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1. RAPOR OZETI

DEĞERLEMEYİ TALEP EDEN sİNPAş GAYRİMENKUL YATIRIM oRTAKLIĞI A.ş.

DEĞERLEMEsİ YAPILAN
GAYRİMENKULÜN ADRESİ

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

DAYANAK sözLEsME 18 Kasım 2020 tarih ve 11B9 - 2o2o/o23 no ile

DEĞERLEME TARİHİ 24 Kasım 2o2o

RAPOR TARIHI 27 Kasım 2o2o

DEĞERLENEN
TAŞINMAZIN TÜRÜ

Parsel ve üzerinde yer alan inşai yatırımlar

DEĞERLENEN
ı,ıÜı_xİYeT HAKLARI

Hisseli mülkiyet

TAPU eİı_ciı_ent özerİ İstanbul ili, Sancaktepe ilçesi, Samandıra Mahallesi, 1991
nolu parsel (Bkz. Tapu Kayıtları)

IMAR DURUMU OZETI "Ticaret+Konut Alanı" (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen parseldeki inşa
halindeki "Metrolife" projesinin mevcut inşai seviyesiyle ve
tamamlanması durumundaki Pazar değerinin tespitine
yönelik olarak hazırlanmlştır.

RAPoRUN TÜRÜ

Konu değer|eme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu
düzenlemeleri kapsamında GYo portföyü için Ve
"Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari
Hususla rı" içerecek şeki lde hazırlanmıştır.

GAYRİMENKuL İçİı,ı rexDİR oLuNAN ToPLAM DEĞER (KDV HARİç)

ı19.5oo.oooo,_TlSANCAKTEPE İLçEsİ, leouRRAHMANGAZİ MAHALLESİ',NDE YER
METRoLIFE PRoJEsİıuİıı ARSA DEĞERİ

426.8OO.OOO,-TL
SANCAKTEPE İLçEsİ, laoURRAHMANGAZİ MAHALLESİ'NDE YER

ALAN ı991 PARSEL ve ÜzrnİNDE YER ALAN İı,ışnİ YATIRIMLARIN
HALİHAZIR DuRUM DEĞERİ

554.6OO.OOO,-TL
SANCAKTEPE İLçEsİ, ıeouRRAHMANGAZİ MAHALLESİ',NDE YER

ALAN 1991 PARSEL ÜzenİııoEKİ METRo LİFE PRoJESİNİN
TAMAMLANMASI DURuMuNDAKİ DEĞERİ

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Değerleme UzmanıSorumlu Değerleme Uzmanı

M. KIVANç KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114) ,t

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

GAYRiılENKuL
A.ş.

Sok. No:37

l(adıköy
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2. RAPoR gİı-cİı_enİ

oeĞenı-eı{ evİ TALEP EDEN sİr,ı pnŞ clyıİ ı,t e N Ku L VATIRIM onrnxı-ıĞI A.ş.

oeĞenı-rııesİ YAPILAN
clvnİı{eır xu ı-ü x eonesİ

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

DAYANAK sozLEşME 18 Kasım 2020 tarih ve 11B9 - 202o/o23 no ile

ııÜşrenİ ııo ı189

RAPOR NO 2O2O | 1'.24

DEĞERLEME TARİHİ 24 Kasın 2020

RAPOR TESLIM TARIHI 27 Kasım 2o2o

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen parseldeki inşa
halindeki "Metrolife" projesinin mevcut inşai
seviyesiyle Ve tamamlanması durumundaki Pazar
değeri nin tespitine yönel i k olarak hazırlanmıştı r.

RAPoRUN rÜnÜ

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu
düzenlemeleri kapsamında GYo portföyü için Ve
"Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari
Hususları" içerecek şekilde hazırlanmıştır.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kıvanç KILVAN - Sorumlu Değerleme Uzmanı
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Değerleme Uzmanı
Lisans No: 403030

RAPoRA KoNU GAYRİMENKUL
İçİx şİnxerİMİz TARAFINDAN
YAPILAN soN Üç DEĞERLEMEYE
İı-İşxİır eİı_cİı_en

Konu taşınmaz için şirketimiz tarafından ilk kez
değerleme raporu hazırlanmaktadır.

){4,I\
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3. şİnxer ıİreİrenİ

4. ııüşrenİ ıİı.eİı-rnİ

=/i*,r.../tEW
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şİnxır roı LoTUs cRyRiırırNxuı- orĞrRı-EME VE DANIŞMANLIK A.Ş.

sİıxşıı'ııııxııİ Kadıköy/İSTANBUL

şİıxıı ıonıgİ Gömeç Sokak, No: 37 Akgün iş Merkezi Kat 3/8- 347L8
Acıbadem - Kadıköy/ isrnNeuL

TELEFON
(0216) s4s 48 66-(0216) 54s 48 67
(0216) s4s 9s 29-(02L6) s4s BB 91
(0216) s4s 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com
Kuiltİı.ıı3 fllıgcİl"} TARİırİ 10 Ocak 2005
sE Rinıvı FüYıAı$A!9! KıütuL
KAY,üIiüA Atltiı[ş tııİr vı
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BAiüı0Gıı'ıK DUtrİlüil,ıilt Vl
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALııtı3 tııİr' vİ lüıAR t{o

12 Mart 2OO9- 3073

TİcAırtr *tcİı xo 542757/490339
KUıU|-I!C $RHAYışİ 75.000,-YTL
şİı,ıoİxİ ııtiiAYıüİ 600.000,-TL

ŞİRK:? üııvıNı sINPAŞ GAYRIMENKUL YATIRIM oRTAKLIGI A.Ş.

şİnxıfix ıoıısİ Dikilitaş Mahallesi, Yenidoğan Sokak, No: 36, 34349
Beşiktaş/ISTANBUL

TELEFON NO (2L2) 3L0 27 OO

E.MAIL info@sinpaş.com.tr

KURIJLuş Gİseİı-) TARİHİ 22.12.2006
KAYITLI SERMAYE TAVANI 1.000.000.000,-TL

öoıxıı,İş şlRı,lAYEsİ 873.t93.43L,32 TL

HALKA AçIKLIK oRANI o/o25,43

FAALİYET KoNUsU

Şirket, Sermaye Piyasası Kurulu'nun Gayrimenkul Yatırım
ortaklıklarına ilişkin düzenlemeleriyle belirlenmiş usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, 9ayrimenkule daya|ı
sermaye piyasası araçları, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayalı haklar, sermaye piyasası araçları ve
Kurulca belirlenecek diğer varlık ve haklardan oluşan
portföyü işletmek amacıyla paylarını ihraç etmek üzere
kurulan Ve Sermaye Piyasası Kanunu'nun 48inci
maddesinde sınırı çizilen faaliyetler çerçevesinde olmak
kaydı ile Sermaye Piyasası Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatlnm ortaklıklanna İıişkin Esaslar Tebliğ'nde izin verilen
diğer faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasası
kurumudur.

U5 Z{i?t}i 1.|"2ıİ'



5. DEöER].EME R,APoR.U]IUN,TEBIİĞİN ı. MADDEsİilİN 2. FIKRAsI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRI/ANMADIĞI HAKKINDA
AçIKL/ri{A

Bu rapoı', aşağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmlş olup, Sermaye

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır.

- Sermaye Fiyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı "Sermaye Piyasalarında Faaliyette

bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ" ekinde yer alan

"Değeı'leme R.aporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular"

- Sermaye Piyasası Kurulu'nun IItr-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme

Standartları Hakkında Tebliğ"

- Sermaye Piyasası Kurul Kaı"ar organı'nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile

uygun görülen Uluslaı' Arası Değerleme Standartları (2oL7)

6. ııüşrrnİ TALEPLEnİırİır ı<nPsAMI VE VARsA GETİRİLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpaş Gayrimenkul Yatırım ortaklığı A.Ş. 'nin talebiyle yukarıda adresi belirtilen

ve şirket portföyünde yer alan gayrimenkulün Türk Lirası cinsinden pazar değerinin tespitine

yönelik olarak hazırlanmıştır. Müşteri tarafından getirilmiş herhangi bir sınırlama

buIunmamaktadır.

7. DEĞERLEME İşı-euİilİ sıxınLAYAN vE oLUMsuz vöuoe
ETKİLEYEN FAıtrönı-en
Herhangi bir sınırlayıcı ve olumsuz faktör bulunmamaktadır

7
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8. DEĞER TnNtrMI vE GEçEnı-İı-İx KoşULIARI
Bu rapor' müşterinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkulün pazar değerinin

tespitine yönelik oIarak hazırlanmıştıı'.

Paıır dığıııi:

Bir mülkün, istekli alıcı Ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi

sahibi kişiler olarak, u)/gun bir pazarlama sonraslnda değerleme tarihinde gerçekleştirecekleri

alım satım işleminde el değiştirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır.

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen

kabul edilmiştir.

- Alıcı Ve satlcl makul ve mantıklı hareket etmektedirler.

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

faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır.

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır.

_ Gayrimenkullerin aIım - satım işİemi sırasında gerekebiIecek finansman, piyasa faiz

oran ları üzeri nden gerçekleŞti riI mektedi r.

\

8l
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9. UY€UNtuK BEYANI vE ıCsıTtAYIcI KoşULLAR
Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz.

a. R.aporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Tümü kişisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmış çalışmalaı'ın sonucudur.

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya geleceğe

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı

bulunmamaktadır.

c. Veı.diğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacl lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden

saptanmlş olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya da sonraki

bir olayın oluşmasına bağlı değildir.

d. Şirketimiz değerlemeyi ahl6ki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirmiştir.

e. Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel

değişiklikleı'in ve ekonomide yaşanabilecek olumIu ya da olumsuz gelişmelerin raporda

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz.

f . Mülkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik,

depremsellik vb.) Veya yaplsal sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu hususlar, zeminde ve

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanl slra uygulama

projelerindeki incelemeler sonucu açlklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dışındadır. Bu tür

mühendislik ve etüt gerektiren koşullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz.

t, -a
.''ı"4|'i, il*
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SAHIBI Samandıra Mobilya Sanayi ve Ticaret A.Ş. (1/1 hisse)

İı_İ_ İrçtsİ İstanbul - Sancaktepe

MAHALı.Esİ Samandıra

PAFTA NO 5

ADA NO

PARSEL NO 1991

xİrtıİĞİ Arsa

ARSA ALANı 18.962,47 m2

YEv}rİYE ilo 31890-31999

CILT NO 275

SAHİFE No 27443

TAPU TARİHİ 30.t2.2076

10. TAşINMAZIN TAPU ıGYITLARI
10.1. Tapu kayıtları

10.2. Tapu Takyidatı
Değerlemesi yapılan gayrimenkuller ile ilgİli herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ilişkin bir

sınırlama) olup olmadığı hakkında bilgi, varsa söz konusu gayrimenkulün gayrimenkul yatırım ortaklığı
portföyüne alınmasına sermaYe piyasası mevzuatü hükümleri çerçevesinde engel teşkil edip etmediği
hakkındaki görüş,

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 18.11.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taşlnmaz üzerinde

aşağıdaki notlara rastlanmıştır.

Bevanlar Bölümü:

Ebubekir Caddesi No:14'deki yap| 6306 sayılı kanun gereğince riskli yapıdır.

(04.O4.2017 tarih - 8391 yevmiye no).

TEDAş Genel Müdürlüğü lehine 34,65 m2'lik kısımda trafo yeri 47,95 kısımda kablo

geçiş yeri olmak üzere toplam 82,60 m2'lik kısımda kira şerhi. (09.10.1997 tarih -
3698 yevmiye no).

10.3. Takyidat Açıklamaları

Riskli yapı şerhi parsel üzerinde önceden yer alan yapılara aittir. Yapılar yıkılmıştır, Bu notlar

taşlnmazın allm, satım ve kiralanmasına engel teşkil etmemektedir.

TEDAŞ lehine olan trafo ve kablo geçişleri için olan kira şerhi taşınmazın alım, satım ve

ki ralan masına engel teşkil etmemektedi r.
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11. BEtEDİYr İucereMesİ
11.1. İınıı'Durumu

Sancaktepe Be|ediyesi İmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelere göre konu parsel

"Tica ret+ Kon ut" (T+ K4) Alan ında kal ma ktadı r. Yapılaşma şartları ;

KAKS: 1,65

TAKS:0,50
Hmax: 6 kat şeklindedir.

Plaıı Notlırı,:

Parsel büyüklüğü 3500 m2den büyük Konut, Ticaret + Konut alanlarında, emsal değeri üzerinden uygulama

yapllacak parsellerde, mania kriterlerini aşmamak şartı ile avan projeye göre uygulama yapılacaktır.

Ticaret + Konut alanlarında tamamen konut fonksiyonu Veya tamamen ticaret fonksiyonu yer alabileceği gibi konut

Ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarında zemin üstü katlarda ofis olarak

kullanılabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olması durumunda Maksimum Emsal: 0,25'i geçmeyecektir.

Ayrıca, bu alanlarda kütüphane, nik6h salonu, halk eğitim merkezi, huzurevi, çocuk bakımevi, müze, sinema,

tiyatro, ser6i salonu vb. gibi sosyal ve kültürel tesisler ile özel sağlık ve öze| eğitim tesisleri de yer alabilir. Bu

fonksiyonlara ilişkin uygulama ilçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

Plan lejantında Konut, Konut+Ticaret alanına ayrılan alanlarda planda verilen yapllaşma değerlerinde artış

olmaması şartlyla; Özel Soysal Kültürel, Özel Temel Eğitim, Özel ortaöğretim, Özel Sağllk Tesis Alanları yapılabilir,

ancak Özel Eğitim, Özel Sağlık ve özel Soysal Kültürel Tesisi yapılan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer

alamaz.

imar Plan Görüntüsü
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t!.2. İrnır dosyası inccIcmcsİ
Sancaktepe Belediyesi Arşivi'nde yapılan incelemelerde 1991 parselde 7 bloklu konut Ve

ticari biı'imlerden oluşan site için alınmış olan yapı ruhsatları bulunduğu görülmüştür. Projede

inşai faaliyetler devam etmekte olup blok bazında inşaat seviyeleri farklıdır. Ruhsat tarihleri, kat

adetleri, toplam inşaat alanları, yapı sınıfları ve bağımsız bölüm sayıları aşağıda verilmiştir.

Dosyasında yapılan incelemede rapora konu proje hakkında düzenlenmiş herhangi bir yapı tatil

tutanağı, encümen kararı vb. olumsuz belgeye rastlanmamıştır.

11.3. Encümcn Kır,ırları, t{ahkemc Kararları, Rİskli Yapı Tespİtİ, Plan

İptaIleri v.b. konu|ar
Yapılan incelemede herhangi bir encümen kararı, mahkeme kararı v.b. duruma

rastlanmamıştır.

11.4. Yapı Denetim Firması
(Yapı denetim kuruluşu ve dcnetİmleri değcrlemesi yapılan projeler İle İlgiIi olarak,

29l6l7aor tarih ve 47o8 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca denetİm yaPan yapı

donctim kuruluşu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve dcğerlemesi yapılan gayrİmenkul İIe ilgili
olarak gergekleştirdiği denetimlcr hakkında biIgi)

Yapı denetim faaliyetleri Avrupa Üıı<e Yapı Denetim A.Ş. tarafından yürütülmektedir

Adres: Tatllsu Mahallesi, Şenol Güneş Bulvarı, A Blok, No:2A/7 E Blok,

Ümraniye/İsTAN BUL

|"İ.ı
, {kS-*

4C 30.06.2017 28.05.201829.03.20t9 2019/34994 A 10.945,31 18 rt7 MESKEN+OFiS
vr isvrni

101 MESKEN 4C 30.06.20t7 28.0s.201829.03.2019 2079/34997 B t1,.761,,86 18

30.06.2017 28.0s.201829.O3.20t9 2079/34997 c 1,1,.227,56 18 t22 MESKEN 4C

MESKEN 4A 30.06.2017 28.05.20r.829.03.2019 2019/3499s D 6.680,04 74 54

28.0s.201829.03.20L9 2Or9/34996 E 7.836,89 r.8 61 MESKEN 4C 30.06.2017

MESKEN 4C 30.06.2017 28.05.201829.03.2019 2079-34992 F 11.406,62 18 101

oFis VE iŞYERi 4A 30.06.20L7 28.05.201829.03.2019 2019-34993 G 74.025,3L 5 68

TOPIAM 133.883,59 624

rffiiffilffi
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11.5. Son Üç YıI İçerİsİndeki Hukukİ Durumdan Kaynaklanan Değişim
1 1.5. 1.Tapu Müdürlüğü Bİlgilcri

11.5.1.ı. Son Üç Yıl İçindc gcrçckloşcn alım satım bİlgilcrİ
Rapora konu taşınmazlar Samandıra Mobilya Sanayi Ve Ticaret A.Ş. mülkiyetine

30.I2'2016 tarihinde geçmiş olup bu tarihten sonra herhan9i bir alım-satım işlemi

bulunmamaktadır. Herhangi bir hukuki değişim yaşanmamlştır. Samandıra Mobilya San. ve Tic.

A.Ş. şirketinin hisselerinin tamaml 26.09.2016 tarihli yönetim kurulu kararıyla Sinpaş GYo

tarafından satın allnmıştır. Hisse devrine ilişkin belge rapor ekinde yer almaktadır.

1 1.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. İmır ?lınındı llıydanı GıIen Dığİşikliklcr, l(amulaştırma İşlcmleri

v.b. BilgİIer

İmar Planında meydana gelmiş bir değişikli ya da kamulaştırmayla il9ili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadır. Taşınmazın eski parsel numarasl 272 olup yola terk, satın alam ve tevhit

işlemleri sonucu 1991 olarak değişmiştir.

11.5.3. Gayrİmcnkulc İlİşkin olarak Yapılmış Sözleşmelcrc (Gayrimenkul

3ıtış Vııdi Sözlcşmclcri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmelerİ ve Hasılat

Paylaşıımı Sözleşmclcr vb.) İıışrın Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.

1 1.5.4. Gayrimcnkıılün Encrji Verimlİlİk Seıtİfi kası Hakkında Bilgi
Proje henüz inşa aşamasındadır. BIokların enerji verimlilik sertifikasl bulunmamaktadır.

11.5.5. Ruhsat Atınmış Yapılarda Yapılan Değİşİkliklerin 3194 Sayılı İmar

Kanunu'nun 21.. Maddesi Kapsamında Yeniden R.uhsat Alınmasını

Gcr,cktirir Değişİklİkler olup olmadığı Hakkında Bilgİ

Madde 21: - Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede beliıtilen ı.sfı.sna dışında

belediye veya valiliklerden (....) (1) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir. Rufısaf alınmış yapılarda herhangi bir

değişiklik yapılması da yeniden ruhsat alınmasına bağIıdır. Bu durumda; bağımsız bölümlerin brüt alanı

artmıyorsa ve nitelik değişmiyorsa ruhsat, hiçbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; den, iç ve dış sıva,

boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan kaplamaları, elektrik ve sıhhifesı.saf tamirleri ile çatı

onanml ve kiremit aktarılması ve yönetmeliğe uygun olarak mahallin hususiyetine göre belediyelerce

hazırlanacak imar yönetmeliklerinde belirtilecek taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer tadilatlar ve tamiratlar

ruhsata tabi değildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve çevrenin özelliklerine göre yapılar arasında uyum sağIamak, güzel

bir görünüm elde etmek amacıyla dış cephe boya ve kaplamaları ile çatının malzemesini ve rengini tayin

etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yürürlüğe girmesinden önce yapılmış olan yapılar da bu hükme tabidir.

Projede ruhsat alınmış olup yapı imalatları devam etmektedir. Yapılan incelemede proje

genelinde yeniden ruhsat alınmasını gerektirecek bir değişiklik/uygulama tespit ediImemiştir.

5İNPAŞLOTUS ?^I)2--ı) J 1 t?- 4,' 13



11.5.6. Proje Bilgileri
Sancaktepe Belediyesi Arşivi'nde yapılan incelemelerde 1991 parselde 7 bloklu

konut+ticari ünitelerden oluşan site için alınmış olan yapı ruhsatları bulunduğu görülmüştür.

Ruhsatlar A, B, c, D, E, F ve G bloklar için alınmış olup saha ziyareti tarihi itibariyle arsa

üzerindeki blokların farklı seviyelerde inşai faaliyetlerinin devam ettiği tespit edilmiştir. Yapı

ruhsatlarına esas toplam inşaat alanı 133.883,59 m2 dir. Değerlemede ruhsata esas kullanım

alanı dikkate alınmıştır. Söz konusu projenin halihazır durum değeri ruhsatı alınmış olan

mevcut proje ve inşai tamamlanma seviyesine göre takdir edilmiştir.

R.apor içeriğinde takdir edilen değer mevcut projeye ilişkin olup projede tadilat ruhsatı

alınıp bağımsız bölüm artışı, yapı alanı artışı gibi değişikler olması durumunda bulunacak

değer farklı olabilir.

'.2. 
TAşıI{}iA;ZIN çEVR'E VE KoNUMU

I2.l. Konum vG çGvrc lİlgİlcri

Değerlemeye konu taşınmaz, İstanbul ili, Sancaktepe İlçesi, Abdurrahm angazi

Mahallesi, Alparslan Caddesi üzerinde konumlu 1991 parsel üzerinde inşa edilmekte olan

Metrolife Projesi'dir.

Sancaktepe Belediyesi ve Meydan Park karşısında yer alan proje Sancaktepe Metro

İstasyonu'nun yanında konumlanmaktadır. Yakın çevresinde Sinpaş Ege Boyu ve Ağaoğlu My

Village siteleri, Samandıra lisesi, Abdurrahmangazi ortaokulu, Recep Tayyip Erdoğan Kongre

Merkezi - Nikah Salonu ve Samandıra Endüstri Teknik ve Endüstri Meslek Lisesi gibi noktalar

bulunmaktadır.

Geçmiş dönemde düzensiz bir yerleşim alanı olan bölge son dönemde yaşanan dönüşüm

çalışmalarıyla yeni bir çehreye kavuşmakta olup yeni yapılan ve projeleri onaylanmış ulaşım
projeleriyle (Metro) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bölgede Sinpaş Lagün,

Kelebekia, Köyceğiz, Gedizler Evre ve Elysium Life gibi çok saylda prestijli proje yer

almaktadır.

Taşınmazın ulaşım bağlantısı TEM Samandıra Gişeleri ve Yenidoğan _ Şile yolu

üzeri nden sağlanabil mektedi r.

Taşınmaz gerek özel araçlarla gerekse toplu taşıma araçIarıyla kolay ulaşılabilir bir

konumda yer almaktadır.

Taşınmaz TEM otoyolu'na I,7 km., Atatürk Caddesi'ne 2 km', Sancaktepe

Kaymakamlığı'na 3 km., Sabiha Gökçen Havalimanı'na 2l km. mesafede yer almaktadır.
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I2.2. !ölgo ını|İıİ
1-2.2.l. İııtınbuı.İıı:
İstanbul, Türkiye'de yer alan şehir ve ülkenin 81 ilinden biridir. Ülkenin en kalabalık,

ekonomik ve sosyo-kültürel açıdan en önemli şehridir. Şehir, iktisadi büyüklük açısından

dünyada 34., nüfus açısından belediye sınıı.ları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya göre

Avrupa'da birinci, dünyada ise Lagos'tan sonra altıncı sırada yer almaktadır.

20t9 yılı itibaıliyle nüfusu L5.5I9.267 kişidir.

İstanbul 4tro R, 29o D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası,

doğuda Kocaeli Yarıma'dası'ndan oluşur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve

ortada İstanbul Boğazı'ndan oluşan kent, kıızeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a

bağlı Çerkezköy, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, kuzeydoğuda Kocaeli'ne

bağlı Kandıı'a, doğuda Kocaeli'ne bağlı Köı'fez, güneydoğuda Kocaeli'ne bağlı Gebze ilçeleri ile

komşı.ıdur. İstanbul'u oluştuı.an yarımadalardan ÇataIca Avrupa, Kocaeli

ise Asya anakaı'alarındadır. Kentin ortasındaki İstanbuI Boğazı ise bu iki kıtayı birleştirir.

Boğazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Şehitler Köprüleri kentin iki

yakasını birbirine bağlar. istanbul Boğazı boyunca ve Haliç'i çevreleyecek şekilde Türkiye'nin

kuzeybatısında kurııl ııuştur.
Kaı'adeniz ile Marmara Denizi'ni bağlayan ve Asya ile Avrupa'yl aylran İstanbul Boğazı'na

ev sahipliği yapmagl nedeniyle, İstanbul'un jeopolitik önemi oldukça yüksektir.

İstanbu]'un yüksek nüfusu ve ileri sanayi sektörü çevresel konularda pek çok sıkıntıyı da

beraberinde getirrııektedir. l'lava, su Ve toprak kirliliği gibi ana sorunların yanl slra, çarpık
kentleşme ve denetimsizlikten kaynaklanan görüntü ve gürültü kirliği gibi ikincil sorunlar da

göze çarpmaktadır.
istanbul'un toplam 39 ilçesi vardır.

Bu ilçelerin 25'i Avrupa Yakası'nda,

14'ü ise Anadolu Yakası'ndadır.

Bunlar; Adalar, Arnavutköy,

Ataşehir, Avcılar, Bağcılar,

Bahçelievler, Bakırköy, Başakşehir,

Bayrampaşa, Beşiktaş, Beykoz,

Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece,

Çatalca, Çekmeköy, Esenler,

Esenyurt, Eyüp, Fatih,

Gaziosmanpaşa, Güngören, Kadlköy,

Kağıthane, Kartal, Küçükçekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sarıyer, Silivri, Sultanbeyli, Su|tangazi, Şile, Şişli, Tuzla, Ümraniye, Üsküdar ve Zeytinburnu

J
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İstanbul'un tarihi semtlerinden batıya ve kuzeye gidildikçe büyük bir farklılaşma görülür.

En yüksek gökdelenler Ve ofis binaları Avrupa Yakası'da

özellik]e Levent, Mecidiyeköy ve Maslak'ta toplanıı.ken, Anadolu Yakası'nda ise Kadıköy

ilçesindeki Kozyatağı mahallesi dikkat çeker.

Son yıllarda inşa ediIen çok yüksek yapılar, nüfusun hızlı büyümesi göz önüne alınarak

yapılmışlardır. Şehrin hızla genişlemesinden dolayı konutlaşma, genellikle şehir dışına doğru

ilerlemektedir. Şehrin sahip olduğu en yüksek çok katlı ofis ve konutlar, Avrupa Yakası'nda

bulunan Levent, Mecidiyeköy ve Maslak semtlerinde toplanmıştır. Levent ve Etiler'de çok sayıda

alışveriş merkezi toplanmıştır. Türkiye'nin en büyük şirket ve bankalarının önemli bir kısmı bu

bölgede bulunmaktadır. Yakın dönemde finans kuruluşlarının operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksına doğru kaymıştır.

İstanbul, kara ve deniz ticaret yollarının bir kavşağı olması ve stratejik konumu nedeniyle

Türkiye'de ekonomik yaşamln meı,kezi olmuştur. Şehir aynl zamanda en

büyük sanayi merkezidir. Türkiye'deki sanayi istihdamının o/o2O'sini karşılamaktadır. Yaklaşık

olarak 7o38'lik endüstriyel alana sahiptir. İstanbul Ve çevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyağı, İpek, pamuk ve tütün gibi ürünler elde etmektedir.

Ayrıca gıda sanayi, tekstil üretimi, petrol ürünleri, kauçuk, metal eşya, deri,

kimya, ilaç, elektronik, cam, teknolojik ürünler, makine, otomotiv, ulaşım araçları, kağıt ve k6ğıt

ürünleri ve alkollü içkiler, kentin önemli sanayi ürünleri arasında yer almaktadır.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en büyük paya sahip olan sektördür. İlde bu sektörün

gelişmesinde Boğaz köprülerinin, Asya Ve Avrupa gibi merkezler arasında

uzanan otoyolların büyük katkısı vardır. Aynı şekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya

bağlanması ve büyük limanları olması da bu konuda etkilidir. İstanbul ticaret sektörü ülke

toplamının o/o27'sini oluşturur. Dışalım ve dışsatım konusunda da istanbul, Türkiye çapında

birinci sıradadlr. Türkiye'de hizmet Veren özel bankaların tümünün, uIusal çapta yayın yapan

gazetelerin, televizyon kanallarının, ulaşım firmalarının Ve yaylnevlerinin ise tümüne yakınlnın

genel merkezleri İstanbul'dadır. Nitekim İstanbul ekonomisinde bankacılıkla birlikte ulaştırma-

haberleşme sektörü o/oLi'i aşan bir paya sahiptir.

Türkiye'nin büyük sanayi kuruluşlarından pek çoğunun genel merkezi ve fabrikası

İstanbul'da bulunmaktadır. İlde madeni eşya, makine, otomotiv, gemi yaplml, kimya, dokuma,

konfeksiyon, hazlr gıda, cam, porselen ve çimento sanayi gelişkindir. 2000'li yılların başında

payı o/o30'a yakın olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci büyük sektördür.

\
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İstanbul genelinde tüm orman alanları koruma altına alınmış olmakla birlikte sınırlı

mi ktarda orma ncıIı k faaliyeti yürütül mektedi r.

İstanbul'un tarihi, anıtlar ve yapıtların fazlalığı ve Boğaz'a sahip olması nedeniyle gözde

turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yılı itibariyle turizm sektöründe gerileme dönemi

başlamıştıı'.

İstanbul'da ulaşım kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklı şekillerde yapılmaktadır.

Şehir içi, şehirlerarası ve uluslararası taşımacılığın yapıldığı büyük meı.kezIere sahiptir. İlde

havayolu ulaşımının yapıldığı iki sivil havalimanı vardır. İıin kuzeyinde yer alan İstanbul

Havalimanı'nın yapımı tamamlanmış ve halihazırda uçuşlar başlanmıştır. Yurtiçi ve yurtdışı pek

çok merkeze aktarma yapmaksızın uçmak mümkündür. İıoeı<i havalimanlarından İstanbul

Havalimanı, Avrupa Yakası'nda Arnavutköy ilçesinde; Sabiha Gökçen Havaİimanı ise Anadolu

Yakası'nda Pendik ilçesinde yer alır. İstanbul Havalimanı hava ulaşımında en büyük paya

sahiptir.

Karayoluyla ulaşımı ise İstanbul'da özellikle şehirlerarası yolculukta büyük bir paya

sahiptir. Türkiye'nin her iline Ve ayı'ıca Gürcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komşu ülkelere

İstanbuI'dan doğrudan seferler vardır. Anadolu Yakası'nda Harem otogarı, Avrupa

Yakası'ndaysa Büyük İstanbul otogarı hizmet vermektedir. İstanbul otogarı da metroyla kent

merkezine bağlanmaktadır.

Demiryolu ise bu iki ulaşım yoluna oranla daha az tercih edilen bir başka hizmettir.

İstanbul'dan Eskişehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtiçi merkezlerle; Yunanistan,

Bulgaristan, Romanya, Sırbistan, Macaristan, İran, Suriye ve Irak gibi dış merkezlere tren

seferleri vardır.

Deniz yoluyla ise ilde düzenli ulaşım yalnızca yurtiçinde gerçekleştirilir.

istanbul'dan Yalova'ya, Balıkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba Vapuru seferleri vardır. İstanbul

Limanı'na turistik amaçlarIa gelen münferit gemiler dışında yurtdışı varışlı gemi seferi yoktur.

İstanbul'da şehir içi ulaşım ise büyük bir sektördür. otobüsIerle ulaşım sağlayan iETT;

şehir hatları vapurlarını Ve deniz taksi işleten İoo; tramvay, metro, füniküler ve teleferik

hatlarının sahibi İstanbul UIaşım A.Ş.; banliyö hizmeti sağlayan TCDD; dolmuşlar, yolcu

motorları ve ticari taksilerle İstanbul kompleks bir ulaşım ağına sahiptir.
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1-2.2.2. Sancaktepe İlçesi:
2008 yılında ilçe statüsüne kavuşan Sancaktepe'nin kuzeyinde Çekmeköy, güneyine

Maltepe, batısında Ataşehir Ve Ümraniye, doğusunda Pendik Ve Sultanbeyli ilçeleri

bulunmaktadır. İlçenin yüzölçümü 61,9o km2 dir. Sınırları dahilinde top|am 20 mahalle ve 1

köy vardır. Yavuz Sultan Selim Köprüsü'nün bağlantı yolları bu ilçe sınırları içerisinden

geçmektedir.2oL6 yılı nüfus sayıml verilerine göre 377.o47 nüfus bulunmaktadır.
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Sancaktepe İdari Haritası/Üsküdar - Çekmeköy Metro İstasyonları
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12.3. Dünya ıkonomisİne genel bakış
Küresel Ekonomik büyüme 2018 yılında sağlam bir görüntü çizmiştir. 2018 yılı, nispeten

senkronize bir eğilim izleyen büyüme trendlerinin bölgesel olarak büyük değişimler izlediği bir

dönem olmuştur. 2aL7 yılındaki güçlü toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtiçi hasılattaki

büyüme hızının azaldığı ve o/o3,6 - o/o3,7 seviyesinde gerçekleştiği gözlenmiştir. Büyüme

hızındaki yavaşlama, oEcD ülkelerinde özellikle Avı.upa bölgesi ve Japonya'da hissedilmiş olup

Amerika Birleşik devletleri bu trendin dışında kalmıştır. Ancak Amerika'nın yaşadığı ekonomik

büyümenin pek çok mali teşvik ile desteklenmesini de göz ardı etmemek gerekir. Gelişmekte

olan ekonomilerde ise Hindistan güçlü bir toparlanma yaşamlş, bu esnada R.usya ve Brezilya da

nispeten daha iyi performanslar göstermiştir. Çin ekonomisi ise yavaşlama eğilimini

kıramamıştır.

Dünya ekonomisini şekillendiren gelişmeler genellikle politika kaynaklı olup bu

gelişmeler arasında Amerika Birleşik Devletleri ve Çin arasındaki ticari çekişme, Brexit süreci ve

Dünya genelindeki pek çok farklı jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yılının Aralık ayında Çin'in Wuhan kentinde ortaya çıkan Covid-19 virüsü 2020'nin

ikinci ayından itibaren tüm Dünya'ya yayılamaya başlamış olup salgının kontrol altına alınması

için alınan önlemler ekonomilerin yavaşlamasına yol açmlştlr. Finansal piyasalar salgının olası

olumsuz etkilerinden dolayı önemli düşüşler yaşamlş olup Başta FED olmak üzere merkez

bankalarınln parasal genişleme sinyalleri vermesi üzerine kısmen toparlanma yaşanmıştır.

Salgının reel sektördeki etkileri önümüzdeki süreçte daha da hissedilebilir şekilde ortaya

çıkacaktır.

Dünya ekonomisinin kısa vadede derin bir resesyon içerisine girmesi beklenmekte olup

yılın ilk çeyreğinin başlarında oluşan olumIu sinyaller salgın hastalığın etkisiyle darbe almıştır.

2019 yılında o/o2,9 oranında gerçekleşen global ekonomik büyümeyi 2020 yılında o/ot,5

oranında daralmanın takip etmesi beklenmektedir.

"'/L
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G20 Üketeı'inin 2020 ve 2019 yllarında,2. Çoyrekte Geçen Yılın Aynı Dönemine Büyüme oranları (20|9-2020)

Çin

Hol]anda

Güngk Kore

Aıııerlka

Endonezya

4.9

4.5

-2,7

.2.9

-3.49

-3.0

4.2

4.3

.ı.3

4.7
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-7

.8.3

-8.6
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-7
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-11.3

-1.7.9

-10.2

,t.6

-13.3

-0.6

-18.7
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-0.3
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0.1
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3.1
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L2.4. Türlılyı'n İn l,lakıoekonom İ k Görü n ü mü

2008 yılındaki küresel ekonomik krizden sonra Türkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

sürecine girmiş olup 2ot4, 2015 yıllarında GYSH bir önceki yıla göre o/o 5,2 ve 0/o6,|

seviyelerinde artmıştır. 2016 yılı, pek çok farklı etkenin de etkisiyle büyüme hızının yavaşladığı

bir dönem olmuş 2017 yılında o/o7,5,2018 yılında ise o/o2,8 lik büyüme oranları yakaIanmıştır.

2019 yılında büyüme oranı 0,9 olarak gerçekleşmiştir.

2020 yılında Covid-19 salgınının olumsuz etkisiyle yılın ikinci çeyreğinde %o9,9 oranında

daralırıa kaydedilmiştir. Günümüz itibariyle GSYH büyüklüğüne göre Türkiye, Dünya'nın 19.

Avrupa'nın 7. Büyük ekonomisidir.

2004 yılından itibaren çift haneli seviyelerin aItında seyreden enflasyon oranl 2oI7 yılında
o/o Ll,,|,2018 yılında 0/o16,3,2019 yılında ise o/o15,18 olarak gerçekleşmiştir. 2020 yllı Eylül

Tüketici Fiyat Endeksı TÜİK verilerine göre yıılk o/o!I,75 dir. TÜFE 2o2o yıh Eylül ayında bir

önceki yılın aynı ayına göre o/oo,97 oranında artış göstermiştir.

İşsizlik oranları ise son üç yılda o/ol!-o/ol3 aralığında seyretmekteydi. 2020 yılı Ağustos

döneminde işsiz sayısı geçen yılın aynı dönemine göre 456 bin kişi azalarak 4 milyon 194 bin kişi

olmuştur. İşsizlik oranı 0,8 puanlık azalış ile o/ol3,2 seviyesinde geı'çekleşti. Tarım dışı işsizlik

oranı 1,0 puanlık azalış ile o/oL1,7 oldu. İstihdam edilenlerin sayısı 2o2o yllı Ağustos döneminde,

bir önceki yılın aynı dönemine göre 975 bin kişi azalarak 27 milyon 554 bin kişi, istihdam oranı

ise 2,4 puanlık azalış ile o/o43,9 oldu.

Ödemeler dengesi tarafında ise 2018 yılında o/o75 olan ihracatın ithalatı karşılama oranı

2019 yılında o/o85,9 olarak gerçekleşmiştir. 2020 yılı Eylül ayı itibariyle 12 aylık cari işlemler

açığı 27.539.000 USD olarak gerçekleşmiştir.

trMF Tahmİnlcri (Türkiyc)
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_ 2o2o yılı GSY|H yıllık değİşİm (Tıhminİ)

- Yıllık En{laıyon Oranı (Yıllık Tüketicİ Fiyatlarındaki Dcğişim)
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l Kişi Başına Düşen GSYH (UsD)

Kİşi Başına Düşn GSYH, ABD Dolan
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Dönomlcr İtİbariylc Büyüme Oranları

Tüıkiye ekonomisi, 2020'nin ikinci çeyreğinde 7o9,9 oranında daralmıştır.

2003-20|9 döneminde Tiirkiye Ekonomisinde yıllık ortalama 7o5,3 oranında büyüme kaydedilmiştir,

Dönemler hıbarıYıa GSYH 8ürüıııe 0ranlan (İl
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|MF 2020-2021 Büyüme Tahminleri:

Kaynak: T.C. Ekonomİ Bakanlığı Ekonomik Göriiniim (EyIül 2020)
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Mcrkczi Yönetİm Bütçc Gcrçeklcşmclcri

2020 yılı Eylül ayında merkezi yönetim bütçe gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerçekleşirken, bütçe giderleri

108,6 milyar TL olmuş ve bütçe 29,7 milyar TL açık vermiştir.

Doğrudan Yıbancı Yatırımlar (i{İ!yon usD)

Doğrudın Yıbıncı vıtınmıır (Mlluon ABD Do|ınl

!İüyıie*. !İ!ıtı)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlığı Ekonomik Görünüm (Eylül 2020)
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12.5. }lıvcut Ekonomik Koşulların, GayrİmenkuI Piyasasının Analizi, l.levcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan diğer

krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli ölçüde bir

daralmayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye oranla ciddi

düşüşler yaşanmlş, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır.

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya

başlamış; gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2oo4-2oo5 yıllarında

oluşan arz Ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları hızla yukarı

çekmiştir. Bu dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılınln sonuna doğru gayrimenkul

piyasası sıkıntılı bir sürece girmiştiı..

2007 yılında Türkiye için iç siyasetin ağıı' bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi ve

gayrimenkul sektörünü durgunlaştırdığı gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan

sıkıntılar, dünya piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler

devam etmiştir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir.

Yıkllmaz diye düşünülen birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir.

Daha önce Türkiye'ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım fonu

ve yatırım kuruluşu, faaliyetlerini bekletme aşamasında tutmaktadır. Global krizin etkilerinin

devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiştir.

Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye'de parlak bir yıl

olmamıştır. içinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde yavaş yavaş gayrimenkul finansmanı açısından

kaynakları n ı ku lland ırmak içi n araştı rmalara başla mışlardı r.

2010 içerisinde ise siyasi Ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine gelişmesiyle

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parasI olan yerli yatırımcıların gayrimenkul portföyü

edinmeye çalıştığı bir yıl olmuş ve az da olsa daha esnek bir yıl yaşanmıştır. Geçmiş dönem bize

gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul ürünleri "erişilebilir fiyatlı"

olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere bakıldığında 2010 yılındaki

olumlu gelişmeler 2011 ila 2016 yıllarında da devam etmiştir.

2oI7 ylından itibaren, beşeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, döviz kurlarında yaşanan

dalgalanmalar ve finansman imk6nlarının daralmasına ek olarak artan enerji ve iş 9ücü

mal iyetleri gel iştirici leri n ödeme zorl uğu yaşa maslna neden ol m uştu r.
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Ülkemizdeki ekonomik dinamikleri önemli ölçüde etkileyen ve çok sayıda yan sektöre

destek olan inşaat sektöründe yaşanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarında

optimizasyona Ve üretilen toplam ünite sayısı ile proje geliştirme hızında düşüşe yol açmıştır.

Banka faiz oranlarının yükselmesi ve yatırımcıların farklı enstrümanlara yönelmesi de yatınm

amaçlı gayrimenkul alımlarını azaltmıştır.

Türkiye Genelinde Verilen Yapı izinlerinin
Yüzölçümü (rn2}
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Kaynak: TÜiK, 2020 yılı verisi9 aylıKır.

2018 yılında düşük bir performans çizen inşaat sektörü 2019 yılını son çeyreği itibariyle

toparlanma sürecine girmiştir. Bu hareketlenme 2020 yılının ilk 2 aylık döneminde de devam

etmiştir. Ancak 2019 yılının AraIık ayında Çin'de ortaya çıkan Covid-19 salgınının Mart ayında

ülkemizde yayılmaya başlamasıyla ekonomi olumsuz etkilenmiş ve gayrimenkul sektörü bu

durgunluktan paylnl almıştır. Karantina süreci sonrasl TCMB ve BDDK tarafından açıklanan

kararlar ve destekler sektöre olumlu yanslmlş, konut kredisi faizlerindeki düşüş ve kampanyalar

Temmuz ve Ağustos aylarında konut satışlarını rekor seviyelere ulaştırmıştır.l

l
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Ticari hareketliliğin sağlanması amacıyla piyasaya aktarılan ucuz likidite döviz kurlarında

ve fiyatlar genel seviyesinde büyük artışlara yol açmış, sonrasında Merkez Bankası parasal

sıkılaşma politikası uygulamaya başlarken parasal sıkılaşma kararları sonrasında bankaların

likidite kaynakları kısılmış, bu da faiz oranlarında yükselişe yol açmlştlr. TcMB, 19 Kasım 2020

tarihli toplantısında politika faizi 475 baz puanlık artışla o/o10,25'ten o/oL5'e yükseltilmiştir.

Covid-19 vakalarının hızla artmasıyla ticari hareketliliğin daha da azalacağı düşünüldüğünde

gayrimenkul sektörünü kısa vadede zorlu bir sürecin beklediği öngörülebilir. Geliştiriciler ve diğer

sektör paydaşlarının risk iştahının azaldığı bu dönemde orta Ve uzun vade için yeni yatırım

planlamalarına ağırlık verecekleri düşünülmektedir. Bütün bunlara rağmen istanbul gibi

metropol kentlerde hayata geçirilen ve proje aşamasında olan büyük altyapı yatırımlarınln yanl

sıra büyükşehirlerin sürekli artan nüfusu kentsel rantı hala canlı tutmakta, doğru biı'planlamayla

arz-talep dengesi Ve fiyatlamanın optimal oluştuğu lokasyonlarda 9eliştiricilere fırsatlar

sunmaktadır. Son dönemde yabancı yatırımcıların ülkemize ilgisi aıtmış olup gayrimenkul

pazarında yabancıya yapılan satışlarda bu etki görülmektedir. 2o2o Eylül ayında satılan toplam

kon ut adedini n o/o4,4'ünü yabancılara yapı lan satışlar ol uştu rmaktadır.
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L2.6. Türlıİyı Gıyrimınkul Fİyasasını Bekleyen Fırsat ve Tehditler

Tehditler:

. Sa]gının küresel anlamda yarattığı belirsizlik,

. Döviz kurunda yaŞanan dalgalanmalaı'ın maliyetler üzerinde oluşturduğu baskı,

. Faİz]erdeki artış beklentisi ve bu atışın ipotekli konut satışlarında yaratacağı dönemsel

daralma,
ı Türkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik ı'isklere açık olması sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatırımları yavaşlaması ve talebin azalması.

Fırııüİır:
. Türkiye'deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere cevap

verecok düzeyde olması,
. Son dönemde gayı'imenkule olan yabancı ilgisinin artlyor olması,
. Özellikle kentsel dönüşümün hızlanmasıyla daha modern yapıların inşa ediliyor olması,

. Konut alımında devlet desteği (o/o15) gibi teşvik amacıyla alınan önlemler,

. Genç bir nüfus yaplslna sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi,

. İstanbı.ıl'un dünyanın metropollerinden birisi olması Ve son dönemde yapılan büyük

pı'ojelerle (İstanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Köprü ve 3. Havalimanı vs.) ilgi odağı olmaya

devam edecek olması.

L2.7. GınclKonjonktürün Konut Piyasası vc Gayrİmenkulün Değerİne etkisi

Covid-19 etkisi ve döviz kurlarındaki artışa ve diğer olumsuzluklara rağmen gayrimenkul

piyasası, gerek devlet tarafından alınan önlemler gerekse hane halkının gayrimenkule olan doğal

iIgisinin canlı kalmasından dolayı iyi bir yıl geçirmektedir.

Rapora Metrolife Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin çokça yer aldığı bir bölgede

konumlanmakta olup önemli ulaşım avantajlarına sahiptir. Proje çağdaş teknik altyapı imkanları

ve sosyal alanları bünyesinde barındırmakta olan proje bölgenin yeni bir cazibe merkezi olarak

öne çlkmasına katkı sağlayacaktır.

\
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İxşrır TARzI B.A.K

İxşıır Nİzııı,ı Ayrık/B|ok

YAPıNıtu Y'AşI inşa Halinde

l(AT ADIDİ Bkz. Açıklamalar

KULLANIM ALANI Bkı. Açıklamalar

ELEKTRİK Şebeke

SU Şebeke

KA]*ALİzAsVoN Şebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR, Var

YANGIN ].,lER.DİVENİ Mevcut

JENERATöR Mevcut

IsIT]ttA sİsrruİ Mevcut (Doğalgaz)

AsANsöR Mevcut

a üve ıı ı-İ K/ KAıı{ E RA sİsre ır İ Mevcut /Mevcut

PARK YERİ Kapalı otopark Mevcut

SATIş KABILIYETI "SatılabiIİrlik" özelliği ne sahiptirler

13. YAPININ İı,ışıır özeı-rİxLERİ 1ı.;

1*; Özelliklerin tamamı proje tamamlandığında mevcut olacaktır.

V-o3r:,"'),iL!.):'),
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L4. AçIKIAMALAR
ParşGıin Ft-rkİ özellikleri'

. Metrolife Projesi 18'962,47 m2 yüzölçümlü 1991 parsel üzerinde yer almaktadır.

. Parselin dörtgen şeklinde bir geometrik yapısı bulunmakta olup Ebubeklir Caddesine cephesi

yaklaşık 90 m., Alparslan Caddesi'ne cephesi ise yaklaşık 125 m. dir.

. Parselin Ebubekir Caddesine, Alparslan Caddesine ve Ebubekir Caddesine cephesi

bu lun maktadır. Parsel sı nı rları panellerle çevril miştir.

. Parsel topografik olarak hafif eğimli ve engebesiz bir yapıya sahiptir.

. Parsel üzerinde Sinpaş Metı'olife projesi inşaatı devam etmektedir.

. Bölgede altyapı tamamlanmıştır.

Metf.oli{e Projesi:

. Sinpaş M'etrolife projesi 18.962,47 m2 alan üzerinde 7 bloktan meydana gelmektedir.

. Proje bünyesinde 554 adet konut, 70 ticari ünite olmak üzere toplam 624 bağımsız bölüm

bulunmaktadır.

. Proje bünyesinde 1 adet ticari blok, 6 adet konut bloğu bulunmaktadır.

. 1+1,2+1,3+1 ve 4+1 konut tiplerinden oluşan projede yaklaşık 11 bin m2 alanlı çarşı,

meydan ve bahçelerden oluşan yaşam alanları bulunmaktadır.

. Proje bünyesindeki sosyal donatılar;

} Spor Merkezi } Seyir Terasları

} Etkinlik Meydanı } Çocuk oyun aıanıarı,

} Çarşı Meydanı } Bisiklet Ve yürüyüş alanları

} Açık hava şöminesi } 2 adet açık havuz (E-F Blokların çatılarında)

} Süs havuzları } Kafe - Restoran

} Sağlık Parkı > Kamera]ı güvenlik

} Kapalı otopark } Kapalı Havuz

. Değerleme tarihi itibariyle projede inşai faaliyetler devam etmekte blokların inşaat seviyeleri

farklılık göstermektedir. Genel İnşaat seviyesi 0/o65 mertebesinde olup aşağıdaki tabloda blok

özellikleri ve halihazır inşaat seviyeleri sunulmuştur.

SlNPAŞ
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a

BTOK
TOPIAM

ıNşAA'TAıANı
(M2l

ORTAKATAN
TOPTAM
BAĞıMsız

sötüM ALAN]

TOPTAM
KAT

sAYısl

BAĞıMsız
EöLüM
sAYtst

NıTELıĞl
MEVCUT
ıNşAAT
sEvıYEsı

GENEL
lNşAAT
sEvıYEsl

A 10.945,31 3.319,84 7.625,47 18
'J.t7

(115 mesken

+ 2 işyeri}

MESKEN+OFiS
VE iŞYERi

69%

65%

B tt.761,86 4.034,78 7.727,08 18 r.01 MESKEN 67%

C rL.227,56 3.317,3s 7.910,2L 1.8 r22 MESKEN 6r%

D 6.680,04 2.269,22 4.4t0,82 T4 54 MESKEN 3t%

E 7.836,89 2.707,r3 5.t29,76 18 6I MESKEN 28%

F Lt.406,62 3.671,,96 7.734,66 18 10r. MESKEN 7r%

G 74.025,31 42.969,3! 3L.056,00 5 68
OFiS VE
iŞYERi

70%

TOPTAM 133.883,59 62.289,59 7L.594,00 624

Sinpaş GYo A.ş. yetkililerinden allnan bilgilere 9öre proje bünyesindeki konutlarln toplam

satılabilir alanı 52.504 m', ticari ünitelerin toplam satılabilir alanı ise 33.4BB m2 dir. Bu

alanın g.717 m2 lik kısmı satılabilir perakende alanı, 23.77t m2 si de satllabilir depo alanıdır.

G Blok, Cadde cephelerinde cephesinde zemin seviyesinde ve bodrum katlar olarak yaygln

kitle şeklinde tasarlanmış olup diğer blokların konutlardan oluşan katları yaygln blok

üzerinde yüksel mektedi r.

Projenin Ebubekir Caddesi cephesinde çarşl Ve meydan alanı bulunmakta olup dükkdnlar yan

cephedeki caddeler üzerinde sıralanmaya devam etmektedir. Halka açık olan meydan

alanında süs havuzları ve rekreasyon alanı alanlar tasarlanmıştır.

Projedeki daire tipleri aşağıda liste halinde sunulmuştur.

DAıRE TlPı ADEDı
sırışı rsıs aRüT KUtLANlM

ıııııı ınıı.ıĞı (ıvız}

L+1 284 62-76

2+I r32 ttL - L49

3+1 120 131 - 200

4+7 L8 256- 264

a

a

a

J
)

J

\
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15. Etu v'ERİHtİ KUttAt{IM AilAdzİ

"Bir mülkün fiziki olaı.ak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve değeı.lemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımdır". (UDs

Madde 6.3)

"Yasalarca izin veı.ilmeyen Ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak

mümkün olan biı. kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün olduğunun değerleme

uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası

olduğunu belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en

yüksek değerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDs madde 6.4)

Taşınmazın konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imaı. durumu ve bulunduğu bölgenin gelişim

potansiyeli dikkate alındığında mevcut durumda olduğu gibi üzerinde imar durumuna uygun

olarak yapı ruhsatlarına uygun bir konut+dükkan projesi inşa edilmesinin en uygun kuIlanım

şekli olacağı düşünülmektedir.

J

J

J

I

j
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16. DEĞERLEI{DİRME

Gayrimonkulün Değcrin i Etkİ leyon Faktörler (Swot Ana l izi)

eüçıü Vönlır Zıyıİ Yönlır

- Ulışııtı imkınlırının kolıylığı
- öııımli bir kavşık noktıcında ycr alması
- Pırııl, üzırIndı gı!İştiriIın projenİn çağdış

şıhircilik ınIeyışına ılygun olarak gcrıkli
sosyal imkİn vı donatılıra ıahİp olmısı

- Reklam kabiliyeti
- Ticıri ılın!ırııı (cıddı dükkın!ırı)

mevcudiyeti
- Yıpı ruhııtlırının bulunııyor olması
- Parselin imar durumu
- Tıııt otoyolu v. ŞİIc Yolu'nı rahat

ulışılıbİloeık bir konıımdı olması
- Tınıımlınmış altyapı
- Tercİh edİlen bİr bölgodc ycr alması

Fıçııtlır

Projenin Sancaktepc ]rlctro İstasyonunun
yanı başında olması
Gc!İşmekte olan bir bölgede yer aIması

Cadde dükkinIarının bölgeye getireceği

hareketlilik
Metro İstasyonun açılması İle yaşanacak

muhtemel değer artışı

İnşaatın hcnüz tamamlanmamış olması

Kat İrtifakının hcnüz kurulmamış olması

Tehditler

Ekonomİdeki dalgalanmaların gayrimenkul

sektörünü olumsuz yönde etkilemesi

Faİzlerin yükseImesİ ile ipoteklİ konut a!ım

talebinde yaşanması muhtemel düşüş

.)\'İ r1.+.
.':_r'
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'.7. 
DEĞER'LEME YAKL/AşIMIARI

Değerleme yaklaşımlarlnln uy9un ve değerlenen varlıklarının içeriği ile ilişkili olmasına

dikkat edilmesi gerekir. Aşağıda tanımIanan ve açıklanan üç yaklaşım değerlemede kullanılan

temel yaklaşımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadır. Temel değerleme yaklaşımları Fazar Yaklaşımı, Golir Yaklaşımı Ve

lılaliyıİ Vık!ıçımıdlr. Eu temel değerleme yaklaşımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama

yöntemlerini içeriı'.

Eir varlığa ilişkin değerleme ı7aklaşımlarlnln Ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli

durumlara en u'!/gun yöntemin bulunmasıdır. Biı. yöntemin her duı'uma uygun olması söz konusu

değildir. Seçim sürecinde asgari olarak aşağıdakiler dikkate alınır:

(a) değerleme görevinin koşulları Ve amacl ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve

varsayılan kullanım(lar)ı,

(b) olası değerleme yaklaşlmlarlnln Ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir

yöntemin varİığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaşımlar ve

yöntemler bakımından uygunluğu,

(d) yöntem(ler)in uygulanması için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.L. Pızır Yıklışımı
Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi eIde ediIebilir olan aynı Veya karşılaştırılabilir (benzer)

varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade

eder.

Aşağıda yer verilen durumlarda ı pazar yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağı rl ık veril mesi gerekli görül mektedi r:

(a) değerleme konusu varlığın değer esaslna uygun bir bedelle son dönemde satılmış

olması,

(b) değer|eme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taşlyan varlıkların aktif

olarak işlem görmesi, ve/veya

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir

işIemlerin söz konusu olması.
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Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaşımının uygulanması Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağır|ık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin

karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazaı'yaklaşlmlnln aşağıdaki durumlarda uygulanması

halinde, değerlemeyi geı.çekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını ve

pazar yakİaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp

ağırlı klıklandı ı'ılamayacağı di kkate al masl gerekli görül mektedir:

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara ilişkin işlemlerin,

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adlna, yeteri kadar güncel olmaması,

(b) değeı.leme konusu varlığın veya buna önemIi ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların aktif

olmamakla birlikte işlem görmesi,

(c) pazar işlemlerine ilişkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karşılaştırılabilir varlıkların

değeı'leme konusu varlıkla önemli ve/veya anİamlı lEarklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif

düzeltmeler gerektiı'me potansiyeli n i n bul u n ması,

(d) güncel işlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (öı'neğin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satış içeren işlemler vb.),

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda işlem görebileceği fiyat olması.

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluşan yaplsl, pazarda birbirinin aynl Veya

benzeyen varlıkları içeren işlemlere ilişkin bir kanıtın 9enelde bulunamayacağı anlamına gelir.

Pazar yaklaşlmlnln ku|lanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaşımların uygulanmasında pazara

dayalı 9irdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları

gibi pazara dayalı değerleme ölçütleri).

Karşılaştırılabilir pazar bilgisinin varlığın tlpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle ilişkili

oImaması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin karşılaştırılabilir varlıklar ile değerleme konusu

varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklıIıkların karşılaştırmalı bir analizini

yapmasl gerekir. Bu karşı|aştırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç

duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul o|ması ve değerlemeyi gerçekleştirenlerin düzeltmelerin

gerekçeleri ile nasıl sayısallaştırıldıklarına raporlarında yer Vermeleri gerekir.

\'
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Pazar yaklaşımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karşılaştırılabilir varlıklardan

elde edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanln seçimi niteliksel ve

niceliksel faktörlerin dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir.

|7 .2. Maliyet Yık]ı'ıını
Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zamanı elverişsizlik, risk gibi

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla

edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla

ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla göster9e niteliğindeki değerin

belirlendiği yaklaşımdır. Eu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğeı' biçimlerde g"rç.kl"ş"n tüm yıpranma

paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir.

Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağıı'lık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı

yasal kısıtlamalar olmakslzın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıların 61 değerleme

konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda

kaImayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden oluşturulabilmesi,

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmamasl Ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir

yaklaşımını Veya pazar yaklaşımını olanaksız kılması, velveya

(c) kullanılan değer esaslnln temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame

maliyetine dayanması.

Yukarıda 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklaşımının uygulanmasl Ve

bu yaklaşıma önemli velveya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu

kriterlerin karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, maliyet yaklaşımı uygulanabi|ir ve bu

yaklaşıma önemli velveya anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet yaklaşımının aşağıdaki durumlarda

uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp

uygulanamayacağını ve maliyet yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek

amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir:

/L
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(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluşturmayı düşündükleri, ancak

var|ığın yeniden oluşturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya

anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması,

(b) maliyet yaklaşımının diğer yaklaşımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması

(örneğin, maliyet yaklaşımınln, değerlemesi işletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan bir

işletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması),

ve/veya

(c) varlığın, maliyet yaklaşımında kullanılan Varsaylmları son derece güvenilir kılacak

kadar, yeni oluşturulrnuş olması.

Kısmen tamamlanmış bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluşturulmasında geçen süreye

kadar kat]anılan maliyetleı'i (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve katılımclların,

varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken maliyetler ile k6r ve

riske göre yapılan uy9un düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine ilişkin beklentilerini

yansıtacaktır.

17.3. @ılir Yıklışıını
Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değeı'in, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari

değere dönüŞtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık

tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akışlarlnln Veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine

dayanılarak tespit edilir.

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

velveya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir

unsur olması,

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ilişkin

makul tahminler mevcut olmak|a birlikte, ilgili pazar emsalIerinin varsa bile az sayıda olması.

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaşımlnln uygulanması ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin

karşılanamadlğı aşağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaşımı uy9ulanabilir ve bu yaklaşıma

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaşlmlnln aşağıdaki durumlarda uygulanması

halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını ve gelir

yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp

ağırlı klandı rıla mayacağı nı di kkate al ması gerekli görü l mektedi r:
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a) Değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen

birçok faktörden yalnızca biri olması,

b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamaslna iIişkin önemli

belirsizliklerin bulunması,

c) Değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye erişimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü

bulunmayan bir pay sahibi geçmiş tarihli finansal tablolara ulaşabilir, ancak

tah mi n lere/bütçeleı.e ulaşamaz), velveya

d) Değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz başlamaması, ancak başlamasının

planlanmış olması.

Gelir yaklaşımlnln temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatlnma ilişkin algılanan risk seviyesini yansıtmaslnln gerekli 9örülmesi teşkil eder.

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk ("pazar riski" veya "çeşitlendirmeyle

gideı'ilemeyen risk" olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir.

18. rİYırı.rND.trR]rlA
Rapor konusu projenin değer tespiti aşağıda belirtilen ana başlıklar aItında yapılmıştır.

1. Arıının dığcrİ
2. Projınin hılİhazır durum dığcri
3. ProJcnin tamamlanmış olması halindcki dcğcrİ

18.1. Arsanın dcğcri
Arsan ın değeri n i n tespitinde aşağıda beli rti len yöntem ler ku llan ıl mıştı r.

A. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

B. Gelir İndirgeme Yaklaşımı

ı8.1.1. Emsal Karşılaştırma Yakıaşıml
Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmaları ve proje yetkilileri ile

yapılan görüşmelerden faydalanılmış; bölgede yakln dönemde pazara çıkarılmış benzer

gayrimenkuller dikkate alınarak I pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat

ayarlaması yapılmış ve konu arsa için kıymet takdir edilmiştir.

Bulunan emsaller, görülebilirlik, konum, büyüklük, imar durumu gibi kriterler dahilinde

karşılaştırılmış, çevredeki emlak pazailnln güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları

ve mal sahipleri iIe görüşülmüş; yanı sıra ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanılmıştır.

ı
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Bölgcdc yer alan benzer projeler:
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sAĞıiisnz ıöı.üı,ı ADİDİ: 672

ARSA ALANI: 40.550

ııiox ADEDİ: 17

DAİR! S!çENEKı-ER.İ: 1+1, 2+I, 3+I, 4+L

Proje bünyesinde 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadır. Kapalı otopark,

çocuk parkları, açık havuz, açık spor alanları, fitness merkezi ve bisiklet parkuru

gibi donatrlar mevcuttur.
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BAĞIMSIZ BötÜM ADEDİ: 440

ARSA ALANI: 47.OOO

BLoK ADEDİ: 24 M2 ARALIĞı: 0z-ıgg
DAIRE SEçENEKLERI: 1+1, 2+l, 3+l, 4+L

Proje bünyesinde 440 konut bulunmaktadır. Açık ve kapalı otopark, çocuk parkları,

açık spor alanları, fitness merkezi, açık ve kapalı havuz, sauna' yeşil alan, kafe gibi

donatılar mevcuttur.
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SİNPAş KöYcEĞİz
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KONUT ADEDİ: 291

ARSA ALANI: 26.000

Bı.oK ADEDİ: 13 M2 AR,ALIĞı: oı - zoı
DAİRİ 3EçENEKLER.İ: 1+1, 2+l, 3+!, 4+L

Proje bünyesinde 291 konut bulunmaktadır. Açık ve kapalı otopark, çocuk parkları,

açık spor alanları, fitness merkezi, havuz, sauna, yeşil alan, biyolojik gölet gibi

donatılar mevcuttur.

GCDİZLIR' EVRE

KONUT ADEDI: 443

ARSA ALANI: 55.000

BLoK ADEDİ: 10 M2 ARALIĞı= qs - zzı
DAİRE SEçENEKLERİ: 1+1, 2+L, 3+L, 4+!

Proje bünyesinde 291 konut bulunmaktadır. Açık ve kapalı otopark, tenis kortu,

çocuk parkları, açık spor aIanları, fitness merkezi, paten yolu, pilates alanı ,havuz,
gibi donatılar mevcuttur.
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AYDOS COUNTRY

KONUT ADEDİ: 914

ARSA ALANI: 50.000

lLoK ADCDü= 27 M2 ARALIĞ|'= 69 - 2209

DAİRE SEçENEKLER.İ: 1+1, 2+I, 3+L, 4+!

Aydos orman|na olan yakınlığı ile dikkat çeken projede Frojede yüzme havuzu,

fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol sahası, yürüyüş ve bisiklet yolu

sağlıklı ve zinde bir yaşam için birçok sosyal aktivite alanı geliştirilmiş.

RİsıH İsrırııuı
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KONUT ADEDI: 1310

ARSA ALANI: 81.000

BLoK ADEDİ: 28 M2 ARALIĞı: oı - zıo
DAİRE SEçENEKLERİ: 1+1, 2+!, 3+l, 4+!

Proje bünyesinde 1.310 konut bulunmaktadır. Açık ve kapalı otopark, açlık-kapalı

havuz, tenis kortu, çocuk parkları, açık spor alanları, fitness merkezi, yürüyüş

yolu, gölet gibi donatılar mevcuttur.
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Piyasa Bilgİlerİ

Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur.

Sıülık Arsa Emsallerİ:

l-Emsal: Necdet Öztiirk Emlak - SATILIK - 533 666 65 06

Sarıcaktepe'de yer alary konut+ticaret alanr imarlı L.007 m2 yüzölçümlü parsel 6.500.000,-TL

bedelle sahlıkhr. (- 6.455,TL/mz1

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

Sancaktepe Osmangazi Mahallesi'nde yel alan, konut+ücaret alanr imarlı 1.150 1n2

yüzölçümlü parsel 7.500.000,-TL bedelle satılıkbr. (- 6.522, TL / rrP)

3-Emsal: Remax City Emlak - SATILIK - 5324021L33

Sancaktepe Osmangazi Mahallesi'nde yer alan, konut+ticaret alaru imarh 1.881 rn2

yüzölçümlü parsel L4.000.000,-TL bedelle satılıktıı. (- 7.443,TL/ mz)

4-Emsal: Mal sahibi - SATILIK - 53O 333 23 43

Sancaktepe Eyüp Sultan Mahallesi'nde yer alarL konut+ücaret alanr imarlı ]..600 m2

yüzölçümlü parsel 1(t. 950.00o-TL bedelle sahlıktır. (- 9 .3M, TL / mz)

S-Emsal: Trendhome Gayrimenkul - SATILIK - 532 325 4812

Taşınmazla ayru bölgede yer alary konut+ticaret alaru (Emsal:1,60) imarlr 9.500 m2

yüzölçümlü parsel 55.000.000,-TL bedelle satılıktır. (- 5.790, TL / m2)

5-Emsal: Mal Sahibi- SATILIK - 555 84613 98

Taşınmazla ayru bölgede yer alary konut alanr (H:6 kat) imarlı 1.550 m2 yüzölçümlü parsel

6.900.000,-TL bedelle satılrktır. (- 4.450, TL / m2)

SatıIık Konut Emsalleri:

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

Lagiin İstanbul projesi bünyesinde 2. katta yer alan 209 m2 kullarum alanlr daire ']'.740.000,-TL

bedelle satılıktır. (- 8.325, TL/ rnz)

2-Emsal: Rexart Sancaktepe - SATILIK - 532257 05 57

Lagtin İstanbul projesi bünyesinde 2. katta yer alan 256 m2 kullanım alanlı daire 2.450.000,-TL

bedelle sahlıkhr. (- 9.570,TL/mz)

, 1" ,.1.
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3-Emsal: Next Gayrimenkul - SATILIK -216969 6125

Kelebekia projesi bünyesinde 2. katta yer alan 72m2 kullarum alanlr daire 400.00o-TL bedelle

satılıkhr. (- 5.688, TL/rır.2)

4-Emsal: Efe Gayrimenkul - SATILIK -5434545871

Kelebekia projesi bünyesinde 3. katta yer alan 125 mz kullanrm alanlı daire 750.000,-TL bedelle

saülıktr. (- 6.000, TL/mz)

S-Emsal: Seeworld Gayrimenkul - SATILIK - 532 255 55 L5

Egeboyu projesi bünyesiııde 4. katta yer alan 126 mz kullarum alarüı daire ]..000.000,-TL

bedelle safihkhr. (- 7.936,TL/mz)

6-Emsal: Royalty Team - SATILIK - 532100 08 2L

Gedizler Evre Frojesi 2. Etap bünyesinde 2' katta yer alan ']"4'], mz kullanım alanlr 3+1 daire

760.000,-TL bedelle saülıkhr. (- 5.390, TL/mz)

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

Gedizler Evre Projesi bünyesinde 5. katta yer alan 66 mz kullanrm alanlr 1+L daire 390.000,-TL

bedelle sahhkhr. (- 5.910, TL/m2)

8-Emsal: Mal Sahibi - SATILIK -5307740326

Aydos Country Projesi bünyesindeki blokta 5. katta yer alan brüt 125 mz kullarum alanlı

olduğu beyan edilen 3+1 daire 890.000,-TL bedelle sahlıkhr. (- 7.120,TL/ mz)

9-Emsal: Coldwell Banker - SATILIK - 5g2 42O 25 26

Aydos Country Projesi bünyesindeki blokta bahçe katta yer alan brüt 770 mz kullanrm alanlı

olduğu beyan edilen bahçe kullanrmlr 3+1 daiıe 1.450.000,-TL bedelle satılıktır.

(- 8.530, TL/mz)

10-Emsal: Erdoğan Emlak - SATILIK - 532 4L276 20

Resim istanbul Projesi bünyesindeki blokta 12. katta yer alan brüt 145 m2 kullanrm alanh

olduğu beyan edilen 2+1 penthouse daire 735.000,-TLbedel1e satılıktır. (- 5.070,TL/mz)

|, ğ,
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SatıIık Tİcıri lmıall,ııı

l-Emsal: Uzman Emlak - SATILIK - 505 378 85 42

Taşrnmaz ile aynr bölgede, Metrolife giriş nizamiyesinin karşısında yeı alan 460 mz (bodrum

kat 230 m2 + zemin kat 230 m2) kullarum alanlı dükkan 1.660.000,-TL bedelle satılıkhr.

(Bodrurn kahn kullarum alanr 1/3 oranında yansıfilmrşff.) (- 5.407,TL/m2)

2-Emsal: Eaşörıeroğlu Emlak - SATILIK - 534 98818 95

Taşınmaz ile ayru bölgede yeni binada yer alan 110 mz (bodrum kat 50 m2 + zemin kat:

60 m) kullanım alanlı dükkan 700.00o-TL bedelle satılıkhr. (Bodrum katın kullarum alanr

1/ 3 oranında yansıtılmıştır.) (- 9.090, TL / fiç)

3-Emsal: Srrart İııvest Gayrimenkul - SATILIK - 276 225 07 48

Taşınmaz ile ayru bölgede yeni binada yer alan 190 mz (bodrum kat 95 mz + zemin kat:

95 m) kullanrm alanlı ana caddeye cepheli dükkan 2.100.000,-TL bedelle safulıktr. (Bodrum

kahn kullarurn alanr 1/3 oranında yansıhlmştr.) (" '],6.535,TL/rr.2)

4-Emsal:Uzman Emlak - SATILIK -50537885 42

Taşnmaz ile ayru bölgede yeni binada yer alan 140 mz (bodrum kat:70 mz + zemin kat:

70 fl'I2) kullanrm alanh dükkan 660.000,-TL bedelle satılıkhr. (Bodrum kafin kullanrm alanr

L / 3 oranında yansıtılmıştır.) (- 7 .097, TL / mz)

S-Emsal: Yuva Grup - SATILIK -532707 4094

Ebubekir Caddesi üzerinde yer alan yer alan 130 m2 (bodrum kat 65 m2 + zemin kat 65 m2)

kullanrm alanlı dükkan 1.530.000,-TL bedelle safilrktıı. (Emsal cadde üzeri konumda olup

bodrum katın kullanım alaru 1/3 oranında yansrtrlmıştr.) (- 17.500,TL/fl:.2)

ri^ıd.
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Emsallerde pazarılk payl oıarak o/o10 düzeltme yapılmlştır. Emsal taşınmazların yaplıaşma

hakları genel olarak rapora konu parselle benzerdir. EmsaIlerin konumıan Metrolife parselinin

3 Cadde cepheli olmasl Ve kavşak konumunda yer almasından dolayl daha kötüdür. Konu

taşlnmazln yüz ölçümleri küçük olduğundan negatif yönde düzeltme yapllmlştır.
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Emsal Krokİ Tablosu (Konut Emsallerİ)
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Emsaller parseı yaklnlndaki benzer nitelikli projelerden seçilmiş olup beyan edilen satış

fiyatlarından pazarllk payl düşülmüştür. Beyan edilen brüt kullanlm alanlannln gerçek kullanım

alanlanna uygunlaŞtırıIması için %10 oranında alan düzeltmesi yapllmıştır. Bina kalitesi/Yaş

kriteri Ve Konum/Şerefiye düzeltmesi proje özelliklerine göre yapllmlştlr.
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Emsaller parsel yakınındaki dükkanlardan seçilmiş olup fiyatlarından pazarlık payı

düşülmüştür. Konum/Şerefiye düzeltmesi cephe Ve reklam kabiliyeti özellikIerine göre

yapılmıştır.
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Ulaşılan Sonuç

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim değerlerinin ortalaması dikkate alınmak

suretiyle konu taşınmaz için takdir edilen arsa m2 birim değeri, toplam değeri aşağıdaki tabloda

sunulmuştur;

Samandıra 1991Parscl

Yüzölçümü 18.962,47

Takdir edilen m'birim değer (TL/m'zX*) 6.300

1991 Nolu Parsel için Takdir Edilen
Yuvarlatılmış Toplam Değer (TL)

119.s00.000

18.1.2. GeIir İndirgeme Yaklaşımı (İndirgenmış Nakit Akımları Yöntemİ)

Bu yöntem, proje değerinin projenin gelecek yıllarda üreteceği serbest (vergi sonrası) nakit

akımlarının bugünkü değerlerinin toplamına eşit olacağı esaslna dayalıdır.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları, ekonominin, sektörün ve projenin taşıdığı risk

seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenmekte ve projenin bugünkü değeri

hesaplanmaktadır. Bu değer projenin, mevcut piyasa koşullarından bağımsız olarak finansal

yöntemlerle hesaplanan (olması gereken) değeridir.

VarsayrınIar:

Reel İskonto oranı:
Reel iskonto oranı, 2020 yıl sonu Ve sonraslna ilişkin enflasyon tahminleri, halihazır mevduat faiz

oranlar|, oıta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranları dikkate alınarak 202I ve sonrag için belirlenen enflasyon

oranlarının o/o 8 üzerinde alınmıştır.

Toolam İnşaat Alanı:

Sinpaş GYo yetkililerinden alınan bilgiye göre proje bünyesindeki konutların toplam satılabilir alanı

52'504 m2, ticari ünitelerin toplam satılabilir alanı ise 33.488 m2 dir. Bu alanın 9.717 m2 lik kısmı satı|abilir

perakende alanı, 23.77t m2 si de satılabilir depo alanıdır. Parseldeki toplam satılabilir alan 85.992 m2 olarak

alınmıştır. Top|am inşaat alanı ise ruhsatların toplam alanı olan 133.883,59 m2 dir.

Satıs Bedellerİ ve Satış Süresi:

Konut alanlarının 2021 yılı için ortalama 6'200,-rLlm2 birim fiyat ile, ticari alanların ise ortalama

10.680,-TL/m2 birim fiyat ile satılacağı varsayılmıştır. Hesaplamalarda birim satış değerinin her yıl bir önceki

yılın tahmini enflasyonu oranında artacağı varsayılmıştır.

Konutların 2021 yılında o/oZl'inin, 2022 ylında o/o30'unun, 2023 yılında o/o2O'sinin, 2024 yılında o/o15'inin,

2025 yılında ise kalan 0/o10'unun satılacağı, ticari ünitelerin ise 2021 yılında %o15'inin, 2022 ytında o/oZ0'unun,

2023 yılında %25tinin, 2024 ylında o/o2}'inin, 2025 yılında 0/ol0'unun, 2026 yılında ise kalan o/o10'unun

satılacağl varsayılmıştır.

r il*
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Naklt ödııı,ı Vırıllır:

Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmi$ir.

İnsııt Siirııiı
Konu parseldeki pğe inşaatının kalan o/o 35 lik kısmının 2021 yılı sonuna kadar tamamlanacağı

varsayılmıştır.

İnsııt Malivetlerİ:

İkamc maliyet yönteminde kullanılan birim inşaat maliyetinden hareketle projenin geri kalan o/o 351ik

imalatları için yapılacak toplam maliyet yaklaşık 121.833.000 TL olarak belirlenmiştir' Kalan imalatların 2021

sonuna kadar tamamlanacağı varsayılmış olup 2021 yılı için o/o 15 meıtebesinde bir maliyet artışı

öngörülmüştür. Buna göre kalan inpat maliyeti 140.000.000 TL olarak alınmıştır.

GiriıİEıcİ l(ırı:
İNA modelinden arsa değeı'ine ulaşılabilmesi için, pı'ojeksiyondan elde edilen net bugünkü değerden

0/o2 5 rnertebesi nde g i ı'i şi mci kaı'ı düşül m üştür.

öııt olarak:

Yukaı.ıdaki varsayımla'r altında, bugünden sonraki nakit giriş çıkşları ile sayfa 59'da yer alan indirgenmiş

nakit akımları tablosundan da görüleceği üzere proje arsa$Rın değeri yaklaşık 115.200.00o,'TL

(6.075 ıılm2) olarak bulunmuştul'.

18.2. Projınin }lılihazır Durum Dcğori

Projenin halihazır durumuyla değerinin tespitinde aşağıda belirtilen yöntemler

kullanılmıştır.

1. İkame Maliyet Yaklaşımı

2' Gelir İndirgeme Yaklaşımı

18.2.ı. İkamc iiaIiyct Yaklaşımı
Bu yöntemde taşınmazların arsa ve inşai değeri olmak üzere iki bileşeni esas tutulmak

suretiyle değerler ayn ayrl tespit edilmekte ve taşınmazların değeri bu bileşenlerin toplamı

olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu değerler arsa Ve inşai yatırımların ayrı ayrı satışına esas olmayıp

toplam değere ulaşmak için belirlenen fiktif büyüklüklerdir.)

Arsa değerinin tespitinde emsaİ karşılaştırma yönteminden yararlanılmış, inşai değer

tespitinde ise piyasada yaygınlıkla gerçekleşen (yapımcı kuruluşun k6rını havi) inşaat maliyetleri

göz önünde bulundurulmuştur. Bulunan arsa Ve inşai yatırım değerlerine taşınmazların hayata

geçmesiyle oluşan kentsel rant yansıtı|mıştır.

a. Arsa değeri:
Yukarıda hesaplan mış olup 1 19.5oo.ooo'-Tl'di r.
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b. İn;ıi dığıri:
Rapora konu projenin;

Toplam inşaat alanı: 133.883,59 m2'dir.

Yapı Maliyeti : 2.000,-TL (2020 yılı 4C sınıfı birim maliyeti)

Ek Maliyetler : o/o 30 (Proje-ruhsat-danışmanlık ub. pğe geliştirme maliyetleri ile Altyapı-peyzaj

maliyetleri)

İnşaat Seviyesi : o/o 65

Toplam Maliyet : 133.883,59 m2 x 2.000,-TLlm2 x 1,30 x 0,65

= 226.26o.ooor-Tl olarak belirlen mişti r.

c. t}ygunlııtıı!'ını:
Taşınmazın değerine yatırımcı karı olarak eklenmiş olup rapora konu taşınmazln arsa

değeri + inşaat maliyeti üzerinden o/o 25 olarak alınarak

l'Jygunlaştırş6 = (Arsa değeı.i + Toplarn inşai değer) x o/o 25

= 345.760.000,-TL x 0,25

= 
86.44o.o0o'-TL olarak belirlenmiştir.

lırnı 9örı proJıır,in hılihııır durıım dığırİ :

1 19. 500.000,-TL + 226.260.000,-TL + 86.440.000,-TL = 432.2OO.OOO,-TL',di r

La.2.2. Gıl'İr İndiı.gcmı Yıklışıını
Arsa değerinin tespiti için hazırlanan Ve sayfa 59'da sunulan İNA tablosundan da görüleceği

üzere projenin bugünden sonraki nakit giriş çıkışlarıyla belirlenen h6lihazır durum değeri

- 426.8OO.OOO TL mertebesindedir.

18.3. Projcnin Tamamlanmlş @lması }.laIindeki değeri
Projenin bugünkü rayiçlerle tamamlanmış halinin değeri, ikame maliyet yaklaşımı ve gelir

indirgeme yaklaşımı o]mak üzere iki yöntemle belirlenmiştir.

Mevcut durum değerinin tespitinde kullanılan İkame maliyet yaklaşımı yöntemindeki

hesaplamalar Ve tamamlanma oranl o/o 100 kabul edilerek projenin bugünkü rayiçlerle

tamamlanmış oIması halindeki değeri - 584.495.ooo'-Tl olarak beIirlenmiştir.

Yine mevcut durum değerinin tespitinde kullanılan Gelir İndirgeme yaklaşımı yöntemindeki

varsayımlar aynen uygulanarak ve 2o2t yılından başlanmak üzere sayfa 60'da yer alan İNA

tablosundan da görüleceği üzere projenin bugünkü rayiçlerle tamamlanmış olması halindeki

değeri - 554.6oo.000 TL mertebesindedir.

Her iki yöntemle belirlenen değerler birbirine yakındır. Ancak nihai değer olarak gelir

yöntemiyle bulunan değerin alınması uygun görülmüş Ve projenin bugünkü rayiçlerle

tamamlanmış olması haIindeki değeri 554.600.ooo TL olarak belirlenmiştir.
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METRoLıFE - l,lılİhazır Durum

(TL)
inşaat varsayımlan

Toplam Arsa Alanı (m2) 18.962,47

Toplam inşaat Alanı (m2) 133.883,59

lnşaatın Süresi 1yıl
Satlşa Esas Toplam Konut Alanı (m2) 52.504

Satlşa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 33.488

2021 2022 2023 2024 2025 2026

satış Varsayımları

satllabiIir Konut Alanı m'Başına ortalama
Satıs Fivatı {TL} 6.200 6 944 7.638 8.402 9.074

Azami Yıllık Satıs Geliri (TL'| 325.524.800 364.587.776 401 046 554 441.151.209 476.443.306
satıs oİanl 25Yo 3Oo/o 2Oo/o I 5o/" 1Oo/"

satı|abilir Ticari Alan m' Başlna ortaıama satlş
Fivatı (TL) 10 680 11.962 1 3.1 58 14.474 15.631 '16.882

Azami Yıllık Satıs Geliri (TL) 357.651.840 400 570 06'1 440.627 _067 484.689.774 523.464.955 565.342.152

Satıs oranı 1 5o/o 2O9o 250/" 2Oo/" 10o/o 1Oo/o

Yılık Enflasvon oıını Tahmİni 12o/o 10o/o 1Oo/o 8o/o 8o/o 5%

Reel oranı 2oo/o 18o/o 18o/o 160/o 160/o 13o/o

1 1 10 1 1 1 39

satls oranı 250h 3oo/o 200k 15o/o 1Oo/o

Kümülatif Satıs Oranı 25o/o 550h 7 5o/o 9Oo/o lOOo/a

Azami Yıllık Satıs Geliri (TLl 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441 151 209 476.443.306

Yıllık Satıs Geliri lTL) 81.381.200 1 09.376.333 80 209 31 1 66.172.641 47.644.331

Etkin Oo/o

Konut satış GelirIeri

Ticari Unite satlş Gelirleri

lnşaat HarcamaIarı

serbest Nakit Akımı

Serbest Nakit Akımının Bugünkü Değeri

8,t.381.200 109.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331

53.647.776 80.114.012 I 't 0.156.767 96.937.955 52.346.496 56.534.21 5

0

140.000.000

-4.971.O24

-4.537.903

189.490.345

145.366.668

1 90.366.077

123.761.426

163.1 10.636

90.637.523

99.990.826

47.899.162

56.534.21 5

23.654.344

=lJ*f-J

Satıs oranı 150/" 2Oo/" 250h 2Oo/o 1Oo/o 1Oo/o

Kümüıatif satıs oranı 150k 35o/" 6Oo/o 8Oo/o 9/-j0/" 1(lrl0/"

Azami Yllllk satıs Geıiri (TL) 357.651.840 400.570.061 440.627.067 484.689.774 523 464 955 565 342 152

YlIıık satls Geliri (TLl 53.647.776 80.114.012 110.156.767 96 937.955 52.346.496 56.534.215

19l11l2o2o ltibarı lle Projenin Halihazır Durum
Deöeri (TL) 426.800.000

Mevcut insai Değeri (TLl 226.260.000

Girisimci Karı P/o2o| düsülmüs arsa değeri (TL) 1't 5.200.000

Arsa m2 Birim Deöeri tTL) 6.075
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MCTRQtıFE PRoJEsl _ Tımanılınmış Hali

(TL)
inşaat varcayımları

Toplam Arsa Alanı (m2) 18.962,47

Toplam inşaat Alanı (m2) 1 33.883,59

satlşa Esas Toplam Konut Alanı (m2) 52.504

SatlŞa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 33.488

2021 2022 2023 2024 2025 2026

satış Varsayımlın

Satılabilir Konut Alanı m" Başına
oıtalama Satıs Fivatı lTLl 6.200 6.944 7.638 8.402 9.O74

Azami Yıllık Satıs Gelirİ (TL) 325.524.800 364 547 776 401.046.554 441.151 .209 476.443.306
Satış oranı 25o/o 3Oo/o 20% 15o/" 10o/o

Satılabilir Ticari Alan m' Başına ortalama
Satrs Fivatr (TL) 10.680 11.962 13.'l 58 14.474 15 631 16 882
Azami Yllhk satıs Geliri (TL) 357 651 840 400.570.061 440 627.067 484.689.774 523.464.955 565.342.152
satlŞ oranı 15% 200/" 25o/" 2oo/o 10o/o 1Oo/o

Yılık Enflaıvon orını Tahmini 12o/o 10o/o 10o/o 8% 8o/o 5o/o

Reel iskonto oranı 2oo/o 18o/o

1,30
18% 160/o 160/o 13o/o

I / lskonto 1 10 1

Oo/o

Konut Satış Gelirleri

Ticari Ünite satlş Gelirıeri

serbest Nakit Aklmı

serbest Nakit Aklmlnln Bugünkü Değeri

81 .38r.200 f 09.376.333 80.209.311 66.172.681 47.644.331

53.647.776 80.114.012 110.156.767 96.937.955 52.346.496 56.534.215

0

1 35.028.976

123.264.O27

1 89.490.345

1 45.366.668

1 90.366.077

123.761.426

,t 63.110.636

90.637.523

99.990.826

47.A99j62

56.534.21 5

23.654.344

19111l2o2o ltibarı lle Projenin Halihazır
Durum Değeri (TL) 554.600.000

= 
il*/-J

Satıs oranl 25o/" 3Oo/o 2oo/o 15o/o 100h

Kümüıatif satı3 oranl 25o/o 55o/o 75o/o 9r)0/" 1000k

Azami Yllılk satıs Geıiri (TL) 325.524.800 364.587.776 401.046.554 441.151 .209 476.443.306

Yıllık safus Geıiri (TLl 81.381 .200 I 09 376 333 80.209.311 66.172.681 47.644.331

Satrs Oranr 1 50/ 2Oo/" 25o/o 2Oo/o 1Oo/o 100/"

Kümüıatif safis oranı 150h 35o/o 600/o 8Oo/o 900k 1ooo/ı

Azami Yıllık Satıs GeIiri lTLl 357.651 .840 400.570.061 440.627.067 444 649 774 523.464.955 565.342.152

Yıllık Satıs Geliri (TL) 53.647.776 80.114.012 110 156 767 96.937.955 52.346.496 56.534.215
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19. ANALİZ soNUçLARININ DEĞERLeırıoİnı{rsİ
19.1. Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının

Uyumlaştırılması ve Bu AmaçIa İzIenen Yöntemin ve Nedenlerinin
Açıklaması

Arsa Dcğeri:
Görüleceği üzere kullanılması mümkün olan iki yöntemle bulunan arsa değerleri

birbi rlerine yakındır.

ıAtlru ptöeıırrvır vöııuıvıı.gıi İıt xgslpılıılrııış oeĞenırnİu xınşıı-şııRMAsı

ı(uı,ıAftıLAN YöNTEMtER ToPı_AM oıĞtn (Tı-)

EMSAL KARSI LASTI RMA YAKLASI M I 1L9.s00.000

GEL|R lNDlRGEME YAKLAŞIMl 1Ls.200.000

Ancak nihai dcğcr olarak gayrimenkul rayiçleri piyasanın ekonomik parametrelerini her

dönemde kendi içinde daha tutarlı bir denge ile yansıtmasl Ve diğer yöntemin büyük oranda

kabullere bağlı olmasl sebepleriyle "Emsal Karşılaştırma Yöntemi" ile bulunan değerin alınması

uygun görülmüş ve buna göre arsa değeri 119.5oo.ooo,-Tl olarak belirlenmiştir.

Halihaıır Durum Değcrİ:

Projenin halihazır durum değerinin tespiti kullanıIması mümkün olan iki yöntemle

belirlenmiştir.

iARK[l DEĞERLEME yöıuışrvıı.gnİ Iı-E xrsıpı.ııuMış DEĞERLERıN KARşıı"AşTıRMASı

KUttANıı_AN YöNTEMIER ToPıAM DEĞER (TL}

ixRıvı r MALiYET YAKLAŞI Ml 432.200.000

GELiR iNDiRGEME YAKLAŞ|Ml 425.800.000

Kullanılması mümkün olan iki yöntemle bulunan değerler birbirine yakın olup projenin

halihazır durum değeri için "Gelir İndirgeme Yaklaşımı" ile bulunan değerin alınması uygun

görülmüş ve buna göre projenin h6lihazır durum değeri 426.800.000'-Tl olarak belirlenmiştir.

Projenin tamamlanmış oIması ha|indeki değeri için ise yine gelir indirgeme yaklaşımıyla

belirlenen değerin (554.600.000 TL) alınması uygun görülmüştür.

L9.2. Kira Değerİ Analİzi ve Kuııanılan Veriler
Mevcut durumda projenin inşaatı devam etmekte olup kira değeri analizi yapılmamıştır.

19.3. Gayrimenku! ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analİzi

Değerlemeye konu taşınmazın resmi kurumlar nezdinde yapılan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamıştır.

lr
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L9.4. Gayrimenkul Üzcrindeki Takyidat ve İpotekler İıe İı9ııı Görüş
Taşınmazlar üzerinde gayrimenkul değerini doğrudan Ve önemli ölçüde etkileyecek

nite| ikte herhan gi bi r takyidat bulu n ma maktadı r.

19.5. Doğcrl'ıını Konusu Gayrimenkulün, Üzerİnde İpotek veya
Gıyrİmınkulün Dığcrini Doğrudan Etkİleyecek Nitelikte tlerhangİ Bir
Tıkyidıt lulıınması Durumları Hariç' Devredilebilmesi l(onusunda Bİr
SınırlıınıVı T.bı @lup @lmadığı },lakkında BiIgİ

R.apora konu taşlnmazln devredilmesinde sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde

herhangi bir engel bulunmadığı kanaatindeyiz.

19.6. loş Arııİ vc Gılİştirilmİş Proje Dcğcri Analizİ vc Kullanılan Veri ve

Vırıeyımlır
Değerleme konı.ısu arsa üzerinde geliştirilen projenin halihazır durum değeri ikame maliyet

yöntemi ne göre 47 5.7 10. 000'-TL olarak hesaplan mıştır.

Arsa değeri emsal karşılaştırma yöntemine göre 119.500.000,-TL olarak hesaplanmıştır.

L9.7. Asgari BilgiIerden Raporda Verİlmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gıııkçılıri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Müştcr,ık YGya bölünmüş kısımların değerleme analizi
Müşterek veya bölünmüş kısım bulunmamaktadır.

19.9. Hasılat Paylaşımı veya kat karşılığı yöntemi ile yapılacak projelerde'

Gmlraı pıy oranıarı
Hasılat paylaşımı veya kat karşılığı yöntemi kullanılmamıştır.

19.10. Yasal Gcreklerin yerİnde getirilip getİrİlmediği ve Mevzuat Uyarınca

Alınması Ger,eken İzin ve Eelgelerin Tam ve Eksiksiz olarak Mevcut

olup olmadığı
Değerleme konusu gayrimenkullerin inşaatları b|ok bazında farklı seviyelerde devam

etmektedir. Yapı ruhsatları alınmıştır. Belediye dosyası üzerinden yapılan incelemede değerleme

tarihine kadar olan süreçte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamıştır.

19.11. Değerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alımından İtıbaren Beş Yıl
Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje Geliştirmesıne Yönelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadığına Dair BiIgi

Taşınmaz 30.L2'20L6 tarihinde edinilmiştir. Parsel üzerinde Sinpaş Metrolife projesinin

inşaatı devam etmektedir.

=lerEıE
I
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19.12. Dcğcrlııııosİ Yapılan GayrimenkuIün Tapudaki Nİtelİğİnin, Fiİıı

Kullınım Şcklinin vG Portföyc Dahil Edİlme Nitelİğİnin Birbirİyle

Uyumlu olup olmadığı Hakkında Görüş İIe Gayrimenkul Yatırım
ortılılılıltn Portföyünc Alınmasında Scrmaye Piyasası Mevzuatı

Çıırçıv-ıcİ,ndı llr Engcl'olup olmadığı Hakkında Görüş
Gayrimenkul Yatıı.ım oı.taklıkları'na ilişkin esaslarTebliği'nin 22. Maddesi 1. Fırka (c), (d) ve

(r) bentleri:

c) Portföylerinc ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli

ölçüde ctkilcyecek nitelikte hcı'hangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar

dahil cdilcbilir. Bu husugta 30 uncu madde hükümleri saklıdır.

d) Gcrçckleştirgceklcri veya yatıı,ım yapacaklaı'ı projelerin ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin

alınmış, projesinin hazır ve onaylanmış, inşaata başlanması için yasal gerekliliği olan tüm belgelerinin tam ve

doğru olarak mevcut olduğu hususlarının bağımsız gayrimenkul değerleme kuruluşları tarafından tespit edilmiş

olması gerokir.

0 (Değişik: RG-17l112017-29951) (Değişik:RG-911012020-31269) ortaklığın mülkiyetinde olan

gayrimenkuller üzerinde metruk halde veya ekonomik ömrünü tamamlamış veya herhangi bir gelir getirmeyen

veya tapu kütüğünün beyanlaı. hanesinde riskli yapı olarak belirtilmiş yapıların bulunması veya tapuda mevcut

görünmekle birlikte yapıların yıkılmış olması halinde, söz konusu durumun hazırlatılacak bir gayrimenkul

değerleme raporuyla tespit ettirilmiş olması Ve Varsa söz konusu yapıların yıkılacağının ve gerekmesi halinde

gayrimenkulün tapudaki niteliğinde gerekli değişikliğin yapılacağının Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi

hükmü aranmaz ve gayı'imenkularsa olarak ortaklık portföyüne dahiledilebilir.

Taşınmazın üzerinde ipotek veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadır.

Tapu kayıtlarında riskli yapı beyan notu bulunmaktadır. Söz konusu not yıkılmış olan eski

yapılara aittir. Taşınmaz niteliği tapu kayıtlarında "İmalathane ve Müştemilatı olan Arsa"

vasfından "Arsa" vasfına çevrilmiştir. Halihazırda parsel üzerinde Sinpaş Metrolife Projesi inşa

edilmektedir. Yapı ruhsatları ve diğer yasal izinler alınmıştır.

Değerlemesi yapılan gayrimenkulün Gayrimenkul Yatırım ortaklığı portföyünde "Projeler"

başlığı altında yer almasında Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhan9i bir engel

bulunmamaktadır.

\
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20. soNUç

Rapor içeriğinde özellikleri beIirtilen Sİnpaş Metrolife projesinin yerinde ve ilgili merciler

nezdinde yapılan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanln yüzölçümü büyüklüğüne, imar

durumuna Ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları

itibariyle;

1. Arsa değeri İçin,

1 19. 5oo.ooor-TL (Yüzondokuzm i lyon beşyüzbi n Tü rk Li rası)

(119.500.000,-TL + 7,9088 TLIUSD (x) 
= 15.1IO.OOO,-USD)

(119.500.000,-TL + 9,4237 TLlEuro (x) 
= 12.681.OOO,-Euro)

2. Halihazır Durum Değerİ için,

426.8oo.ooor-TL (Dörtyüzyi rm ia ltı m i lyonsekizyüzbi n Tü rk Li rası )

(426.800.000,-TL + 7,9088 TLIUSD (x) 
= 53.965.OOO,-USD)

(426.800.000,-TL + 9,4237 TLlEuro (x) 
= 45.29O.OOO,-Euro)

3. Tamamlanmış Halinin Değeri için ise,

554.600.ooo'-Tl (Beşyüzellidörtmilyonaltıyüzbin Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir.

(554.600.000,-TL + 7,9088 TLIUSD (x) 
= 7O.124.OOO,-USD)

(554.600.000,-TL + 9ı4237 TLlEuro (*) 
= 58.852.ooo'-Euro)

(*) 27.12.2020 tarihli TCMB Döviz Alış Kuru 1,-Euro :9,9237 TL; 1,- USD : 7,9088 Tl'dir
Döviz bazındaki değerler y a|nızca bilgi içindir.
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Arsanın KDV dahil (o/o18) değeri 141.010.000,-TL; projenin halihazır durumuyla KDV dahiI

değeri 503.624.000,-TL ; tamamlanmış haldeki KDV dahil değeri ise 654.428.000,-TL'dir.

Rapor konusu taşınmazın Sermaye Piyasası Kurulu hükümlerince GYo

portföyünde "ProjeIer" başlığı altında yer almasında herhangi bir sakınca

bulunmamaktadır.

İşbu rapor, sİıuıış Gayrimenkul ve Yatırım ortaklığı A.Ş.'nin talebi üzerine ve iki (2)

orijinal olarak düzenlenmiş olup kopya|arın kullanımIarı halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan

şirketimiz sorumlu değildir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Kasım 2020

(Değerleme tarihi: 27 Kasım 2o2o)

Saygılarımızla,
LoTus Gayrimenkul Değerleme ve

Danışmanlık A.Ş.

Eki: toTUğ ğAwiılENıruL

ı Fotoğraflar
ı Yapı ruhsatları
ı Plan Örneği
ı Vaziyet Planı
o Maket Görünümleri ve Görseller
o Takbis Belgesi
o Tapu Sureti
. Kap Bildirimi
ı Şirket Değerleme Raporu
ı Değerleme Uzmanlığı Lisans Belgeleri
ı Mesleki Tecrübe Belgeleri

M. Kıvanç KILVAN
Sorumlu Değ

Engin AKDENİz
Sorumlu Değerleme Uzmanı

(Lisans No: 40

VE DANlşMANLlKA.Ş.
Gömeç Sok. No: 37

ün lş

031 8479

No: 542757l490339

(Lisans 01
Uzmanr
L4)
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