biinyesinde 1. katta konumlu, 4,5+1,
218 m?brit kullanim alanli oldugu beyan edilen daire 14.250.000 TL bedelle satiliktir.
(65.367 TL/m?)

e Emsal-7 (OrucEmlak: 50565579 55):
Tasinmazlarin karsisinda yer alan Cadde Maslak Sitesi blnyesinde zemin katta konumlu,
3,5+1, 174 m?brit kullanim alanli oldugu beyan edilen daire 10.400.000 TL bedelle
satiliktir. (59.770 TL/m?)

Kiralik Konut Emsalleri:

e Emsal-8 (Alp Gayrimenkul 50750708 21):
Tasinmazlar ile ayni bélgede,15 yillik Lale Park Konutlari binyesindel0. katta konumlu,
4+1, 220 m? brit kullanim alanh oldugu beyan edilen daire 50.000 TL/Ay bedelle kiralktir.
Emsal yasi, site ve daire &zellikleri itibariyle disik serefiyelidir. (227 TL/m?)

e Emsal-9 (Unlii Emlak53221711 06):

Tasinmazlar ile ayni bélgede, yeni insa edilmis Defne Konutlar blinyesinde3. katta konumlu,
4+1, 200 m? brit kullanim alanh oldugu beyan edilen daire 48.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Emsalin site 6zelligi bulunmamakta olup daire o6zellikleri itibariyle de dislk serefiyelidir.
(240 TL/m?

e Emsal-10 (Gokdeniz Gayrimenkul 53305542 52):
Tasinmazlar ile ayni bélgede, yeni insa edilmis binada3. katta konumlu, 4+1, 180 m? briit
kullanim alanh oldugu beyan edilen daire 48.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Emsalin site 6zelligi
bulunmamakta olup daire ézellikleri itibariyle de diisiik serefiyelidir. (267 TL/m?)

e Emsal-11 (Sahibinden54218582 45):
Tasinmazlar ile ayni boélgede, 6-10 yillik Arenapark Residence biinyesindel. katta konumlu,
3+1, 180 m? briit kullanim alanli oldugu beyan edilen daire 39.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Emsal yasi, site ve daire dzellikleri itibariyle disiik serefiyelidir. (217 TL/m?)
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Emsal Analizi (Satihk Konut)

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Sati Pazarhk Alan L L . Toplam Diizeltilmi:
Fiyati (TL)s Orani Diizeltmesi Insai-Mimari Kalite RonumisSEtS DiizZItme Deger (TL)s
Konu . . Tual Mabeyin Projesi
Miilk Yeni yapi-ly (F2 Blok Zemin i) 53.910
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alan Orani Purumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 62.069 -10% 145 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/Zemin Kat 0% -10% 55.862
Emsal 2 55.172 -10% 145 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/Zemin Kat 0% -10% 49.655
Emsal 3 71.090 -10% 211 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/1.Kat -10% -20% 56.872
Emsal 4 67.062 -10% 211 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/1.Kat -10% -20% 53.649
Emsal 5 61.364 -10% 220 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/Zemin Kat 0% -10% 55.227
Emsal 6 65.367 -10% 218 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/1.Kat -10% -20% 52.294
Emsal 7 59.770 -10% 174 0% Yeni Proje /Benzer 0% Benzer/Zemin Kat 0% -10% 53.793
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Emsaller cevredeki benzer projelerden secilmis olup beyan edilen satis fiyatlarindan % 10
pazarlik pay! distlmustir. Emsallerin beyan edilen kullanim alanlarn ortak alan paylan dahil
satisa esas brit kullanim alanlanidir. Rapor konusu dairelere de satisa esas brit alanlari
Uzerinden kiymet takdir edilmis olup emsallerde alan dizeltmesi yapilmamistir. Emsallerin
tamami benzer 6zelliklerdeki yeni projelerden olup yas/insaat kalitesi dizeltmesi yapilmamistir.
Emsallerin tamami tasinmazlara komsu olup konum dlzeltmesi yapilmamistir. Emsal analizi
stokta yer alan F2 Blok Zemin kat 1 nolu bagimsiz bolim dikkate alinarak yapilmis olup E2/1
nolu mesken igin de ayni birim deder takdir edilmistir.

Emsal Analizi (Kiralik Konut)

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Ki Al . Dizeltilmi:
'|r|m ra el . an ) Ingai-Mimari Kalite Konum/Serefiye 'I.'.oplam uz'e rimis
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu ) L Tual Mabeyin Projesi
Y, -1 220
Miilk entyapr-ivi (F2 Blok Zemin 1)
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 8 227 -10% 220 0% 15 Yillik / Orta Kot 15% Benzer/10. Kat -15% -10% 205
Emsal 9 240 -10% 200 0% Yeni Proje / Orta Kot 15% Benzer/3. Kat -10% -5% 228
Emsal 10 267 -10% 180 0% Yeni Proje / Orta Kot 15% Benzer/3. Kat -10% -5% 253
Emsal 11 217 -10% 180 0% 6-10 Yillik / Orta Koti 15% Benzer/1. Kat -10% -5% 206

Emsaller cevredeki benzer projelerden secilmis olup beyan edilen kira bedellerinden% 10
pazarlik payi! dusilmustir. Emsallerin beyan edilen kullanim alanlar ortak alan paylan dahil brit
kullanim alanlanidir. Rapor konusu dairelere de satisa esas brit alanlan Gzerinden kiymet takdir
edilmis olup emsallerde alan dizeltmesi yapilmamistir. Emsallerde yas, site ve daire 6zellikleri
ile katlan dikkate alinarak dizeltmeler yapilmistir. Emsal analizi stokta yer alan F2 Blok Zemin
kat 1 nolu bagimsiz boélim dikkate alinarak yapilmis olup E2/1 nolu mesken igin de ayni birim
kira degeri takdir edilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapor konusu 2 adet daire icin takdir olunan dederler asagida

tablo halinde sunulmustur.

. L. . Birim Fiyati | Takdir Olunan [KDV Dahil Degeri
SiraNo | Blok No Kat No B. B. No Yon Tipi Briit m2 Net m2 (TL/m2) Degeri (TL) (1)
1 F2 ZEMIN 1 B-D 3+1 158,44 121,88 53.910 8.550.000 8.635.500
2 E2 ZEMIN 1 D-B 4+1 182,73 140,56 53.910 9.850.000 9.948.500
341,17 18.400.000 18.584.000
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17.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tespit
edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miilkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci acisindan gelir Greten milkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastinlabilir mdlklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satilik ve kiralik emsallerin ortalama
birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal degeri: 63.128 TL;

Ortalama m? emsal kira dederi: 238 TL/m?

Satis Dederi / Kira Dederi: 63.128 / 2382265 Ay /12 Ay = 22 YIl

Buna go6re Kapitalizasyon orani: 100 / 22 = % 4,55 olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle tasinmazlarin birim kira degeri icin 220 TL/m? takdir edilmis
olup% 4,55 mertebesinde belirlenen kapitalizasyon orani itibariyle hesaplanan piyasa dederleri

asadida tablo halinde sunulmustur.

Birim Kira
Aylik Ki Yillik Ki Kapitali Takdir Ol
SiraNo | Blok No | KatNo | B.B.No | Brit m2 Degeri y‘,l i ra I,,I X ra apitalizasyon | Ta d:r 0 unan
Degeri (TL) | Degeri (TL) Orani (%) Degeri (TL)
(TL/m2)
1 F2 ZEMIN 1 158,44 220 35.000 420.000 4,55 9.200.000
2 E2 ZEMIN 1 182,73 220 40.000 480.000 4,55 10.500.000
341,17 75.000 900.000 19.700.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorulecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler birbirineyakindir.

TASINMAZLAR iCiN TAKDIR OLUNAN DEGERLER
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 18.400.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 19.700.000

Ancak yine de gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge ile yansittigindan nihai deder icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan bedelin alinmasi uygun goralmis ve tasinmazlarin toplam dederi18.400.000,-TL

olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Tasinmazlar igin belirlenen aylik ve yillik bazdaki kira dederleri asadida sunulmustur.

Birim Kira . .
. .. Aylik Kira Yillik Kira
SiraNo | Blok No | KatNo | B.B.No | Briit m2 Degeri Degeri (TL) | Degeri (TL)
(TL/m2) . .
1 F2 ZEMIN 1 158,44 220 35.000 420.000
2 E2 ZEMIN 1 182,73 220 40.000 480.000
341,17 75.000 900.000

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

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar lzerinde 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 tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Rapor konusu tasinmazlar tamamlanmis ve iskan belgeleri asinmis olupbos arazi degeri

hesaplanmamistir.
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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 bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

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

Olup Olmadigi
Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis ve iskan belgeleri alinmistir.Belediye dosyasi
Uzerinden vyapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan slirecte herhangi bir olumsuz

belgeye rastlanmamistir.

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

Parsel Uzerinde Tual Mabeyin projesi insa edilmistir.

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

Rapora konu tasinmazlarin yapi kullanma izin belgeleri alinmis ve fakat henlz kat
mulkiyetine gecilmemistir. Tasinmazlarin GYO portféyiinde “Proje” basligi altinda yer almasinda

bir sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen veTual MabeyinProjesi biinyesindeki 2 adet
meskeninyerinde yapilan incelemelerinde konumuna, kullanim alani blyukliklerine, mimari ve
insail Ozelliklerine ve gerek bélgedeki benzer projeleriizerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan
piyasa arastirmalarina gbére glnimuz ekonomik kosullan itibariyle arsa paylar dahil toplam

Pazar dederi igin;

18.400.000,-TL(Onsekizmilyondortytizbin Turk Lirasi);

Tasinmazlarin KDV (%1) dahil degeri 18.584.000 TL dir.

isbu rapor, DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi lizerine ve tek
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 080cak 2026
(Degerleme tarihi: 31Aralik 2025)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatlar

e  Mimari Proje Gorselleri

e Tapu Kayit Tablosu

e Deger Tablolar

e Tapu Takbis Kayitlar

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang¢ KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406164)
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 27-8-202517:33

‘weblopu tt

nun TS

Kaydi Olusturan: OSMAN DAG ( ODM GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detaysiz - $Bi yok)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: Katirtifaki Ada/Parsel; 43111/5
Taginmaz Kimlik No: [ 119176378 AT Yiizolglm({m2): 22370.06
Wlie: KONYA/SELGUKLU Bagimsz Bolim Nitelik: | Mesken
Kurum Adt: Selgukiu Bagims:z Boliim Briit
Mahalle/Koy Adt SILLE YizOighmis
Mevkii: > Baguims:z Bolim Net
Ci/Sayta o 440/44512 SpoRn:
= e e Blok/Kat/Girig/BBNo: E/ZEMIN/2. GIRIS/
L il ‘Arsa Pay/Payda: 154/30468
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5/81l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarth-
Yevmiye
Beyan Yonetim Piani : 07/01/2022( Sablon: Yonetim Pianinin Belirtimesi) Selcuklu -
12-01-2022 13:45-
2384
MULKIYET BILGILERI
T72
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
813846794 (SN:8511861) ODM GAYRIMENKUL . n - . Tuzel
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Kisiliklerin
van
Degigikigi
22-04-2024
24173

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Qhi9A0S6alZ2 kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 27-8-2025-17:36

Kaydi Olugturan: OSMAN DAG ( ODM GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detaysiz - SBi yok)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 43111/5
Tagmmaz Kimlik No: 119176415 AT Yiuzolgum{m?2): 22370.06
Wikce: KONYA/SELCUKLU Bagimsaz Bollim Nitelik: Mesken
Kurum Adr Selcuklu Bagmsz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr SILLE YizOlgimii: _
Mevkii: . Bagims« Bolim Net
v mi:
cws;’:' s :‘:ﬁ:“m Blok/Kat/Girig/BBN: F/ZEMIN/2.GIRIS/1
i Doy ‘Arsa Pay/Payda. 126/30468
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesls Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 07/01/2022( Sablon: Yonetim Planimin Belirtiimesl) Selgukiu -
12-01-2022 13:45 -
2384
MOLKIYET BILGILERI
L4
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme [ Terkin Sebebi-
No No Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
813846853 (SN:8511861) ODM GAYRIMENKUL n Tiizel
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Kigiliklerin
Unvan
Degisikligl
22:04-2024
24173

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UwYv_RUINFGW kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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'l‘s TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh - 14.04.2005 No: 400118

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasas: Kurulu'nun Sest VIl Noc34 sapd “Sermaye Myasasinda Fastiyette
Butunankar Igin Lisanslama ve Sl Tuemaya Bigion Essdar Haidanda Tebilg ™ uyamnca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerdeme Uzmank@s Lisanseu alenusya hak kazanmmeytr, 7

- P N
e e
15> \\ =, [1,/,4 1
1 GOZ Y2 TOPRAK
GENFL SEXRETER BIRLIK BASKANY

=

LOTUS

Tanb 0302207 No 406154

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermayy Piyasas Kurdloun Seemoye Phasasamds Faabysete Bulumaalar g
Lisanstams ve Sl Tutmeys Mighin Exssler Haklanchs TebiE | (VI-TZRT) wvarca

Ercan MESE

Gayrimenkul Degerleme Licansion almaya hak kazanmigtir.

4 4
Lo HANLIOGLY Pk CTVGAY VILDZ
LISANSLAMA VE SICHL MUDOmd GENEE MEDOR

Degerleme Uzmanhgi Lisans Belgeleri

£
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2018-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877

Sayin Ercan MESE
(T.C. Kimlik No: 25350103628 - Lisans No: 406154 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrUbenin kontrolane iligkin belirlenen ilkke ve esaslar ¢cergavesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagdladiginiz tespit edilmigtir.

l: .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Mesleki Tecriibe Belgeleri

LOTUS /Z/
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