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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Yaka Mahallesi, 17725 Ada 9 Nolu Parsel
Tual Yaka Projesi
Meram/ KONYA

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2026

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Konut (Villa) Projesi

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Konya ili, Meram Ilgesi, Yaka Mahallesi,
17725 Ada 9 Nolu Parsel.

iMAR DURUMU OzETI

“Konut” alani olarak belirlenen bdlgede yer almaktadir.
(1/1000 Olgekli Plan / Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel Uzerinde
gerceklestirilecek Tual Yaka Projesinin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

KONYA ILI, MERAM ILCESI, YAKA MAHALLESI’'NDE YER ALAN

17725 ADA 9 NOLU PARSELIN DEGERI 114.150.000,-TL

KONYA iLi, MERAM ILCESI, YAKA MAHALLESI'NDE YER ALAN
17725 ADA 9 NOLU PARSEL UZERINDE GERGEKLESTIRILECEK
TUAL YAKA PROJESINiN HALIHAZIR DURUM DEGERI

205.150.000,-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

Yaka Mahallesi, 17725 Ada 9 Nolu Parsel
Tual Yaka Projesi
Meram/ KONYA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

2460

RAPOR NO

2025/625

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2026

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsel lzerinde
gerceklestirilecek Tual Yaka Projesinin pazar
dederinin 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 UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Asadida belirtilmistir.

RAPOR TARIHI 31.05.2024 08.01.2025 07.07.2025
RAPOR NUMARASI 2024/114 2024/631 2025/336
RAPORU Kivang KILVAN (400114) | Kivang KILVAN (400114) | Kivang KILVAN (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154) Ercan MESE (406154)
46.500.000 TL 52.175.000 TL

(Arsa Hissesinin Degeri) (Arsa Hissesinin Degeri) 108.000.000 TL
TAKDIR OLUNAN 77.500.000 TL 86.350.000 TL (Arsa Degeri)
DEGER (TL) (KDV (Projenin ODM (Projenin ODM 196.200.000 TL

HARICQ) Gayrimenkul Hissesine Gayrimenkul Hissesine (Projenin Halihazir
Diisen Halihazir Durum Diisen Halihazir Durum Durum Degeri)
Degeri) Degeri)
3 5
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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

LOTUS
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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 Kuruluslarn 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 gayrimenkulin Turk 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 faktdér bulunmamaktadir.

3
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tGrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlgi

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 yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS r///



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.

Mulkian 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.

A 9



10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHiBi DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
iLi - ILCESI Konya — Meram
MAHALLESiI/KOYU Yaka

MEVKIii -

PAFTA NO 246

ADA NO 17725

PARSEL NO 9

ARSA ALANI 5.695,00 m?2
ANA GAYRIMENKULON | | (%)
NiITELiGI

YEVMIYE NO 56281

CiLT NO 27

SAHIFE NO 2625

TAPU TARIHI 13.10.2025

(*) Parsel tizerinde heniiz herhangi bir insai faaliyete baglanmamig olup kat irtifaki kurulmamustir.

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnegi
ekte sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
oldugu gorilmustar.

Beyanlar Hanesinde:
e Dodal Sit - Sirdurtlebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani (27.08.2020 tarih,
23108 yevmiye)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan “Dodgal Sit - Sirdirilebilir Koruma ve
Kontrolld Kullanim Alani” beyani bdlge genelinde mevcut olup imar planlari bu duruma
uygun sekilde hazirlanmistir. Bu beyan, tasinmazin alim-satimini engelleyecek ve

dodgrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu
Meram Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgilere gére taginmazin
bila tasdik tarihli ve bila sayil 1/1000 &lcekli planda “Konut” alani olarak belirlenen sahada
kaldigi 6grenilmistir. TAKS: 0,15, KAKS: 0,20, H: 2 kat yapilasma kosullarina haizdir.
Tasinmaz kesintileri yapilmis net imar parselidir.

7 10
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11.2. Imar inceleme Dosyasi

Meram Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaza
ait asagidaki evraklar incelenmistir.

17725 ADA 9 PARSEL YAPI RUHSATLARI
BLOK NO TARIH VE NO BAGIMSIZ | v pisinipt | konut | ORTAK | TOPLAM KAT
BOLUM | veGruBu |aLani(mz)| AAN INSAAT ADEDI
ADEDI (M2) | ALANI(M2)
A 17.04.2023 - 13/11-184 1 4B 388,00 0,00 388,00 3
B 17.04.2023 - 13/12-184 1 4B 388,00 0,00 388,00 3
C 17.04.2023 - 13/13-184 1 4B 388,00 0,00 388,00 3
D 17.04.2023 - 13/14-184 1 4B 387,00 0,00 387,00 3
E 17.04.2023 - 13/15-184 1 4B 387,00 0,00 387,00 3
F 17.04.2023 - 13/16-184 1 4B 387,00 0,00 387,00 3
Giivenlik | 17.04.2023 - 13/17-184 1 1A 9,00 0,00 9,00 1
Su Deposu | 17.04.2023 - 13/18-184 1 1A 15,00 0,00 15,00 1
TOPLAM 2.349,00 | 0,00 2.349,00

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

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

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Dederlemesi yapilan Tual Yaka Projesi’'nin yapi denetimleri Karahanli Yapi Denetim Ltd.
Sti. tarafindan yapilmaktadir. Adres: Hocacihan, Cihan Cd. 7B, 42080 Selcuklu/Konya.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Y1l icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazin 1/2 hissesi 24.04.2024 tarihinde, 1/2 hissesi ise 27.05.2025 tarihinde ODM
Gayrimenkul Gelistirme A.S. mulkiyetine gegmis olup 13.10.2025 tarihinde Tlzel Kisiliklerin
Unvan degisikligi islemi ile tamami DAG Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. adina tescil
edilmistir.
11.6. Belediye Bilgileri
11.6.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler
Selguklu Belediyesi Imar Midurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve

incelemelerde rapora konu parselin imar durumunda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

11.7. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Yapi ruhsatlarina gére yapi miteahhidi Dogan
Dag, Dag Mimarlik ve Muhendislik Yapi Gayrimenkul Ticaret Sanayi A.S. olup insaat yapim
stzlesmesi imzalanmistir.

@ 11
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11.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Arsa Uzerinde gercgeklestiriimesi planlanan konut (villa) projesi icin yapi ruhsatlar

alinmis olup henliz insai faaliyetlere baglanmamistir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Konya Ili, Meram Ilgesi, Yaka Mahallesi’'nde konumlu
17725 ada 9 nolu parseldir. Parsel lzerinde Tual Yaka adiyla villa projesi gerceklestiriimesi
planlanmakta olup yapi ruhsatlar alinmistir.

Bolgede genel olarak 1-2 kath bahgeli mistakil evler ve villa tipi yapi kalitesi liks
tasinmazlar bulunmaktadir. Bdlgenin glineybatisinda sosyal donati zenginlikleri yer
almaktadir. Bolgeye ulasim ana arterler lzerinden gegen toplu tasima araglar ve ozel

aracglarla saglanmaktadir.

Bolge belediyenin altyapi hizmetlerinden tam olarak istifade edebilmektedir.

Vs ”
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12.2, Bolge Analizi
12.2.1. Konya Ili

Konya, Tlrkiye'nin ylzoélgimu bakimindan en biylk ili ve en kalabalik altinci sehridir.
31 ilgeden olusur. Konya il nifusu 2024 yilinda 2.330.024'dlr. Trafik plaka numarasi
42'dir. 1875'te kurulan Konya Belediyesi, 1987'de cikarilan 3399 sayili yasa geredince
"blylksehir" statlisiine kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statliye gore
yuritilmektedir. 2014'te 6360 sayili kanun ile blylksehir belediyesinin sinirlart il mulki
sinirlari oldu.

Ekonomik agidan Turkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Konya dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Diinyanin en eski yerlesimlerinden biri olan Catalhdyik, 2012
yilinda UNESCO Dinya Miras Listesi'ne alinmistir.  Sehir Anadolu  Selguklulari’nin
ve Karamanogdullari’nin baskentligini yapmistir. Tlrkiye'nin en 6nemli sanayi kentlerinden
birisidir.

39.000 km?2'lik yuzélcimua ile Turkiye'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
dogu meridyenleri arasinda yer alir. Basta buyuk ilgeleri Eredli, Beysehir, Aksehir'dir.
Toplam 31 ilgesi vardir. Konya blylksehir nifusu 2021 sonu itibanyla 2.277.017 olup
Turkiye'nin en kalabalik 7. ilidir.

Konya'da karasal iklim hikim slrer. Yazlarn kuru ve sicak, kislari soguk ve kar
yadislidir. Gece ile glindiz arasi sicaklik farki yazin 16-22 derece arasindadir. Baharlar ve
kislari nemden dolaylr bu fark 9-12 °C'ye kadar diser. Kar ortalama 3 ay yerde kalir.
Cevresindeki sicak - souk hava merkezlerinden cok etkilenir. I¢ Anadolu'nun en gliney
bélgesinde yer almasina ragmen diger ic Anadolu Bélgesi sehirlerinden daha so§uk 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 doénismdistiir. Duzligin asil nedeni budur. ilkbaharda konveksiyonel yagislar
(kirkikindi) siklikla goralir. En yadish aylar nisan ve mayistir. Konya ikliminin diger bir
ozelligi ise yazlarin gok gec baslamasi, kislarin da gok geg bitmesidir. Step ikliminin 6zelligi
olan yaz kurakhgi Tirkiye'deki en kaliteli bugdaylarin yetismesine neden olmustur. Baharda
nem ve yagmurla yeseren otlar yazin yerini kuruluk ve sicaktan dolayl sariya birakir.
Turkiye'de sis yogunlugu ve sisli gin sayisi en fazla olan il Konya'dir. Nedeni ise Konya
ovasinin bir ganak seklinde bulunmasidir. Uzun zamanlarda 6lgilen en distk sicaklik -29 °C,
en ylksek sicaklik ise 41 °C'dir. En cok kar yagan ay subat, en soguk ay ocaktir. En sicak
aylar temmuz ve adustosdur. Diger bir ozellik ise yaz aksamlari cevresinde bulunan
daglardaki ylksek basing alanlarindan, ovada bulunan algcak 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. Turkiye'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 Griinlere 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 blyUktir. Konya ig
bolgelerdeki iller icerisinde 6nemli bir hinterlant 6zelligine sahiptir. Tarimsal lretim, sanayi
faaliyetlerinin gelismesi, nlfus potansiyeli ticaret faaliyetleri icin buraylr énemli bir pazar
haline getirmistir. Tirkiye'nin orta noktasinda sayildigindan Turkiye'nin batdn illeri ile
kolayca ticaret yapabilmektedir. Ayrica Turkiye ekonomisine de buylik katkida bulunur.

12.2.2. Meram Ilcesi

Meram, Konya ilinin merkez ilgelerinden olup, sehrin glneybati kisminda vyer
alir. Ankara-Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve Adana-Konya olmak
Uzere bes 6nemli yolun gectigi merkezdedir.

Kuzeyinde Selcuklu, glineyinde Cumra, Akdren ve Bozkir, batisinda Beysehir ve
Seydisehir, dogusunda Karatay ilgeleri vardir.

Tarimsal alanlarin ¢ok olmasi ve glinimizde blylk deder kazanan organik tarim
nedeniyle bu Uretim alaninda énemli merkezlerden biri olma yolunda hizla ilerlemesine yol
acmistir. Ilgenin kuzeyi ve batisi daglar ve tepeler ile cevrilidir. Giney kismi ise acgik ve
ovaliktir. Kara iklimimin hakim oldugu ilgede sulama ihtiyaci blylk o6lglide ilge sinirlari
icerisinde yer alan Altinapa Baraji'ndan karsilanirken, son yillarda baraj sularinin Konya'ya
sebeke suyu olarak verilmesiyle kismen barajdan ve kismen de yer alti sularindan
karsilanmaktadir. Altinapa Baraji'ndan gelerek sehre su veren Meram Cayl da Uzerindeki
tarihi kopru ile ayri bir ilgi kaynadidir.

Meram’da bulunan tarihi eserler nedeniyle birgok bdlge sit alani ilan edildiginden soz
konusu alanlarda yapilasmaya izin verilmemektedir. Yerel ydnetimlerin de hassasiyetle
Uzerinde durdudgu yesil alanlarin korunmasina yonelik olarak da imar galismalari doganin
korunmasi esas alinarak gergeklestiriimektedir.

Meram ilge sinirlari icerisinde yer alan mahalle sayisi 69'dur. Sehrin guridltisinden
uzak olmasi sebebiyle her zaman yerlesimde 6n siray! alan ilgenin nifusu da son yillarda
ciddi artislar géstermistir. 2019 yih itibariyle adrese dayali niifus kayit sistemine goére ilge
nifusu 344.546 olarak tespit edilmistir. Nifusun oturdugu evler blylik oranda betonarme ve
cok kathdir. ilce merkezinden uzaklastikca Meram’a yeni katilan ve eskiden kéy olan
mahallelerde ise genel olarak evler kerpicten ve ahsaptan iretilmistir. Ilce Belediyesi
tarafindan gerek toplu konut projeleri ve gerekse kentsel déonlisim kapsaminda baslatilan
basarili hamlelerle, dogaya uyumlu, modern ve daha vyasanabilir konutlarin Uretimi
hizlanmistir.

Ilcede okuma yazma orani %98’lerin Uzerindedir. Biinyesindeki bircok ilk ve orta
o6gretim kurumu yaninda iki de Universite bulunmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorintl gizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen biytume trendlerinin bdlgesel olarak biytk 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 6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’nin yasadigi ekonomik blytimenin 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 édnemli 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 blyimeyi 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 stireci igerisinde tim Dlinya’da enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin go6zle gérullir bigimde 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 sUregte emtia fiyatlari ve yesil enerji déntsim 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, kiliresel dlcekte
direncini koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagl
olarak iktisadi faaliyet dlinya o6lcedinde 1limli seyretmis ve ulkeler arasinda dengeli bir
goérinim olusmamistir. Avro Bodlgesinde 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 déngtsine Eylll ayi itibariyla baslama karar 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 ddénglstnin sinirh 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 duruglarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa boélgesinde 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 yatirnnmlariyla desteklenen bir
toparlanma igindeyken, Hindistan %6'nin U(zerinde bilylime performansini korumakta,
Japonya ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ilimh blylmesini siirdirmektedir.

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

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl 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, d6nimuzdeki
dénemde kiiresel ticaretin yonunu belirleyecek baslica unsurlar olarak édne gikmaktadir.

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

dederlendirilmektedir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriniimii

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 donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime 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 gergceklesmistir.

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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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, Tilrkiye 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 donltsim gerekliligini daha belirgin héale
getiriyor. Ote yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda;
ihracatin ithalati karsilama oraninin %78-%82 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.

Genel tablo itibaniyla, 2025 vyili Tirkiye icin “ithmh toparlanma yih” olarak
tanimlanabilir. Ancak bu slireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi
yapilandirilmis stratejilerle desteklenmezse, bliyime 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 11 203
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 -31 132 146
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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Doénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gore %4,8 oraninda biiylimiistiir.

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 34 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 47 0,7
2026 | 29 1,2 15 1,6 0,7 6,4 43 0,4
2024 | 2.8 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 23 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 biitge gelirleri 1.096,9 milyar TL ve
biitge ag1g1 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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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 6nemli
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 sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdoriinde buylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz biylime 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 sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ 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 disindlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz 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 sektoérl 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 slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin 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 gicl

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 sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise vyol

acmistir. Banka faiz oranlarinin yukselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatinm amacgh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dasik bir performans gizen insaat sektori 2019 yilini son ceyredi
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 Ulkemizde yayillmaya 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 satislarini rekor
seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slrecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla
piyasaya aktarilan ucuz likidited6viz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biylUk artislara
yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken
parasal sikilasma kararlar sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz
oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2022 yilinda artan enflasyon edilimleri pek cok Ulke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya
baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satislari yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 vyilinda ipotekli satislarda bir 6nceki yila gére %4,8lik azalg
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 slire¢ 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 savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden gegcmekteyiz.

2024 yilinda konut satislarinda bir édnceki yila gbére %?20,6 oraninda yasanan dlstsin
ardindan, 2025 vyili boyunca gayrimenkul piyasasinda sinirli bir toparlanma egilimi
gozlenmigtir. Enflasyonla muicadele kapsaminda uygulanan parasal sikilasma politikalar,
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 biyuksehirlerde fiyatlarin nominal olarak yiksek seviyelerde kalmasina
neden olmustur. 2025 yili itibariyla konut piyasasinda, yatinm amacgl talepten ziyade
oturum amagli, segici ve finansman imkanlarina duyarh bir talep yapisinin 6ne ciktigi
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 yatinm araci olma 06zelligini sardtrdagu

dederlendirilmektedir.
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13. PARSELIN FiZiKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu 17725 ada 9 nolu parsel 5.695,00 m? yiizélgcimiine sahiptir.

e Bati cephesi komsu parsellere cepheli olup diger lic cephesinden imar yoluna cephelidir.

e Kuzey cephesi 51,30 metre, gliney cephesi 57,00 metre, dogu cephesi yaklasik
100 metre yola cephelidir.

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

e EgJimsiz diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Etrafinda 1-2 kath villalar yer almaktadir.

e Dikdortgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.

e Parsel lizerinde “Tual Yaka” adiyla bir konut (villa) projesi gelistirilmesi planlanmaktadir.
Proje igin yapi ruhsatlari alinmis olup yapi! ruhsatlarina gére A, B, C, D, E ve F olmak
Uzere 6 adet mdastakil villa insa edilecektir. Villalar bodrum+zemin+normal kat olmak
izere 3 katli planlanmis olup A, B ve C blok villalarin beheri 388 m?, D, E ve F blok
villalar ise 387 m? insaat alanina sahip olacaktir. Ayrica yapi ruhsatlarina gére 15 m? su
deposu ve 9 m? givenlik kuliibesi insa edilecektir. Yapi ruhsatlarina gdére projenin
toplam insaat alani 2.349 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 Gzerinde konut (villa) projesi gelistirilmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dastnulmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

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

e Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Ug tarafinin yola cepheli olmasi,

e Ana ulasim glizergahi ve baglanti yollarina yakin olmasi,
e Imar durumu,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Elit bir bolgede yer almasi.

Gayrimenkauliin ve Bdlgenin Olumsuz Ozellikleri:

e Kentsel merkezlere gorece uzak olmasi,

e  Gayrimenkul piyasasinda yasanan 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 varligin, 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 gorilmektedir:

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

olmasi,

26
LOTUS (—///



(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar vyaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp 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 guncel
olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lcide 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 igeren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi 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 dederleme
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 gerceklestirenlerin
diazeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkh 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 Yaklagsimi

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 diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin
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
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 yaklagsiminin 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 adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(@) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindikleri,
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.
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Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varidin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske goére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
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) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle 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 adirhklandirnilip adirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

(b) dederleme 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 yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gérilmesi teskil eder. Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin 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 Yaklasimi

Bu yo6ntemde, tasinmazin yakin cevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin satis
degerleri arastirilmis ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile goéristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Gzere; konum, fonksiyon, blyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel dzellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
degerlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar érnekleme olarak asagidaki
sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa-Iin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kotu Cok Bliylik Cok Eski >%20

Orta Kota Orta Bulylk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiguk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiguik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kugiik Gok Yeni >-%20

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (545) 115 15 15

Tasinmaz ile ayni mahallede cok yakin konumda benzer konum 06zelliklerine ve ayni imar
durumuna (TAKS/KAKS: 0,15/0,20, 2 kat konut imarli) sahip 2.258 m? ylzoélgimlG 17727
ada 1 nolu parsel 42.000.000,-TL bedelle satiliktir. (18.601,-TL/m?)

2- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (506) 028 63 04

Tasinmaz ile ayni bdlgede Yaka Caddesi U(zerinde konumlu benzer imar durumuna
(TAKS/KAKS: 0,15/0,15, 2 kat konut imarl) sahip 2.618 m? yiizél¢iimli Kiirden Mah., 4585
ada 962 nolu parsel 58.000.000,-TL bedelle satiliktir. (22.154,-TL/m?)
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3- Emsal: Sahibinden Tel / (534) 773 25 64

Tasinmaz ile ayni bdlgede Yaka Caddesi (zerinde konumlu benzer imar durumuna
(TAKS/KAKS: 0,15/0,15, 2 kat konut imarl) sahip 2.493 m? yizélgimli Kirden Mah.,
18723 ada 9 nolu parsel 51.000.000,-TL bedelle satiliktir. (20.457,-TL/m?)

4- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (532) 622 10 84

Tasinmaz ile ayni bdlgede Yaka Caddesi (zerinde konumlu benzer imar durumuna
(TAKS/KAKS: 0,15/0,15, 2 kat konut imarli) sahip toplam 6.299,55 m? yiizélcimli Askan
Mah., 18728 ada 13, 14 ve 15 nolu parseller 119.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(18.890,-TL/m?)

5- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (542) 442 00 40

Tasinmaz ile ayni mahallede Beysehir Caddesi'ne c¢ok yakin konumda benzer konum
ozelliklerine ve ayni imar durumuna (TAKS/KAKS: 0,15/0,20, 2 kat konut imarl) sahip
1.630 m? ylzélgimli 17788 ada 4 nolu parsel 40.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(25.000,-TL/m?)

6- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (535) 545 99 53

Tasinmaz ile ayni mahallede Aziz Mahmut Hidai Caddesi tGzerinde konumlu benzer konum
Ozelliklerine ve ayni imar durumuna (TAKS/KAKS: 0,15/0,20, 2 kat konut imarli) sahip
1.277 m? yuzélcimli 17783 ada 3 nolu parsel 24.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(18.794,-TL/m?)
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satis | Pazarhk Alan . Fonksiyon ve Yapilagma Hakki Toplam Diizeltilmis
N . i Konum/Serefiye " ? . .
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
5.695,00 Yaka Mahallesi Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,20) 18.705
Birim Satis Diizeltme Alant Diizeltme T Diizeltme E— Diizeltme Diizeltme
Degeri (TL) Orani @ Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 1 18.601 -10% 2.258,00 0% Benzer 0% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,20) 0% -10% 16.740
Emsal 2 22.154 -10% 2.618,00 0% Orta Iyi -20% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,15) 33% 3% 21.215
Emsal 3 20.457 -10% 2.493,00 0% Orta lyi -20% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,15) 33% 3% 19.590
Emsal 4 18.890 -10% 6.299,55 0% Orta iyi -20% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,15) 33% 3% 18.089
Emsal 5 25.000 -10% 1.630,00 0% Az lyi -5% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,20) 0% -15% 21.375
Emsal 6 18.794 -10% 1.277,00 0% Az lyi -10% Konut Alani (Taks:0,15, Kaks:0,20) 0% -20% 15.223

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan % 10 pazarlik payi disilmiustir. Emsaller
proje gelistirlebilecek bluyuklikte olup alan dizeltmesi yapilmamistir. 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu
emsaller konum olarak rapor konusu tasinmaza gére daha iyi yerde konumlu olup % 5-20
negatif yoénde dizeltme yapilmistir. 1 nolu emsal benzer konumdadir. 1, 5 ve 6 nolu
emsallerin fonksiyon ve yapilasma hakki tasinmazla ayni, 2, 3 ve 4 nolu emsallerin ise daha
disik olup bu emsallerde pozitif yonde dizeltme yapilmistir.

Satihik Villa Emsalleri

1- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (532) 607 25 42

Tasinmaz ile aym mahallede ve yakin konumda yer alan, 3.224 m? (17754 ada 8 parsel) yiizolgiimlii arsa iizerinde
yeni insa edilmis 200 m® kullamim alanli oldugu beyan edilen 3 katli (ZK+NK) 3,5+1 ikiz villa 21.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (105.000,-TL/m?) (Emsal ikiz villa niteligindedir. Konum olarak benzer 6zelliklere sahip olup
bahge kullanimi da rapor konusu taginmazlarla benzerdir.)

2- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (532) 285 68 74

Tasinmaz ile aym mahallede ve yakin konumda yer alan, 3.224 m? (17754 ada 8 parsel) yiizolgiimlii arsa iizerinde
yeni inga edilmis 200 m’ kullanim alanh oldugu beyan edilen 3 kathi (ZK+NK) 3,5+1 ikiz villa 19.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (97.500,—TL/m2) (Emsal ikiz villa niteligindedir. Konum olarak benzer 6zelliklere sahip olup bahge
kullanimu da rapor konusu taginmazlarla benzerdir.)

3- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (532) 697 62 66

Tasinmaz ile aym mahallede ve yakin konumda yer alan, 2.604 m? (17724 ada 1 parsel) yiizol¢iimlii arsa iizerinde
yer alan yeni insa edilmis 4 adet bagimsiz béliimlii sitede konumlu 265 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 3
katl (BK+ZK+NK) 4,5+1 miistakil villa 38.000.000,-TL bedelle satiliktir. (143.396,-TL/m?) (Emsal miistakil villa
niteligindedir. Konum olarak benzer 6zelliklere sahip olup bahge kullanimi rapor konusu taginmazlara gore daha

kiigtiktiir.)
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4- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (541) 527 39 99

Taginmaz ile ayni bolgede Eski Meram Caddesi iizerinde yer alan, 1.301 m? (Hac1 Saban Mah. 624 ada 313 parsel)
yiizolglimlii arsa {izerinde insa edilmig 2 yillik 2 adet bagimsiz bolimlii sitede konumlu 350 m? kullanim alanli
oldugu beyan edilen 2 kath (ZK+NK) 6+2 ikiz villa 34.500.000,-TL bedelle satihiktir. (98.571,-TL/m?) (Emsal ikiz
villa niteligindedir. Konum olarak benzer 6zelliklere sahip olup bahge kullanimi rapor konusu taginmazlara gore
daha kiiciiktiir.)

5- Emsal: Emlak Ofisi Tel / (549) 350 35 74

Tasinmaz ile aym mahallede ve yakin konumda yer alan, 1.773 m? (17694 ada 8 parsel) yiizol¢iimlii arsa iizerinde
insa edilmis 2 yillik 620 m® kullanim alanh oldugu beyan edilen 3 katli (BK+ZK+CK) 10+2 miistakil villa
74.000.000,-TL bedelle satiliktir. (119.355,-TL/m?) (Emsal miistakil villa niteligindedir. Konum olarak benzer

ozelliklere sahip olup bah¢e kullanimi rapor konusu taginmazlardan fazladir.)

Emsal Krokl Tablosu (Satlllk Villa Emsallerl)
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Emsal Analizi (Villa)

Birim Satis | Pazarlik Alan Bina Yagsi ve Arsa Payi/Bahge " - Toplam Diizeltilmis
) . ) o Konum o Villa Tipi N .
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Kalitesi Serefiyesi Diizeltme | Deger (TL)
:/|0n|: 388,00 Yeni Yaka Mahallesi Miistakil 111.800
U
iz Alani iz Durumu Rz Durumu Bz Durumu Rz Durumu iz iz
Orani Orani Orani Orani Orani _ Orani Orani
Emsal 1 105.000 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% Ikiz 15% 5% 110.250
Emsal 2 97.500 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% ikiz 15% 5% 102.375
Emsal 3 143.396 -10% 265 0% Benzer 0% Benzer 0% Az Koti 10% | Mustakil| 0% 0% 143.396
Emsal 4 98.571 -10% 350 0% Benzer 0% Benzer 0% Az Kot 10% ikiz 15% 15% 113.357
Emsal 5 119.355 -10% 620 0% Benzer 0% Benzer 0% Ortaiyi | -15% | Mistakil| 0% -25% 89.516

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan % 10 pazarlik payi disidlmuistir. Emsallerin
beyan edilen kullanim alanlari ortak alan paylan dahil satisa esas brit kullanim alanlandir.
Rapor konusu villara da satisa esas brit alanlarn lzerinden kiymet takdir edilmis olup
emsallerde alan dlizeltmesi yapilmamistir. 1, 2 ve 3 nolu emsaller yeni insa edilmistir. 4 ve
5 nolu emsaller ise 2 yilliktir. Konumlarina ve villalarin miustakil ya da ikiz olmalarina goére
dizeltmeler yapilmis olup rapor konusu proje mistakil villalar seklinde insa edilecektir.
Rapora konu her villaya yaklasik 950 m2 arsa payi dikkate alinarak emsallerde arsa payi

dizeltmeleri yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Bu tespitlerden ve yukarida 6zetlenen degerleme prosesinden hareketle, rapor konusu
parselin konumu, yazolcimu buyukligl, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri dikkate alinarak

takdir olunan m? birim ve toplam de§erleri asagida tablo halinde sunulmustur.

... . . | TAKDIiR OLUNAN TAKDIR OLUNAN
ADA /N':)ARSE" YUZC(’;E)U MU BiRiM DEGERI YUVARLATILMIS
(TL/m?) PARSEL DEGERI (TL)
17725/9 5.695,00 18.705 106.500.000

17.1.2.Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi)
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin bugtinkt dederlerinin 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 degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagdimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.
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Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari ile projenin toplam insaat alani ve bagimsiz bolim adedinin az olmasi
da dikkate alinarak ve projenin tasidigi riskler de (insaat yapim ve satis pazarlama riskleri) géz 6niinde
bulundurularak, 2026 ve sonrasi icin belirlenen enflasyon oranlarinin % 5 iizerinde alinmistir. Iskonto

orani hesaplama tablosu asadidadir.

Tarih isk. Or. Gin isk. Kts.
31.12.2025 - - 1,00
30.06.2026 30% 181 1,14
31.12.2026 30% 184 1,30
30.06.2027 20% 181 1,42
31.12.2027 20% 184 1,56
30.06.2028 15% 182 1,67
31.12.2028 15% 184 1,79
30.06.2029 15% 181 1,92
31.12.2029 15% 184 2,06

Toplam Insaat Alan::

Yap! ruhsatlarina gére planlanan projenin toplam insaat alani 2.349 m?, toplam Konut (villa) alan
ise 2.325 m? dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Villalarin emsal analizine gére 31.12.2025 tarihi itibariyle ortalama 111.800,-TL/m2 birim fiyat ile
satilacagi varsayllmistir. 2026, 2027 ve 2028 vyillarindaki ortalama satis fiyatlarn asadida belirtildigi gibi
hesaplanmistir.

Villalarin 2026 yilinda 2 adedinin (% 33,33), 2027 yilinda 2 adedinin (% 33,33), 2028 yilinda ise
geri kalan 2 adedinin (%33,33) satilacagi varsayilmistir.

Tarih Sat. Fiy. Artigi Gun Sat. Fiy. Kts. Satig Fiyati
31.12.25 - - 1,00000 111.800
30.06.26 30% 181 1,13895 127.334
31.12.26 30% 184 1,30000 145.340
30.06.27 20% 181 1,42301 159.093
31.12.27 20% 184 1,56000 174.408
30.06.28 15% 182 1,67259 186.996
31.12.28 15% 184 1,79469 200.646

Nakit 6denen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

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

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

Parsel (izerine insa edilecek proje yapi ruhsatina gére 4B yapi sinifindadir. Ancak 2025 yilinda yapi
siniflandirmasi degistirilmis olup yeni siniflandirmaya gére konu proje 3C yapi sinifina girmektedir. Buna
gdére m? birim maliyet bedeli olarak 19.150 TL/m?2 alinmistir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb.
proje gelistirme maliyetleri ile reklam, satis, pazarlama giderlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler
dogrultusunda %30-50 araligindadir) insaat maliyetinin %30’u mertebesinde olacadi varsayllmistir. Buna
gbre birim insaat maliyeti 24.895 TL/m? olarak belirlenmistir. Buna gére yil bazinda birim insaat maliyeti

asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.

Yapim Maliyetlerine Dair Kabuller

Ort. Yapi Birim Yapi Yapi
Maliyeti Alani Maliyeti
Blok Yapi Sinifi (TL/m2) (m2) (TL)
Tual Yaka 4B 19.150,00 2.349,00 44.983.350
Toplam 2.349,00 44.983.350
Yapi Birim Maliyeti 19.150
Ek Maliyetler Orani 30%
Ek Maliyetler Dahil Birim Maliyet 24.895
Insaat llerleme Orani 0%
insa Edilen m2 0
insa Edilecek m2 2.349
Dénemler itibariyla Birim Maliyet
Yil Tarih ins. Mal. Artisi Giin ins. Mal. Kts. insaat Mal.
2025 31.12.25 - - 1,00000 24.895
2026 30.06.26 25% 181 1,11701 27.808
2026 31.12.26 25% 184 1,25000 31.119
2027 30.06.27 15% 181 1,33971 33.352
2027 31.12.27 15% 184 1,43750 35.787
2028 30.06.28 10% 182 1,50747 37.528
2028 31.12.28 10% 184 1,58166 39.375

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
distlmstir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 36'da yer alan
indirgenmis nakit akimlarn tablosundan da gorilecedi (izere gelistirilmis arsa dederi yaklasik
114.150.000,-TL (20.044 TL/m?) olarak bulunmustur.
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17.2. Projenin Halihazir Durum ve Tamamlanmis Degeri

Yukaridaki varsayimlar altinda Sayfa 37'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosundan da gorllecedi lizere 17725 ada, 9 parselde yapi ruhsatlari alinan ancak hentiz

insai faaliyetlere baslanmamis olan projenin buglnden sonraki nakit giris cikiglarn ile

hesaplanan halihazir durum degeri 205.150.000,-TL, tamamlanmis durum degeri ise

260.000.000,-TL mertebesindedir.

| TUAL YAKA PROJESI
(TL)
ingaat varsayimlari
Toplam Arsa Alani (mz) 5.695,00
Toplam ingaat Alani (m?) 2.349,00
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 2.325,00

2026 2027 2028 2029
Satig Varsayimlan
Satilabilir Konut Alani m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 127.334 159.093 186.996 215.045
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 296.052.121 369.890.633 434.765.557 499.980.391
Satig Orani 33% 33% 33% 0%
Yilik Ongériilen Fiyat Artig Orani 30% 20% 15% 15%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 25% 15% 10% 10%
Reel iskonto Orani 30% 20% 15% 15%
1/ iskonto Faktorii 1,14 1,42 1,67 1,92
IEtkin Vergi Orani 0% I
Konut Satig Gelirleri 98.674.172 123.321.537 144.907.360 0
Satig Orani 33% 33% 33% 0%
Kiimiilatif Satig Oram 33% 67% 100% 100%)
Yillik Satig Geliri (TL) 98.674.172 123.321.537 144.907.360 0
ingaat Maliyet Artisi 25% 15% 10%
ingaat Maliyeti (TL/m2) 27.808 33.352 37.528
ingaat ilerleme Orani 20% 50% 30%
insa Edilen m2 470 1.175 705
ingaat Harcamalari 13.064.172 39.171.900 26.446.238
Serbest Nakit Akimi 85.610.000 84.149.637 118.461.123 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 75.165.938 59.134.874 70.824.819 0
31/12/2025 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL) 205.150.000
31/12/2025 itibari ile Projenin Tamamlanmis Durum Degeri (TL) 260.000.000
31/12/2025 itibari ile Girigimci Kari (%35) diisiilmiis gelistirilmis arsa degeri (TL) 114.150.000
Arsa m2 Birim Degeri (TL) 20.044
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18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

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

Aciklamasi
Gorilecegi Uzere kullanilmasi miamkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine
yakindir.
17725 ADA 9 NOLU PARSELIN DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 106.500.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 114.150.000

Ancak parsel Gzerinde planlanan proje igin yapi ruhsatlar alinmis oldugundan gelir
indirgeme yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun gorlilmis ve parselin dederi
114.150.000,-TL olarak belirlenmistir.

Parsel Uzerinde planlanan projenin halihazir durum dederi ise gelir yontemi ile
hesaplanmis olup 205.150.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:
Rapor konusu projenin insai calismalari henitz baslamadigindan kira dederi analizi
yapilmamigtir.
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 Uzerinde kisitlayict 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 gercevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar

Projenin arsa dederi gelir indirgeme yontemi ile 114.150.000 TL olarak hesaplanmistir.
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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 bolinmis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

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 ruhsatlari ve diger gerekli belgeler alinmistir.
Belediye dosyasi (zerinden yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan sirecte

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 6 adet villadan olusacak Tual Yaka projesi insa edilecektir. Yapi

ruhsatlari alinmis olup dederleme tarihi itibariyle henliz insai faaliyetlere baglanmamistir.

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

Rapora konu tasinmazin GYO portféylinde “Proje” bashdi altinda yer almasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Tual Yaka projesinin yerinde vyapilan
incelemelerinde, konumuna, arsasinin yuzolgimi blytkligtine, imar durumuna, insai
blyulkliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullari

itibariyle,

1. Arsa degeri igin;
114.150.000,-TL (YUzondortmilyonyUzellibin Tlrk Lirasi);

2. Halihazir durum degeri igin ise,
205.150.000,-TL (ikiyiizbesmilyonyiizellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

KDV (%?20) dahil arsa dederi 136.980.000,-TL ; projenin halihazir durum dederi ise
246.180.000,-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 Danismanhik A.S.

Fotograflar

Uydu Gériintiileri ve Imar Durumu
Yap1 Ruhsatlar1

Takbis Belgesi

SPK Lisans Belgesi

Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang¢ KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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GENEL BILGILER

ilce: MERAM Ada: | 17725
Mahalle: YAKA Parsel: 9
Alan: 5693.466m2 Pafta: -

YAPILASMA KOSULLARI

Plan Fonksiyon: KONUT insaat Nizami:  [KiZ-AYRIK
Kat Adedi: 2 On Bahge: 5
K.ALK.S (Emsal): 02 Yan Bahge: 3
TA.K.S: 0,15 Arka Bahge: -

Aciklama: Belirtiimeyen Hususlarda Mevzuat Hukimlerine Gore Yapilasiiacaktir.

iIMAR PLANINA iLi$KIN BILGILER

Mer'i imar Plani: Plan Notu: Plan Notu icin Tiklayiniz. .
KBB Meclis Karar KBEB Meclis Karar
Tarihi: Sayist:
Koruma Kurulu Karar Koruma Kurulu Karar
Tarihi: Sayisi:
Plan Onay Tarihi: Olgek:  1/1000
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Kaydi Olugturan: OSMAN DAG ( DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 17725/9
Taginmaz Kimlik No. | 58632242 AT Yiizblglm{m2): 569500
Whige: KONYA/MERAM | Bagpmeiz BOIGm Nitellk:_
Kurum Adt Meram BHim Beut
Mahialle/Kby Adc YAKA Mah mﬂa
Mevkii: . w Net
Clt/Sayfa No: 27/2625 T
Kayit Durum: Axtif Arss Pay,
Ann Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8l Agikiama Malik/Letitar | Tesis Kurum Tarlh- | Terkin
Yavmiye s;:o':l-

Beyan Dogal Sit - Strdurblebilic Koruma ve Kontrolli Kuflansm Alans( Sablon: Meram -
Kiltte Ve Tablat Variklannin Gruplanmasina Yonellk Belirtme. ) 27-08-2020 1003 -
23108

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye :
906123611 (SN:B579041) DAG GAYRIMENKUL . 71 5695.00 | 5695.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degisikligi
13-10-2025
56281

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

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

2/2

Takbis Belgesi

S 4
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'l'spAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN %

A

Degerleme Uzmanligh Lisansin almaya hak kazanmistr. / Y4

{

'
B e /
(__ __/,:j [/[_/(//i;
¥Zivs TOPRAK

KGO
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

LOTUS

Tarib 03022007 NacAe154

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sernaye Viyasas Kurola nun  Seemaye Fayasasmds Fasliyotto Bulunanlar Jgn
Lasansdaima sv Sicil Tutmoays gkin Bsesbar Hablands Tebhid « (VIRI2K7) uyurnincs

Ercan MESE

Gayrimenkul Degerleme Lisanam almaya hak kazanmighic

/M‘J #
Leseme SIANLIOGLY Tl FRIVGAY L2
LISANSLANGA VE SICIL MuDiRd GENEL MUDDR
Lisanslar

4
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

W\
A\

TDUB

PeRRITE O P T

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877

Sayin Ercan MESE
(T.C. Kimlik No: 25360103628 - Lisans No: 406154 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

LOTUS

Mesleki Tecriibe Belgeleri

4
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