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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Abdurrahmangazi Mah., Ebubekir Caddesi, No:2,
1991 nolu parsel

Sancaktepe/ istanbul

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARiHi

24 Kasim 2020

RAPOR TARIHi

27 Kasim 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Parsel ve (izerinde yer alan insai yatirnmlar

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 1991
nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETi

“Ticaret+Konut Alani” (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen parseldeki insa
halindeki “Metrolife” projesinin mevcut ingai seviyesiyle ve

RAPORUN KONUSU tamamlanmasi durumundaki

yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

dederinin tespitine

Konu degerleme
diizenlemeleri
“Degerleme

raporu,
kapsaminda

RAPORUN TURU Raporlarinda

Sermaye

GYO
Bulunmasi

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

Piyasasi Kurulu
portfoyll igin ve
Gereken Asgari

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SANCAKTEPE ILGESi, ABDURRAHMANGAZI MAHALLESI’'NDE YER
METROLIFE PROJESININ ARSA DEGERI

119.500.0000,-TL

SANCAKTEPE ILGESi, ABDURRAHMANGAZi MAHALLESi’NDE YER
ALAN 1991 PARSEL ve UZERINDE YER ALAN INSAI YATIRIMLARIN
HALIHAZIR DURUM DEGERI

426.800.000,-TL

SANCAKTEPE iLGESi, ABDURRAHMANGAZI MAHALLESi’'NDE YER
ALAN 1991 PARSEL UZERINDEKI METRO LiFE PROJESININ
TAMAMLANMASI DURUMUNDAK] DEGERI

554.600.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE FANISMANLIK A.S. "

Akgun I Merkezi Kat:
7 18 Acibadam, Ka

Kadikoy V DefliaM348375
ITO 2757490339
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESHi

Abdurrahmangazi Mah., Ebubekir Caddesi, No:2,
1991 nolu parsel

Sancakte istanbul

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1124

DEGERLEME TARIHi

24 Kasin 2020

RAPOR TESLIM TARIHi

27 Kasim 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki inga
halindeki “Metrolife” projesinin  mevcut insai
seviyesiyle ve tamamlanmasi durumundaki Pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyll igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

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

SIRKET ADRESE 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) TARIMI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS$ TARIM VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALIN1S TARIM VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYES1 75.000,-YTL
siMDixl SERMAYESL 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRES1

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktag/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI

873.193.431,32TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%25,43

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi

OTUS

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

Bu rapor, asadida belirtilen tebli ve duzenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

-Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gérilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkuliin Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir,. Musteri  tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS




8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir milkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim igsleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

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

kabul edilmigtir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigl icin makul bir sire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

‘Y"‘/j{\
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

LOTUS.

Raporda yer alan gorlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,
Tumii kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapiimig galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdidimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumiu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiri sorumluluk tagimaz.

Miilkiin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayllmigtir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanhgimiz digindadir. Bu tir

miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz,




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitiar

SAHiBi Samandira Mobilya Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1 hisse)
iLi- iLCESI Istanbul - Sancaktepe
MAHALLES1 Samandira

PAFTA NO 5

ADA NO --

PARSEL NO 1991

NiTELiGi Arsa

ARSA ALANI 18.962,47 m?2
YEVMIYE NO 31890-31999

CILT NO 275

SAHIFE NO 27443

TAPU TARIHI 30.12.2016

10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TAKBIS sisteminden 18.11.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir drnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tagsinmaz (zerinde

asagidaki notlara rastlanmistir.

5 lar BSlimii:

e Ebubekir Caddesi No:14'deki yapi 6306 sayili

(04.04.2017 tarih - 8391 yevmiye no).

kanun geredince riskli yapidir.

e TEDAS Genel Mudirligu lehine 34,65 m2’lik kissmda trafo yeri 47,95 kisimda kablo

gecis yeri olmak lizere toplam 82,60 m?2’lik kisimda kira serhi. (09.10.1997 tarih -

3698 yevmiye no).

10.3. Takyidat Agiklamalari

Riskli yapi serhi parsel Gzerinde dnceden yer alan yapilara aittir. Yapilar yikilmigtir. Bu notlar

tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

TEDAS lehine olan trafo ve kablo gegisleri icin olan kira serhi tasinmazin alim, satim ve

kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

LOTUS




11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Sancaktepe Belediyesi Imar Midirlidi’'nde yapilan incelemelere goére konu parsel
“Ticaret+Konut” (T+K4) Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlan;

KAKS: 1,65

TAKS: 0,50

Hmax: 6 kat seklindedir.
Plan Notlari:

2 Parsel buyuklugu 3500 m2den biyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri (izerinden uygulama
yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

o  Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer alabilecegi gibi konut
ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda zemin Ustl katlarda ofis olarak
kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal: 0,25'i gegmeyecektir.

° Ayrica, bu alanlarda kittuphane, nikdh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi, mize, sinema,
tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiltirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri de yer alabilir. Bu
fonksiyonlara iliskin uygulama ilge Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

° Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma degerlerinde artis
olmamas! sartiyla; Ozel Soysal Kiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortadgretim, Ozel Saghk Tesis Alanlar yapilabilir,
ancak Ozel Egitim, Ozel Saghk ve Ozel Soysal Kiitiirel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer

alamaz.

imar Plan Goriintiisii

LOTUS




11.2. imar dosyasi incelemesi

Sancaktepe Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 1991 parselde 7 bloklu konut ve

ticari birimlerden olusan site icin alinmis olan yapi ruhsatlarl bulundugu gérilmustir. Projede

ingai faaliyetler devam etmekte olup blok bazinda ingaat seviyeleri farklidir. Ruhsat tarihleri, kat

adetleri, toplam ingaat alanlari, yapi siniflari ve bagimsiz béliim sayilan asagida verilmistir.

Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje hakkinda dizenlenmis herhangi bir yap tatil

tutanadi, enciimen karan vb. olumsuz belgeye rastlanmamistir.

TADIATRUNSATH | o | poe | AN Cvoruam | mee | kuwanm | vae | veivae | 1S OECISIKLG

TARIM ' {m?) KAT SAYISI | SAYISI AMACI SINIFI | RUHSATI TARIH RUHSATITARIN
29.03.2019 | 2019/34994 | A | 10.945,31 18 117 MI\E/SEKiE;\‘(EgiF S| ac | 30062017 28.05.2018
29.03.2019 | 2019/34991 | B | 11.761,86 18 101 MESKEN 4C | 30.06.2017 28.05.2018
29.03.2019 | 2019/34997 | ¢ | 11.227,56 18 122 MESKEN 4c | 30.06.2017 28.05.2018
29.03.2019 | 2019/34995 | D 6.680,04 14 54 MESKEN 4A | 30.06.2017 28.05.2018
29.03.2019 | 2019/34996 | E 7.836,89 18 61 MESKEN 4c | 30.06.2017 28.05.2018
29.03.2019 | 2019-34992 F | 11.406,62 18 101 MESKEN 4C | 30.06.2017 28.05.2018
29.03.2019 | 201934993 | G | 74.02531 5 68 | OFISVEISYERI | 4A | 30.06.2017 28.05.2018

TOPLAM | 133.883,59 624

11.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlan, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Yapilan

Iptalleri v.b. konular

incelemede herhangi

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

bir

encimen karan,

mahkeme kararn

v.b.

duruma

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

29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yap: denetimi hakiinda kanun uyarinca denetim yapan yapi

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

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yap! denetim faaliyetleri Avrupa Ulke Yapi Denetim A.S. tarafindan yiruttlmektedir.

Adres: Tatlisu Mahallesi, S$enol Gilines Bulvari, A Blok, No:2A/7 E Blok,

Umraniye/ISTANBUL
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11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Samandira Maobilya Sanayi ve Ticaret A.$. milkiyetine
30.12.2016 tarihinde gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim iglemi
bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir. Samandira Mobilya San. ve Tic.
A.S. sirketinin hisselerinin tamami 26.09.2016 tarihli yénetim kurulu karariyla Sinpas GYO
tarafindan satin alinmigtir. Hisse devrine iligskin belge rapor ekinde yer almaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Imar Planinda meydana gelmis bir degisikli ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir. Tasinmazin eski parsel humarasi 272 olup yola terk, satin alam ve tevhit
islemleri sonucu 1991 olarak degismistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Proje hen(iz ingsa asamasindadir. Bloklarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina badhdir. Bu durumda; bagimsiz bdltimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, eleklrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gati
onarimi ve kiremit aktarimas! ve ybnetmelife uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar y6netmeliklerinde belirtilecek tasiyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin Ozelliklerine gore yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalan ile g¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yelkilidir. Bu Kanunun yiirtirllije girmesinden 6nce yapiimis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup yapi imalatlari devam etmektedir. Yapilan incelemede proje
genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit editmemigtir.
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11.5.6. Proje Bilgileri

Sancaktepe Belediyesi Arsivinde vyapilan incelemelerde 1991 parselde 7 bloklu
konut+ticari Gnitelerden olusan site igin alinmis olan yapi ruhsatlan bulundugu gérilmastar.
Ruhsatlar A, B, C, D, E, F ve G bloklar igin alinmis olup saha ziyareti tarihi itibariyle arsa
Uzerindeki bloklarin farkli seviyelerde insai faaliyetlerinin devam ettigi tespit edilmistir. Yapi
ruhsatlarina esas toplam ingaat alani 133.883,59 m? dir. Dederlemede ruhsata esas kullanim
alani dikkate alinmigtir. S6z konusu projenin halihazir durum dederi ruhsati alinmis olan
mevcut proje ve ingai tamamlanma seviyesine gore takdir edilmistir.

Rapor iceriginde takdir edilen deder mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsat
alinip badimsiz bélim artisi, yapi alani artisi gibi dedisikler olmasi durumunda bulunacak

deder farkh olabilir.

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

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Abdurrahmangazi
Mahallesi, Alparslan Caddesi lizerinde konumlu 1991 parsel (zerinde insa edilmekte olan
Metrolife Projesi‘dir.

Sancaktepe Belediyesi ve Meydan Park karsisinda yer alan proje Sancaktepe Metro
Istasyonu’nun yaninda konumlanmaktadir. Yakin gevresinde Sinpas Ege Boyu ve Ajaoglu My
Village siteleri, Samandira lisesi, Abdurrahmangazi Ortaokulu, Recep Tayyip Erdogan Kongre
Merkezi - Nikah Salonu ve Samandira Endistri Teknik ve Endiistri Meslek Lisesi gibi noktalar
bulunmaktadir.

Gegmis donemde dlizensiz bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan déniisim
galismalanyla yeni bir ¢cehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle (Metro) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bdlgede Sinpas Lagln,
Kelebekia, Koycediz, Gedizler Evre ve Elysium Life gibi gok sayida prestijli proje yer
almaktadir.

Tasinmazin ulasim badlantiss TEM Samandira Gigeleri ve Yenidodan - Sile yolu
{izerinden saglanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglaniyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’'na 1,7 km., Atatirk Caddesi'ne 2 km., Sancaktepe

Kaymakamligi'na 3 km., Sabiha Gékcen Havalimani‘na 21 km. mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bdige analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biylkllik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlart goz 6nline alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2019 yih itibariyle niifusu 15.519.267 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
dojuda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagdli Saray, batida Tekirdag'a
bagh Gerkezkdy, Gorlu, glineybatida Tekirdad'a badlh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne badl Korfez, giineydojuda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Boazi'na
ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintii ve gurultd kirlidi gibi ikincil sorunlar da

gbze garpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyodlu, Blylkcekmece,
Catalca, Cekmekady, Esenler,
Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gungéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kiigikgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarlyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu
ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farklilagsma gérulur.
En yluksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yuksek yapilar, nifusun hizli biyumesi géz énine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek ¢ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
alisveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik  yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayni zamanda en

blyilk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titin gibi Grtnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grlnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim araglan, kadit ve kadit
artnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyilkk paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bojaz  képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bliylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timdne yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankaailikla birlikte ulagtirma-
haberlesme sektdrii %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'i yillarin baginda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylik sektdrdur.

"(/) S
oo S s I

LOTUS



istanbul genelinde tim orman alanlart koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalii ve Boaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baglamigtir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, gehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihgin yapildidi biiyilk merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan istanbul
Havalimani'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek
gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer albr. Istanbul Havalimarmi hava ulagiminda en biiyik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli wulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiylk bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarim ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir.
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12.2.2. Sancaktepe Iigesi:

2008 yilinda ilge statlisiine kavusan Sancaktepe’nin kuzeyinde Cekmekdy, glneyine
Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, dodusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunmaktadir. Ilgenin yiizélcimi 61,90 km? dir. Sinirlan dahilinde toplam 20 mahalle ve 1
kéy vardir. Yavuz Sultan Selim Képrisi'nin badlantt yollari bu ilge sinirlan igerisinden

gecmektedir. 2016 yili nlifus sayimi verilerine gére 377.047 niifus bulunmaktadir.

?F MENOY
SANCAKTERE

Sancaktepe idari Haritasi/Uskiidar - Cekmekdy Metro istasyonlan
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blyiime 2018 yilinda saglam bir gérintd gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyime trendlerinin bélgesel olarak buylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki giigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hasilattaki
biyime hizinin azaldigt ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gézlenmistir. Blylume
hizindaki yavaslama, OECD iilkelerinde dzellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlegik devletleri bu trendin disinda kalmigtir. Ancak Amerika’nin yasadigt ekonomik
bliyumenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de gz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit siireci ve
Dunya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Gin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlisii 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tiim Dinya‘’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli diisisler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektdrdeki etkileri 6nlimizdeki sirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir,

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk ¢eyredinin baglarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almigtir.
2019 yiinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda %1,5

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gegen Yilin Aym: Dénemine Biiyiime Oranlar (2019-2020)

“Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda 2.5 -9.4
Giinek Kore 2.7 1.4
Amerika 2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan 4.2 -7
Fransa 4.3 -18.9
Almanya 4.3 “M1.3
italya 4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre 8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya 8.7 21.5
ingiltere 9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 4.4
Brezilya 114 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Gdriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir onceki yilla gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ¢ok farkli etkenin de etkisiyle biiylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmug 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyime oranlan yakalanmigtir.
2019 ythnda blyiime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgiinin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Ginumiiz itibariyle GSYH blyukligine gore Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Biyiik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmigstir. 2020 yih Eylll
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gdre yulk %11,75 dir. TUFE 2020 yil Eyldl ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gdstermistir.

Issizlik oranlan ise son iic yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2020 yili Agustos
déneminde igsiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gdre 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Issizlik oram 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gergeklesti. Tanim disi igsizlik
orani 1,0 puanlk azalig ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir 6nceki yilin aynt dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanhk azalig ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %385,9 olarak gergeklesmigtir. 2020 yili Eylil ayi itibariyle 12 aylik cari igslemler
agigi 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tirkiye)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan

Tiirkiye ekonomisi, 2020’nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmigtir.

2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %3,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

we
23
150
200 704 F00A K06 FOY MG 2H0N 2010 1011 1013 3011 3054 0120154201 D1%-3C14-J016-J0IA.2018-1DE T-IN 1 7-3017-2017- L 4-J0IA- 30142018, JOFS- 119 1019- 205 6. XXM JO00-
l. J b n L] " ¢ i (LI ! " W ' 1} ] L ' n [ [} q

a

Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazr Ulke-Ulke Gruplarina liskin BUydme Tahminlerl (%)

Avro Bolges! ABD Brezilys Rusya Hindistan THC Japonya
2, a,2 6,
IMF -4,3 5,8 -4,1 -10,3 i,J
31 2,8 2,8 8,8 82
2, 11 14 42 6,1
2020 | -6,0/-7,6, -91/-11,5 -7.3/-85 -74/91 -80/100  -37/-7.3 -2,6/-37 6,0/-73
2021 | s2/28 6535  a1/19 42024 6/a, 7.9/81 68/a5 21/05
_ 2019 24 1,2 2,3 11 13 a2 6,1 07|
A 2020 -5,2 9 -6,1 -8,0 6,0 3,2 10 61
Bamkasi ] 2 {d 'y
2021 a,2 as 4,0 2,2 21 3,1 6, 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhg Ekonomik Gérinmim (Eylil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitge Gergceklesmeleri

2020 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitge 29,7 milyar TL agtk vermistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élglide bir
daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baglamis; gayrimenkul ve ingaat sektoériinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizhik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan
gekmigtir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektdrini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diisiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi ddnemde reel sektér ve tlkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérii iehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye galistidl bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektoriinde her donemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul dranleri “erigilebilir fiyath”
oldudu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlaninin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glclu
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maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.




Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élciide etkileyen ve gok sayida yan sektére
destek olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkuilerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve iretilen toplam lnite sayisi ile proje gelistirme hizinda dugtise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatirnm

amagli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Kaynak: TUIK, 2020 yih verisi 9 aylktir.

2018 yilinda disik bir performans cizen ingaat sekt6érii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Gin’de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayllmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdri bu
durgunluktan payint almistir. Karantina streci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimig, konut kredisi faizlerindeki diigiis ve kampanyalar

Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulagtirmigtir.
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Ticari hareketliliin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blyik artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasli uygulamaya baslarken parasal sikilagma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmig, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agmigtir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artisla %10,25ten %15’e ylkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacagi disinildiginde
gayrimenkul sektdriinii kisa vadede zorlu bir siirecin bekledigi ongorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektdr paydaslarinin risk istahinin azaldidi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatinm
planlamalarina adirlik verecekleri dustnilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi
metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje asamasinda olan biyik altyap: yatinmlarinin yani
sira blyuksehirlerin sirekli artan nifusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla
arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olugtuju lokasyonlarda geligtiricilere firsatlar
sunmaktadir. Son dénemde yabanc yatinmcilarin Ulkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul
pazarinda yabanclya yapilan satiglarda bu etki goérilmektedir. 2020 Eylil ayinda satilan toplam

konut adedinin %4,4’Unl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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2013 - 2017 yillar aras konut satiglar
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2015 yulo konut satglars
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2017 wils konut satiglar
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

Déviz kurunda yaganan dalgalanmalarin maliyetler lizerinde olusturdugu baski,

Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satiglarinda yaratacagi dénemsel
daralma,

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrl ve 3. Havalimant vs.) ilgi odagdi olmaya

devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul

piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan énlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dogal

ilgisinin canh kalmasindan dolayi iyi bir yil gegirmektedir.

Rapora Metrolife Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin gokga yer aldigi bir bélgede

konumlanmakta olup énemli ulagim avantajlarina sahiptir. Proje cagdas teknik altyapi imkanlari

ve sosyal alanlan bilinyesinde barindirmakta olan proje bdlgenin yeni bir cazibe merkezi olarak

6ne gikmasina katki saglayacaktir.
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13. YAPININ iNSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik/Blok
YAPININ YASI Inga Halinde

KAT ADED1 Bkz. Aciklamalar

KULLANIM ALANI

Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogdalgaz)
ASANSOR Mevcut

GUVENLiK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Ozelliklerin tamami proje tamamlandiginda mevcut olacaktir.
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14. AGIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Metrolife Projesi 18.962,47 m? yiizélclimii 1991 parsel (izerinde yer almaktadir.

Parselin dértgen seklinde bir geometrik yapist bulunmakta olup Ebubeklir Caddesine cephesi
yaklasik 90 m., Alparslan Caddesi‘ne cephesi ise yaklagik 125 m. dir.

Parselin Ebubekir Caddesine, Alparslan Caddesine ve Ebubekir Caddesine cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlari panellerle ¢evrilmigtir.

Parsel topografik olarak hafif edimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel lizerinde Sinpag Metrolife projesi ingaati devam etmektedir.

Bolgede altyap) tamamlanmigtir.

Metrolife Projesi:

Sinpas Metrolife projesi 18.962,47 m? alan (izerinde 7 bloktan meydana gelmektedir.

Proje biinyesinde 554 adet konut, 70 ticari Ginite olmak Uzere toplam 624 bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

Proje blinyesinde 1 adet ticari blok, 6 adet konut blogu bulunmaktadir.

1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tiplerinden olusan projede yaklasik 11 bin m? alanl cars,
meydan ve bahgelerden olusan yasam alanlan bulunmaktadir.

Proje biinyesindeki sosyal donatilar;

» Spor Merkezi » Seyir Teraslar

» Etkinlik Meydani » Cocuk oyun alanlan,

» Carsi Meydani > Bisiklet ve yilriyus alanlari

> Acik hava gs6minesi > 2 adet agik havuz (E-F Bloklarin ¢atilarinda)
> Sus havuzlan » Kafe — Restoran

» Saglk Parki » Kamerah givenlik

» Kapal otopark > Kapal Havuz

Dederleme tarihi itibariyle projede insai faaliyetler devam etmekte bloklarin ingaat seviyeleri
farklihk gostermektedir. Genel Ingaat seviyesi %65 mertebesinde olup asagidaki tabloda blok

Gzellikleri ve halihazir ingaat seviyeleri sunulmustur.
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TOPLAM TOPLAM TOPLAM | BAGIMSIZ MEVCUT GENEL
BLOK INGAAT ALANI | ORTAK ALAN BAGIMSIZ KAT BOLOM NITELIGI INSAAT INSAAT
(M2) BOLUM ALANI SAYISI SAYISI SEVIVESi SEVIVES]
117 i
A 1094531 | 331984 7.625,47 18 | (115 mesken | MESKEN®OFIS | o,
o VE ISYERI
+ 2 isyeri)
B 11.761,86 4,034,78 7.727,08 18 101 MESKEN 67%
C 11.227,56 3.317,35 7.910,21 18 122 MESKEN 61%
D 6.680,04 2.269,22 4.410,82 14 54 MESKEN 31% 65%
E 7.836,89 2.707,13 5.129,76 18 61 MESKEN 28%
F 11.406,62 3.671,96 7.734,66 18 101 MESKEN 71%
G 7402531 | 4296931 | 31.056,00 5 68 OfSNE 70%
iSYERI
TOPLAM 133.883,59 62.289,59 71.594,00 624

Sinpas GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgilere gore proje biinyesindeki konutlarin toplam
satilabilir alani 52.504 m?, ticari Gnitelerin toplam satilabilir alani ise 33.488 m? dir. Bu
alanin 9.717 m? lik kismi satilabilir perakende alani, 23.771 m? si de satilabilir depo alanidir.
G Blok, Cadde cephelerinde cephesinde zemin seviyesinde ve bodrum katlar olarak yaygin
kitle seklinde tasarlanmis olup diger bloklarin konutlardan olugsan katlarni yaygin blok
Uzerinde ylkselmektedir.

Projenin Ebubekir Caddesi cephesinde ¢arsi ve meydan alani bulunmakta olup diikkanlar yan
cephedeki caddeler (izerinde siralanmaya devam etmektedir. Halka agik olan meydan
alaninda siis havuzlarn ve rekreasyon alani alanlar tasarlanmigtir.

Projedeki daire tipleri agagida liste halinde sunulmustur.

] SATISA ESAS BRUT KULLANIM
DAIRE TIPI ADEDI AT D

1+1 284 62-76

2+1 132 111-149

3+1 120 131-200

4+1 18 256- 264

s
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkd en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmam tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldudunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yuksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindijinda mevcut durumda oldudu gibi lzerinde imar durumuna uygun
olarak yapi ruhsatlanina uygun bir konut+diikkan projesi insa edilmesinin en uygun kullanim

sekli olacadi dustnltlmektedir.
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16. DEGERLENDiIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giglii Yonler

Ulagim imkaniarinin kolayhigi

Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi
Parsel izerinde geligtirilen projenin cagdas
sehircilik anlayigina uygun olarak gerekli
sosyal imkén ve donatilara sahip olmasi
Reklam kabiliyeti

Ticari alanlann (cadde diikkanlan)
mevcudiyeti

Yapt ruhsatiarinin bulunuyor olmasi
Parselin imar durumu
TEM Otoyolu ve Sile

ulagilabilecek bir konumda olmasi

Yolu’'na rahat
Tamamlanmis altyap:
Tercih edilen bir bolgede yer almas:

Firsatiar

Projenin Sancaktepe Metro istasyonunun
yani basinda olmasi

Gelismekte olan bir bdlgede yer almasi
Cadde diikkanlarinin bdlgeye getirecegi
hareketlilik

Metro istasyonun acgilmast ile yasanacak

muhtemel deger artisa

LOTUS

Zayif Yonler

insaatin heniiz tamamlanmans olmasi

Kat irtifakinin heniiz kurulmamis olmasi

Tehditler

Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinli olumsuz yonde etkilemesi
Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisis
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimiari Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynntih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varlia iligkin dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
dedildir. Segim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glgli ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

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

17.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimt varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim: ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

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

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdézlemlenebilir

islemlerin sdz konusu olmasi.

X /) =S
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Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorulmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dénemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirhkhklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlija veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varliin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 8nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin gilvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag! anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme 6lgitleri).

Karstlastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya o6nemli &lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilagtirmal bir analizini
yapmasi gerekir. Bu Kkargilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet dodguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icgin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergek.lesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

() katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katihmcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varliin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 8nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmast halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla agirhklandiriip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasit,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus olmasit.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki deerinden varligt tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varliin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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a)

b)

o))

d)

Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin énemli
belirsizliklerin bulunmasit,

Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asagida belirtilen ana bashklar altinda yapimigtir.
1. Arsanin dederi
2. Projenin halihazir durum degeri
3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

18.1. Arsanin degeri
Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen ydntemler kullanmimigtir,
A. Emsal Karstlagtirma Yaklasimi
B. Gelir Indirgeme Yaklagimi

18.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje yetkilileri ile

yapilan gériismelerden faydalanilmig; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmig ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gériilebilirlik, konum, biyukllik, imar durumu gibi kriterler dahilinde

karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gérisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanilmigtir,
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Bdlgede yer alan benzer projeler:
EGE BOYU

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 672

ARSA ALANI: 40.550

BLOK ADEDI: 17

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadir. Kapali otopark,

cocuk parklari, agik havuz, agtk spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru

gibi donatilar mevcuttur.

SINPAS KELEBEKIA

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 440

ARSA ALANI: 47.000

BLOK ADEDI: 24 M2 ARALIGI: 62-188

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 440 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari,
acglk spor alanlan, fitness merkezi, aglk ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi

donatilar mevcuttur.
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SINPAS KOYCEGiz

KONUT ADEDI: 291

ARSA ALANI: 26.000

BLOK ADEDI: 13 M2 ARALIGI: 67 - 203

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje biinyesinde 291 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklar,
aclk spor alanlari, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan, biyolojik gdlet gibi

donatilar mevcuttur.

GEDIZLER EVRE

‘

-] 4
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KONUT ADEDI: 443

ARSA ALANI: 55.000

BLOK ADEDI: 10 M2 ARALIGI: 45 - 221
DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Proje blnyesinde 291 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, tenis kortu,

cocuk parklari, agik spor alanlari, fitness merkezi, paten yolu, pilates alani ,havuz,

gibi donatilar mevcuttur.
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AYDOS COUNTRY

KONUT ADEDI: 914

ARSA ALANI: 50.000

BLOK ADED]I: 27 M2 ARALIGI: 69 - 2209

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Aydos ormanina olan yakinhdi ile dikkat geken projede Projede ylzme havuzu,
fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol sahasi, ytriyls ve bisiklet yolu

saglikh ve zinde bir yasam igin birgok sosyal aktivite alani gelistirilmis.

RESIM ISTANBUL

KONUT ADEDI: 1310

ARSA ALANI: 81.000

BLOK ADEDI: 28 M2 ARALIGI: 67 - 230

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje biinyesinde 1.310 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, aghk-kapali
havuz, tenis kortu, c¢ocuk parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi, ylrlyus

yolu, golet gibi donatilar mevcuttur.
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Piyasa Bilgileri

Gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagdidaki tespitlerde bulunulmustur.
rsa Em

1-Emsal: Necdet Oztiirk Emlak - SATILIK - 533 666 65 06

Sancaktepe’de yer alan, konut+ticaret alam imarli 1.007 m? yiiz6l¢iimlii parsel 6.500.000,-TL
bedelle satihktir. (~ 6.455, TL/m?)

2-Emsal: Mal sahibi - SATILIK - 538 934 53 63

Sancaktepe Osmangazi Mahallesinde yer alan, konut+ticaret alam imarh 1.150 m?
yiizélgiimlii parsel 7.500.000,-TL bedelle satihktir. (~ 6.522, TL/m?)

3-Emsal: Remax City Emlak - SATILIK - 532 402 11 33

Sancaktepe Osmangazi Mahallesinde yer alan, konut+ticaret alami imarh 1.881 m?
yiizolciimlii parsel 14.000.000,-TL bedelle satiliktrr. (~ 7.443, TL/m?)

4-Emsal: Mal sahibi - SATILIK - 530 333 23 43

Sancaktepe Eyiip Sultan Mahallesinde yer alan, konut+ticaret alami imarh 1.600 m?
yiizolgiimlii parsel 14.950.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 9.344, TL/m?)

5-Emsal: Trendhome Gayrimenkul - SATILIK - 532 325 48 12

Tasinmazla aym bolgede yer alan, konut+ticaret alani (Emsal:1,60) imarli 9.500 m?
yiizélciimlii parsel 55.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 5.790, TL./m?)

6-Emsal: Mal Sahibi- SATILIK - 555 846 13 98

Taginmazla ayni bolgede yer alan, konut alani (H:6 kat) imarl 1.550 m? yiiz6l¢iimlii parsel
6.900.000,-TL bedelle satihiktir. (~ 4.450, TL/m?)

o salleri:

1-Emsal: Rexart Sancaktepe - SATILIK - 532 257 05 57

Lagiin Istanbul projesi biinyesinde 2. katta yer alan 209 m2 kullanum alanh daire 1.740.000,-TL
bedelle satihktir. (~ 8.325, TL/m?)

2-Emsal: Rexart Sancaktepe - SATILIK - 532 257 05 57

Lagiin Istanbul projesi biinyesinde 2. katta yer alan 256 m?2 kullarum alanl daire 2.450.000,-TL

bedelle satiliktir. (~ 9.570, TL/m?)
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3-Emsal: Next Gayrimenkul - SATILIK ~ 216 969 61 25

Kelebekia projesi biinyesinde 2. katta yer alan 72 m? kullanim alanl1 daire 400.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 5.688, TL/m?)

4-Emsal: Efe Gayrimenkul - SATILIK - 543 454 58 71

Kelebekia projesi biinyesinde 3. katta yer alan 125 m2 kullanum alanh daire 750.000,-TL bedelle
satihktir. (~ 6.000, TL/m?)

5-Emsal: Seeworld Gayrimenkul - SATILIK - 532 255 55 15

Egeboyu projesi biinyesinde 4. katta yer alan 126 m?2 kullanim alanh daire 1.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 7.936, TL/m?)

6-Emsal: Royalty Team - SATILIK - 532 100 08 21

Gedizler Evre Projesi 2. Etap biinyesinde 2. katta yer alan 141 m? kullarum alanh 3+1 daire
760.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 5.390, TL/m?)

7-Emsal: Rexart - SATILIK - 532 257 05 57

Gedizler Evre Projesi biinyesinde 5. katta yer alan 66 m2 kullanim alanh 1+1 daire 390.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 5.910, TL/m?)

8-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK - 530 774 03 26

Aydos Country Projesi biinyesindeki blokta 5. katta yer alan briit 125 m? kullanim alanl
oldugu beyan edilen 3+1 daire 890.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 7.120, TL/m?)

9-Emsal: Coldwell Banker - SATILIK - 532 420 25 26

Aydos Country Projesi biinyesindeki blokta bahge katta yer alan briit 170 m? kullanim alanl
oldugu beyan edilen bahge kullaniml 3+1 daire 1.450.000,-TL bedelle satiliktir.

(~8.530, TL/m?)

10-Emsal: Erdogan Emlak - SATILIK - 532 412 76 20

Resim [stanbul Projesi biinyesindeki blokta 12. katta yer alan briit 145 m? kullanim alanlt

oldugu beyan edilen 2+1 penthouse daire 735.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 5.070, TL/m?2)
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Satilik Ticari E m
1-Emsal: Uzman Emlak - SATILIK - 505 378 85 42
Tasmmaz ile aym bolgede, Metrolife giris nizamiyesinin karsisinda yer alan 460 m?2 (bodrum
kat: 230 m2 + zemin kat: 230 m?) kullanim alanh diikkan 1.660.000,-TL bedelle satihktir.
(Bodrum katin kullanim alani 1/3 oraninda yansitilmistir.) (~ 5.407, TL/m?2)
2-Emsal: Bagomeroglu Emlak - SATILIK - 534 988 18 95
Tasinmaz ile aym bolgede yeni binada yer alan 110 m2 (bodrum kat: 50 m? + zemin kat:
60 m?) kullanim alanlh diikkan 700.000,-TL bedelle satiiktir. (Bodrum katin kullanim alani
1/3 oraminda yansitilmistir.) (~ 9.090, TL/m?)
3-Emsal: Smart invest Gayrimenkul - SATILIK - 216 225 07 48
Tasimnmaz ile aymu bolgede yeni binada yer alan 190 m? (bodrum kat: 95 m2 + zemin kat:
95 m?) kullanum alanli ana caddeye cepheli diikkan 2.100.000,-TL bedelle satiiktir. (Bodrum
katin kullanum alani 1/3 oraninda yansitilmustir.) (~ 16.535, TL/m?)
4-Emsal: Uzman Emlak - SATILIK - 505 378 85 42
Tagmmaz ile aymi bolgede yeni binada yer alan 140 m? (bodrum kat: 70 m? + zemin kat:
70 m?) kullanim alanl diikkan 660.000,-TL bedelle satihiktir. (Bodrum katin kullanim alam
1/3 oraninda yansihlmstir.) (~ 7.097, TL/m?2)
5-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94
Ebubekir Caddesi {izerinde yer alan yer alan 130 m2 (bodrum kat: 65 m?2 + zemin kat: 65 m?)
kullanim alanli diikkan 1.530.000,-TL bedelle satiiktir. (Emsal cadde iizeri konumda olup

bodrum katin kullanim alan1 1/3 oraninda yansitilmstir.) (~ 17.500, TL/m?)

L

o

LOTUS oy -




Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi (Arsa)
Pazarhikh Fonksiyomwe
Birim Satig Birim Alan Yapilagma Toplam Dilizeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme Deger (TL)
3 Cadide
. CephelifSancaktapo
Miilk 18.96247 m2 Konut + Ticaret Alam Meydan Kavgaginda 6.300
Dizeltme Dizeltme TikaYene Dizeltme Dizeitme
Oram Ao Qram Lejant Ovant [T Oram Oram
Emsal 1 6.455 -10% 1.007 -20% Benzer 0% |Dshakotu| 30% 0% 6.455
Emsal 2 6.522 -10% 1.150 -20% Benzer 0% |Dahakotiz| 20% -10% 5.870
Emsal 3 7.443 -10% 1.881 -20% Benzer 0% |DahaKoti| 20% -10% 6.699
Emsal 4 9344 -10% 1.600 -20% Benzer 0% |Dahakati| 20% -10% 8410
Emsal 5 5.790 -10% 9.500 -10% Benzer 0% |Dahakoti| 25% 5% 6.080
Emsal & 4450 -10% 1.550 -20% Konut Alan: 5% Daha Ko6ti 20% -5% 4.228

Emsallerde pazarlik payl olarak %10 dlzeltme yapiimistir. Emsal

taginmazlarin yapilagma

haklarl genel olarak rapora konu parselle benzerdir. Emsallerin konumiari Metrolife parselinin

3 Cadde cepheli olmasi ve kavsak konumunda yer almasindan dolayl daha kétldir. Konu

tasinmazin yiiz élgimleri kiiglik oldugundan negatif yénde diizeltme yapiimigtir.
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Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

Q
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Emsal Analizi (Konut)
Pazarhkh
Birim Satig Birim Alan Toptam Diizeltiimis
Fiyati {TLy Fiyan Dézefmmy Serefiye Manzara K Diizeltme Defier (T
Konu
Milk 6.200
Orame Mam fel ) Droruems Drane Drumaman Orom Dxrsrms Gram Caom

Emsal 1 8.325 10% 203 O Daha lyi -2 Benzer 155 Benzer R ~-30% S.828
Emsal 2 5.570 -13% 256 (1) Daha lyi -200% Benzer 0% Benazer (5] -30% 6.699
Emsal 3 5.688 -13% 72 [ Benzer R Benzer D% Daha kotid 13% [+5) G.643
Emsal 4 6.000 -10% 125 [y Benzer 0 Benzer 123 Daha katlu 10% 0% &,000
Emsal 5 7.936 -183% 128 [ Benzer 0% Benzer 253 Benzer 0% -1C3% 7.182
Emsal 6 5.390 -10% 141 [rE] Benzer 02 Benzer kb Benzer 56 -10% 4,851
Emsal 7 5.910 -185% 3 Gis Benzer 02 Benzer % Benzer O% -10% 5.315%
Emsal 8 7.120 -10% 125 T Benzer [*5] Benzer 055 Caha Kotit 103 (5] 7.120
Emsal 9 8.530 -10% 170 [+ Benzer 0% Benzer v Daha Kotik 10% [+£3 3.530
Emsal 10 5.070 -10% 145 055 Benzer % Benzer [ Daha Kotk 10% [t 5.07D

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden segilmis olup beyan edilen satig

fiyatlarindan pazarlik pay distlmistir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin gergek kullanim
alanlarina uygunlagtiriimasi igin %10 oraninda alan dizeltmesi yapilmistir. Bina kalitesi/Yag

kriteri ve Konum/Serefiye dlzeltmesi proje ozelliklerine gére yapilmigtir.
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Emsal Kroki Tablosu (Dilkkan Emsalleri):
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Emsal Analizi (Diikkan)
Pazarhikh
BirimSatig | Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyah Diizeltmesi ingaat Kalitesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miiltk 10.680
Dz Dz Diiz. ik, Dilz.
Oeam Alam [ ) Durumu Orant Durumu Orami Ovam
Emsal 1 5.407 -15% 307 0% Benzer 0% Daha kot 20% 5% 5677
Emsal 2 9.090 -15% 77 0% Benzer 0% Daha koti 50% 35% 12272
Emsal 3 16.535 -15% 127 % Benzer 0% Daha iyi -10% -25% 12.401
Emsal 4 7097 -15% 93 Q% Benzer % Daha kétii 30% 15% 8162
Emsal 5 17.500 -15% 130 0% Benzer 0% Benaer 0% -15% 14.875
Emsaller parsel yakinindaki diikkanlardan segilmis olup fiyatlarindan pazarlik pay!

distulmistir.

yapilmustir.
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Ulagilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle konu tasinmaz igin takdir edilen arsa m? birim degeri, toplam degeri agsagidaki tabloda

sunulmustur;

Samandira 1991 Parsel
Yiizol¢iimii 18.962,47

Takdir edilen m’ birim deger (TL/m?)(*) 6.300

1991 Nolu Parsel igin Takdir Edilen

Yuvarlatilmig Toplam Deger (TL) 119.500.000

18.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi)

Bu ydntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin bugiinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlart, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin buglnki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal

yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2020 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz

oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2021 ve sonrasl igin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 lzerinde alinmistir.
Toplam insaat Alani:

Sinpas GYO vyetkililerinden alinan bilgiye gdore proje biinyesindeki konutlarin toplam satilabilir alani
52.504 m?, ticari (nitelerin toplam satilabilir alani ise 33.488 m? dir. Bu alanin 9.717 m? lik kismu satilabilir
perakende alani, 23.771 m? si de satilabilir depo alanidir. Parseldeki toplam satilabilir alan 85.992 m? olarak
alinmistir. Toplam insaat alani ise ruhsatlarin toplam alani olan 133.883,59 m? dir.

r 1s Siiresi:

Konut alanlarinin 2021 yil igin ortalama 6.200,-TL/m2 birim fiyat ile, ticari alanlarin ise ortalama
10.680,-TL/m?2 birim fiyat ile satlacag varsayilmigtir. Hesaplamalarda birim satis degerinin her yil bir &nceki
yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayllmistir.

Konutlarin 2021 yilinda %25‘inin, 2022 yilinda %30°unun, 2023 yilinda %20’sinin, 2024 yilinda %15‘inin,
2025 yilinda ise kalan %10unun satilacad, ticari Gnitelerin ise 2021 yilinda %15'inin, 2022 yiinda %20‘unun,
2023 yilinda %25'sinin, 2024 yilinda %?20'inin, 2025 yilinda %10’unun, 2026 yilinda ise kalan %10°unun

satilacadi varsayllmigtir.
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Na Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Konu parseldeki proje insaatinin kalan % 35 lik kisminin 2021 yii sonuna kadar tamamlanacag

varsayllmigtir.

Insaat Maliyetleri:

Ikame maliyet yonteminde kullanilan birim ingaat maliyetinden hareketle projenin geri kalan % 35'lik
imalatlan icin yapilacak toplam maliyet yaklagik 121.833.000 TL olarak belirlenmigtir. Kalan imalatlann 2021
sonuna kadar tamamlanacadi varsaydmis olup 2021 yili icin % 15 mertebesinde bir maliyet artigl
ongérllmustir. Buna gore kalan ingaat maliyeti 140.000.000 TL olarak alinmigtir.

INA modelinden arsa dederine ulasilabilmesi igin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden
%25 mertebesinde girisimci kan digiimistdir.

Ozet olaralk:

Yukandaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikiglan ile sayfa 59'da yer alan indirgenmig
nakit akimlan tablosundan da gorilecedi Uzere proje arsasinin dederi yaklasik 115.200.000,-TL
(6.075 TL/m?) olarak bulunmustur.

18.2. Projenin Halihazir Durum Degeri
Projenin halihazir durumuyla dederinin tespitinde asagida belirtilen ydntemler
kullaniimistir.
1. Ikame Maliyet Yaklagimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi
18.2.1. ikame Maliyet Yaklagimi
Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve ingai degeri olmak Uzere iki bilegeni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas olmayip
toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif btiytikltiklerdir.)
Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yénteminden yararlaniimig, insai deder
tespitinde ise piyasada yayginlikla gergeklesen (yapimcl kurulusun karini havi) ingaat maliyetleri
g6z éniinde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve ingai yatinm dederlerine tasinmazlarin hayata

gecmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

a. Arsa degeri:
Yukarida hesaplanmis olup 119.500.000,-TL'dir.
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b. 1Insai dederi:
Rapora konu projenin;
Toplam insaat alani: 133.883,59 m%dir.
Yapi Maliyeti : 2.000,-TL (2020 yili 4C sinifi birim maliyeti)
Ek Maliyetler : % 30 (Proje-ruhsat-damismaniik vb. proje gelistirme maliyetieri ile Altyapi-peyzaj
maliyetleri)
Insaat Seviyesi : % 65
Toplam Maliyet : 133.883,59 m? x 2.000,-TL/m? x 1,30 x 0,65
= 226.260.000,-TL olarak belirlenmistir.

c. Uygunlagtirma:
Tasinmazin dederine yatinma kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin arsa
dederi + ingaat maliyeti (izerinden % 25 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam ingai deder) x % 25

= 345.760.000,-TL x 0,25

= 86.440.000,-TL olarak belirlenmistir.

Buna gdre projenin halihazir durum dederi :
119.500.000,-TL + 226.260.000,-TL + 86.440.000,-TL = 432.200.000,-TL'dir.

18.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
Arsa dederinin tespiti icin hazirlanan ve sayfa 59'da sunulan INA tablosundan da gérllecedi
{izere projenin buglnden sonraki nakit giris cikiglariyla belirlenen halihazir durum dederi

~ 426.800.000 TL mertebesindedir.

18.3. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Projenin buglinki rayiglerle tamamlanmigs halinin dederi, ikame maliyet yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi olmak (zere iki yontemle belirlenmistir.

Mevcut durum dederinin tespitinde kullanilan Ikame maliyet yaklagimi ydntemindeki
hesaplamalar ve tamamlanma orani % 100 kabul edilerek projenin buglinki rayiglerle
tamamlanmis olmasi halindeki dederi ~ 584.495.000,-TL olarak belirlenmistir.

Yine mevcut durum dederinin tespitinde kullanilan Gelir Indirgeme yaklagimi yéntemindeki
varsayimlar aynen uygulanarak ve 2021 yilindan baslanmak iizere sayfa 60’da yer alan INA
tablosundan da gériilecedi (zere projenin bugiinkil rayiglerle tamamlanmis olmast halindeki
dederi ~ 554.600.000 TL mertebesindedir.

Her iki ydntemle belirlenen dederler birbirine yakindir. Ancak nihai deder olarak gelir
yontemiyle bulunan degerin alinmasi uygun gorilmis ve projenin buginki rayiglerle

tamamlanmis olmasi halindeki degeri 554.600.000 TL olarak belirlenmistir.
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METROLIFE PROJESI - Halihazir Durum

(TL)

ingaat varsayimlan

Toplam Arsa Alani (m?) 18.962,47
Toplam ingaat Alani (m?) 133,883,59
ingaatin Siresi 1yl
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 52,504
Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 33.488
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlan
Satilabilir Konut Alanm m* Basina Ortalama
Satig Fiyati (TL) 6.200 6.944 7.638 8.402 9.074
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441.151.209 476.443.306
Satis Orani 25% 30% 20% 15% 10%
Satilabilir Ticari Alan m* Basina Ortalama Satis
Fiyati (TL) 10.680 11.962 13.158 14.474 15.631 16.882
Azami Yilhk Satig Geliri (TL) 357.651.840 400.570.061 440.627.067 484.689.774 523.464.955 565,342,152
Satis Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
I Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Oram 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1/ iskonto Faktorii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39
[ Etkin Vergi Orami 0%
Konut Satis Gelirleri 81.381.200 109.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331 0
Satig Orani 25% 30% 20% 15% 10%
Kiimiilatif Sattg Oram 25% 55% 75% 90% 100%
Azami Yilhk Satis Geliri (TL) 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441.151.209 476.443.306
Yilhk Satig Geliri (TL) 81.381.200 109.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331
Ticari Unite Satis Gelirleri 53.647.776 80.114.012 110.156.767 96.937.955 52.346.496 56.534.215
Satis Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 35% 60% 80% 90% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 357.651.840 400.570.061 440.627.067 484.688.774 523.464.955 565.342.162
Yilhik Satig Geliri (TL) 53.647.776 80.114.012 110.156.767 96.937.955 52,346.496 56.534.215
ingaat Harcamalan 140.000.000
Serbest Nakit Akimi -4.971.024 189.490.345 190.366.077 163.110.636 99.990.826 56.534.215
Serbest Nakit Akimimin Bugiinkii Degeri -4.537.903 145.366.668 123.761.426 90.637.523 47.899.162 23.654.344
19/:11/_2020 Itibar lle Projenin Halihazir Durum 426.800.000
Degeri (TL)
Mevcut insai Dederi (TL) 226.260.000
Girigimci Kari (%20) diisiilmiis arsa degderi (TL) 115.200.000
Arsa m2 Birim Degeri (TL) 6.075
\ /) A
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METROLIFE PROJESI - Tamamlanmig Hali

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 18.962,47

Toplam Insaat Alani (m?) 133.883,59

Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 52.504

Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 33.488

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlan
Satilabilir Konut Alami m* Basina
Ortalama Satig Fiyati (TL) 6.200 6.944 7.638 8.402 9.074
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441.151.209 476.443.306
Satis Orani 25% 30% 20% 15% 10%
Satilabilir Ticari Alan m? Bagina Ortalama
Satig Fiyat (TL) 10.680 11.962 13.158 14.474 15.631 16.882
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 357.651.840 400.570.061 440.627.067 484.689.774 523.464.955 565.342.152
Satig Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Orami 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1 / iskonto Faktril 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39
[ Etkin Vergi Orami 0%

Konut Satis Gelirleri 81.381.200 109.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331 0
Satis Orami 25% 30% 20% 15% 10%
Kiimiilatif Satis Orani 25% 55% 75% 90% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441.151.209 476.443.306
Yillik Satig Geliri (TL) 81.381.200 109.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331
Ticari Unite Satig Gelirleri 53.647.776 80.114.012 110.156.767 96.937.955 52.346.4986 56.534.215
Satig Orani 15% 20% 25% 20% 10% 10%
Kiimiilatif Satis Orant 15% 35% 60% 80% 90% 100%
Azami Yilik Satis Geliri (TL) 357.651.840 400.570.061 440.627.067 484.689.774 523.464.955 565.342.152
Yillik Satig Geliri (TL) 53.647.776 80.114.012 110.156.767 96.937.955 52.346.496 56.534.215
Serbest Nakit Akimi 135.028.976 189.490.345 190.366.077 163.110.636 99.990.826 56.534.215
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 123.264.027 145.366.668 123.761.426 90.637.523 47.899.162 23.654.344
19/11/2020 Itibari lle Projenin Halihazir
Durum Degeri (TL) S35 00:000

LOTUS




19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Agiklamasi
Arsa Degeri:
Gorllecegi lzere kullanilmasi mumkiin olan iki yontemle bulunan arsa degerleri

birbirlerine yakindir.

FARKL! DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMI$ DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 119.500.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 115.200.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin biliylik oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Kargilagtirma Yéntemi” ile bulunan degerin alinmasi
uygun goriilmis ve buna gére arsa dederi 119.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

Halihazir Durum Degeri:

Projenin halihazir durum dederinin tespiti kullanilmasi mimkin olan iki yontemie

belilenmigtir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 432.200.000
GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI 426.800.000

Kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler birbirine yakin olup projenin
halihazir durum dedgeri igin “Gelir indirgeme Yaklagimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gorulmus ve buna gére projenin hélihazir durum degeri 426.800.000,-TL olarak belirlenmistir.

Projenin tamamlanmis olmasi halindeki dederi igin ise yine gelir indirgeme yaklasimiyla

belirlenen dederin (554.600.000 TL) alinmasi uygun gorilmistir.
19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut durumda projenin ingaatli devam etmekte olup kira dederi analizi yapilmamistir.

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

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
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19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Gériis
Tasinmazlar {(izerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve &nemli Olgide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme konusu arsa lzerinde gelistirilen projenin halihazir durum dederi ikame maliyet
yéntemine gére 475.710.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Arsa degeri emsal karsilastirma yéntemine gére 119.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kistmlarin degerleme analizi

Migterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsihgdi yontemi kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkullerin ingaatlari blok bazinda farkli seviyelerde devam
etmektedir. Yap! ruhsatlarnn alinmistir. Belediye dosyasi lizerinden yapilan incelemede dederleme
tarihine kadar olan siiregte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi

Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Taginmaz 30.12.2016 tarihinde edinilmistir. Parsel Uzerinde Sinpas Metrolife projesinin

ingaat! devam etmektedir.
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19.12. Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadii Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve

(r) bentleri:

c¢) Portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumileri sakhdir.

d) Gergeklegtireceklari vaya yatinm yapacaklan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmig
olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhigin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik émriini tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kotugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimig yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gérunmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa sz konusu yapilarin yikilacadinin ve gerekmesi halinde
gayrimenkultn tapudaki nitelijinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hiukmt aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.

Tasinmazin Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &énemli 6lgude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda riskli yapr beyan notu bulunmaktadir. S6z konusu not yikilmis olan eski
yapilara aittir. Tasinmaz niteligi tapu kayitlarinda “Imalathane ve Mustemilati olan Arsa”
vasfindan “Arsa” vasfina cevrilmistir. Halihazirda parsel lzerinde Sinpas Metrolife Projesi insa
edilmektedir. Yapi ruhsatlari ve diger yasal izinler ahnmistir.

Degderlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “Projeler”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen Sinpas Metrolife projesinin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin ylizélgimi biyikligine, imar
durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiz ekonomik kosullan
itibariyle;

1. Arsa degeri igin,

119.500.000,-TL (Yilizondokuzmilyonbesyuzbin Tirk Lirasi)

(119.500.000,-TL <+ 7,9088 TL/USD (*) = 15.110.000,-USD)

(119.500.000,-TL + 9,4237 TL/Euro (*) = 12.681.000,-Euro)

2. Halihazir Durum Degeri igin,

426.800.000,-TL (Dortylizyirmialtimilyonsekizytizbin Turk Lirasi)

(426.800.000,-TL + 7,9088 TL/USD (*) = 53.965.000,-USD)

(426.800.000,-TL + 9,4237 TL/Euro (*) = 45.290.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Dederi icin ise,

554.600.000,-TL (Begylzellidortmilyonaltiylizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(554.600.000,-TL + 7,9088 TL/USD (*) = 70.124.000,-USD)

(554.600.000,-TL + 9,4237 TL/Euro (*) = 58.852.000,-Euro)

(*) 27.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 9,9237 TL; 1,- USD = 7,9088 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.
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Arsanin KDV dahil (%18) dederi 141.010.000,-TL; projenin halihazir durumuyla KDV dahil
dederi 503.624.000,-TL ; tamamlanmis haldeki KDV dahil degeri ise 654.428.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikimlerince GYO
portfoyiinde “Projeler” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhg: A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Kasim 2020

(Degerleme tarihi: 27 Kasim 2020)

Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhik A.S.

Eki:
Fotograflar

L.OTLE BAVHIMENKUL DI
VE DANISMANLIKA.S.

e  Yapi ruhsatlan

609 031 8479
I No: 542757/490339

e Plan Ornegi

e Vaziyet Plani

o Maket Goriiniimleri ve Gorseller

o Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Kap Bildirimi

e Sirket Degerleme Raporu

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerlegfie Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans Mo;,/#00114) (Lisans No: 403030)
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