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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Abdurrahmangazi Mah., Alparslan Caddesi, No:2,
Metrolife Projesi (1991 nolu parsel)

Sancaktepe/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN 5 -
S 83 adet bagimsiz bolim

TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN .

.. . Tam Mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi,

TAPU BILGILERI OZETI

1991 nolu parselde yer alan 83 adet bagimsiz bolim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IiMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki “Metrolife”
projesindeki 83 adet badimsiz bélimin pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri  kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SANCAKTEPE ILCESI, ABDURRAHMANGAZI MAHALLESI 0 ADA

1991 PARSELDE YER ALAN 83 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM 989.020.000,-TL

PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Abdurrahmangazi Mah., Alparslan Caddesi, No:2,
Metrolife Projesi (1991 nolu parsel)

Sancaktepe/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2022/1282

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen parseldeki
“Metrolife” projesindeki 83 adet badimsiz boliumin
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 19.11.2020 07.01.2022
IMARA 2021/1566
NUMARASI 2020/1124 /

M. Kivang KILVAN
M. Kivang KILVAN tvane

RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANL . : Engin AKDENIZ
AR Engin AKDENIZ (406154)
(406154)
TAKDIR
OLUNAN ARSA
DEGERI (TL) 119.500.000 731.165.000
(KDV HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Ulzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi

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

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS [SINPAS |
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

X //)/\
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS SINPAS)

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mulkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan (*)

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (1/1)
ILI- ILCESI istanbul - Sancaktepe

MAHALLESI Samandira

PAFTA NO 5

ADA NO --

PARSEL NO 1991

iTELIGE e ey aotau O Rl e
ARSA ALANI 18.962,47 m?2

YEVMIYE NO 37905

CILT NO 561 - 567

SAHIFE NO 55535-56150

TAPU TARIHI 03.12.2021

(*) Rapora konu taginmazlarin, blok, kat, nitelik ve arsa paylarini gésteren bagimsiz boliim listesi ekte yer almaktadir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Midirli§i TAKBIS sisteminden 07.12.2022 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir ornedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar Uzerinde
muistereken asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani: 17.11.2021 (03.12.2021-37905)

o (04.04.2017 tarih - 8391 yevmiye no).

e TEDAS Genel Mldurligu lehine 34,65 m2’lik kisimda trafo yeri 47,95 kisimda kablo
gecis yeri olmak Uzere toplam 82,60 m2’lik kisimda kira serhi. (09.10.1997 tarih -
3698 yevmiye no).

e 0,01 TL karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (343,25 m2 trafo merkezi ve kablo gegis
yeri olarak kira serhi)

e Kat Milkiyetine gevrilmistir. (05.07.2022 - 23806)

10.3. Takyidat Aciklamalan

TEDAS lehine olan trafo ve kablo gegisleri igin olan kira serhi tasinmazin alim, satim ve
kiralanmasina engel tegkil etmemektedir.

R /) A
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Sancaktepe Belediyesi Imar Midurligiu’nde yapilan incelemelere gére konu parsel
“Ticaret+Konut” (T+K4) Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;

KAKS: 1,65

TAKS: 0,50

Hmax: 6 kat seklindedir.

Plan Notlari:

. Parsel buyiikligi 3500 m2den biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri tizerinden uygulama yapilacak parsellerde,
mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

. 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 kitiphane, nikdh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi, mize, sinema, tiyatro, sergi salonu
vb. gibi sosyal ve kultirel 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 olmamasi sartiyla;
Ozel Soysal Kiltiirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortadgretim, Ozel Saglik Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve
Ozel Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz.
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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 ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgelerinin

bulundugu gortlmuistir. Ruhsat tarihleri, kat adetleri, toplam insaat alanlari, yap! siniflari ve

bagimsiz b6élim sayilar asadida verilmistir. Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje

hakkinda dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. olumsuz belgeye

rastlanmamistir.

TADILAT RUHSATI savi BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI YENi YAPI ISIM fol',f"("'é'
. ik )

TARIH (m2) KAT SAYISI |  SAviISI AMACI SINIFI | RUHSATITARIH | L oo o
29.03.2019 2019/34994 A 10.945,31 18 117 MESKEN 4C 30.06.2017 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 C 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 2019-34993 G 74.025,31 5 68 Ofis ve 4A 30.06.2017 28.05.2018

isyeri
TOPLAM | 133.883,59 624
- StV ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
isiM DEGiSiKLi&i savi BLOK
RUHSATI (m?) KAT SAYISI SAYISI AMACI SINIFI
14.07.2021 | 2021/2021- A 10.945,31 18 117 MESKEN 4c
34236
16.07.2021 | 2021/34236 B 11.761,86 18 101 MESKEN 4c
16.07.2021 | 2021/34236 C 11.227,56 18 122 MESKEN 4c
16.07.2021 | 2021/34236 D 6.680,04 14 54 MESKEN 4A
16.07.2021 | 2021/34236 E 7.836,89 18 61 MESKEN 4c
16.07.2021 2021/34236 F 11.406,62 18 101 MESKEN 4C
16.07.2021 2021/34236 G 74.025,31 5 68 Ofis ve 4A
isyeri
TOPLAM | 133.883,59 624
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

AT ALAN TOPLAM B.BL. KULLANIM YAPI

iziN BELGESI SAYI BLOK (m?) KAT SAYISI SAYISI AMACI SINIFI
01.06.2022 2022-285 A 10.945,31 18 117 MESKEN 4Cc

01.06.2022 2022-286 B 11.761,86 18 101 MESKEN 4Cc

01.06.2022 2022-267 C 11.227,56 18 122 MESKEN 4Cc
01.06.2022 2022-288 D 6.680,04 14 54 MESKEN 4A
01.06.2022 2022-289 E 7.836,89 18 61 MESKEN 4Cc
01.06.2022 2021/290 F 11.406,62 18 101 MESKEN 4Cc
01.06.2022 2021/291 G 74.025,31 5 68 Ofis ve 4A

isyeri
TOPLAM | 133.883,59 624

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

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma
rastlanmamistir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Yap! denetim faaliyetleri Avrupa Ulke Yapi Denetim A.S. tarafindan yiritilmektedir.
Adres: Tathsu Mahallesi, Senol Giines Bulvari, A Blok, No:2A/7 E Blok,
Umraniye/ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Samandira Mobilya Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetine
30.12.2016 tarihinde gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi
bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir. Samandira Mobilya San. ve Tic.
A.S. sirketinin hisselerinin tamami 26.09.2016 tarihli ydnetim kurulu karariyla Sinpas GYO
tarafindan satin alinmistir. Projede kat irtifaki 03.12.2021 tarihinde kurulmus olup rapora konu
tim badimsiz boélimlerin miulkiyeti Sinpas GYO A.S. ye aittir. 05.07.2022 tarihi itibariye kat

miulkiyetine gegilmistir.

X /) A
[SINPAS [




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri

v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir. Tasinmazin eski parsel numarasi 272 olup yola terk, satin alam ve tevhit

islemleri sonucu 1991 olarak degismistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Bloklarin enerji verimlilik sertifikalari rapor ekinde sunulmustur.

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

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gbriinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrtirllige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Sancaktepe Belediyesi Arsivi'nde vyapilan incelemelerde 1991 parselde 7 bloklu
konut+ticari Unitelerden olusan site igin alinmis olan yapi ruhsatlari bulundugu goértlmustar.
Ruhsatlar A, B, C, D, E, F ve G bloklar igin alinmis olup saha ziyareti tarihi bagimsiz boélim
imalatlarn tamamlanmis, peyzaj calismalari devam etmektedir. Proje yetkililerinden alinan bilgiye
gbre ticari tasinmazlar shelll&core olarak satilacak olup i¢ imalatlari aliciya/kiraciya
birakilacaktir. BU sebeple ticari bagimsiz bélimlerin de tamamlanma seviyesi %100 kabul

edilmistir. Yapi ruhsatlarina esas toplam insaat alani 133.883,59 m? dir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Sancaktepe Iilcesi, Abdurrahmangazi
Mahallesi, Alparslan Caddesi (zerinde yer alan Sinpas Metrolife projesindeki 83 adet
bagimsiz bolumdur.

Sancaktepe Belediyesi ve Meydan Park karsisinda yer alan proje Sancaktepe Metro
Istasyonu’nun yaninda konumlanmaktadir. Yakin ¢evresinde Sinpas Ege Boyu ve Agaoglu My
Village siteleri, Samandira lisesi, Abdurrahmangazi Ortaokulu, Recep Tayyip Erdogan Kongre
Merkezi — Nikah Salonu ve Samandira Endlstri Teknik ve Endulstri Meslek Lisesi gibi noktalar
bulunmaktadir.

Gecmis dénemde dizensiz bir yerlesim alani olan bélge son dénemde yasanan déntsim
calismalariyla yeni bir cehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle (Metro) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bodlgede Sinpas Lagin,
Kelebekia, Koycegiz, Gedizler Evre ve Elysium Life gibi cok sayida prestijli proje yer
almaktadir.

Tasinmazin ulasim badlantiss TEM Samandira Giseleri ve Yenidogan - Sile yolu
Gzerinden saglanabilmektedir.

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

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

Kaymakamligi'na 3 km., Sabiha Gékgen Havalimani'na 21 km. mesafede yer almaktadir.
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Bolgesel Ozet Bilgiler:

Sinpes Metrolife Sitesi
16122022

Engin Akdeniz
engin@lotusgd.com

Toplam Nifus (Kigh 837 3578 1675 41654 474668 16,840,900
Baskin Yag Grubu 30-34 30-34 30-34 30-34 30-34 40-44
Z Kugadjs (0-19) 286 1082 4008 wurro 159,637 4407303
¥ Kugadje (20-39) 206 w1 4139 14506 170388 5,327,528
X Kugafji (40-59) 207 786 28482 10,284 16,377 4,336,613
A+ SES Oram 442% 44% 444% 400% 400 % 700%
A SES Oram 2279% 278% 2278% 2300% 2300% 3000%
B SES Oram 2649% 2646% 2603% 2600% 2400% 2400%
C SES Oram 2649% 268468% 2690% 2600% 2900% 2300%
D SES Orami 1981% 1VB6% 1986 % 2100% 2000% 16.00 %
Hane Gelri 9362 bfay 9162 bfey 8877 ey 9362 blay 7440 blay 7829 biay
Kigi Boys Gelir 4431 bley L431 tay 4287 tay 4431 bjny 3466 tiay 3655 biey
Kigi Bog: Gider 3949 bfay 3929 Vjey 3803 oy 3848 Yoy 3,088 blay 3233 blay
Konut 364 ad. 1345 ad. 4816 od. 17627 ed. 170613 ad. 6422804 ad.
Igyeri 23 ad. 87 od. 321ed. 143 ad. 16,674 ad. 1139264 ad.
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Demografik Veriler Kaynak: Endeksa
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Engin Aladeniz Srwos Meotrolife Siesi
anginglotusgd.com 16122073
ETiM HA
160 m 300 m GO0 m Abdurrshmangazi Sancektepe Istanbaul
Gl Hamcamesa 1,008 1,008 M 1008 TED 70
Mlkol, Sigara ve Tisin xn xn 213 2 73 166
Giyim we Ayakkabi ol L 184 Ll 49 e
Knnut ve Kim 148 1B 04 1146 847 903
Mohbilys, Ev Alesleri ve Ev Balim Hizmeteri 38 38 228 238 1BE 07
Safjhic BE BE B3 BE &7 b
Ulazam e 379 366 g 208 369
Haberlegme 154 154 48 164 120 123
Efjitim we Kiiltir 85 85 o 86 74 a3
Edjitim Hizmetleri 42 42 AQ 42 33 48
Lokants ve Oteller 253 253 244 263 188 204
Cegitli M ve Hizmvethsr 138 138 = 136 108 27

B0 m 300 m G600 m Abdurrahmangeszi Sancaktepe lstanbaul
Giuds Harcamas B436DE 3203424 N3365.425 21987232 3T45B.062 12.514.31.000
Alkal, Sigara ve Tidn 184977 702338 2 4BETTE 8206534 BINT564 2.613748.500
Biyim we Ayakdnba 150867 606.888 2148 20y THEGGW T0I26.632 2,430,498 600
Konut ve Kin 959202 3541988 12 BB9.200 735484 426777196 14304332700
Mahbilys, Ev Aletlari ve Ev Bakim Hizmetheri 1B9.208 TEE.364 2873.676 8.913.652 BE.ZBE 248 3120.667.300
Saffhic T1982 273.308 B68.026 3682244 31B02 766 1106 863.000
Ulagm 37223 1204462 4261376 157E6.866 4050728 5.B45.202100
Haberlegme 128858 480412 1727800 641476 58860160 1848 430.700
Efjitim ve Kl To5% e 1062425 3857130 IE126.432 134784700
Efjitim Hizmatieri 354 1B33476 AET.000 1749468 15664044 TIE 204100
Loknnta ve Cteller 761 B04.034 2 B4R 00 638462 B304 264 323643600
Cegitli Mal ve Hizmetler 3832 4322308 1529425 5664944 BOLI.B0E 201794300

Bélgesel Bilgiler Kaynak: Endeksa
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Engin Akdeniz
engingotusgd.com

SATILIK KONUT BILGILERI

150 m 300 m 600m
Ortalama Beist Alan 95 m? 95 m* 96 m*
Min. Mak. Birim Fiyat W70 - 46,202 &m?  14170- 46202 &/m® 14570 - 46,292 4/m*
Ortalama Birim Fiyat 31482 bfm* 31462 t/m? 31462 &/m*
Ortalama Fiyst 2988890 ¥ 2888890 & 2988890 &
Amortisman/Geri Danizg Sdresi aap 44yl Ay
Ortalama Pazarlama Siresi 60 gin 60 gin 60 gin
Stok Adedi 53 ad. 53 ad. 63 ad.
Onceki Déneme Gare Stok Dedigimi 34.00% 3400% 34.00%

KIRALIK KONUT BILGILERI

Ortalama Beit Alan 86 m* 86 m? 86 m*
Min. Mak. Brim Kira 48 - 133 b/m* 48 - 133 &m? 48 - 133 W/m*
Ortalama Birim Kira 60 &/im? 60 &fm* 60 t/m?
Oxtalama Fiyat 5i340 51340 i34 e
Ortalama Pazariama Siresi 60 gin 60 giin 60 gon
Stok Adedi Bdad B4 ad. 8ded
Onceki Doneme Gare Stok Degigimi 19.00% 19.00% 19.00%
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve gurialtd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

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

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyodlu, Blyikcekmece,

< & Umraniye

8 Satianberh Catalca, Cekmekay, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingoéren, Kadikoy,

Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. /
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliylik bir farkhilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz 6nine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
ardnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektorl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektordir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrutilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahdi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugcmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik 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 vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Iistanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Sancaktepe Ilcesi:

2008 yilinda ilge statlisine kavusan Sancaktepe’nin kuzeyinde Cekmekdy, glineyine
Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilceleri
bulunmaktadir. ilcenin yiizélcimi 61,90 km?2 dir. Sinirlari dahilinde toplam 20 mahalle ve 1
kéy vardir. Yavuz Sultan Selim Koprisu’nin badlanti yollari bu ilce sinirlar igerisinden

gecmektedir. 2021 yili ntfus sayimi verilerine gére 474.668 nifus bulunmaktadir.
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Sancaktepe Ilcesi Demografik Veriler:
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gorlintli cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak lizere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %S5,8 oraninda blyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asllamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. VirlGsin yayillmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlislin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Ulzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik trin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 1.3
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bayime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH biyilkligine gore Tirkiye, Dinya’nin 21.
Bluylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %1,46 dir.

TUFE willik degisim oranlan (%), Agustos 2022

AT

Kaynak: TUIK
Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ay!i

itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir dnceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gbére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yih EKim ayi itibariyle 6demeler dengesi taniml dis ticaret acigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak
gercgeklesmistir.

X //)/\
y
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan
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1
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el Kigi Bugi GSYH  emems Kigi Byt GSYH [SGP)

Temel Ekonomik Gdstergeler

55 YH ARTIS:, 2009 Fyattaryls, % 65 84 &1 33 75 30 09 19 14
Y14, Carl Fyatiarta, Mityar TL 1 1184 2351 1827 3134 1739 EETH so4g 1248
SYH, Carl Fiyatlaria, Mityse $ n 775 L 59 59 797 793 n1 71
NUFUS, Bon gt £4.269 73.142 73.218 73.278 80313 31407 £2.579 83385 £4.147
isi BASINA GSYH, Cavl Fryatlila, 200 0629 13,008 10.964 10.696 .m 2108 R500 L]
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MRACAT|OTS]/GSYH, % - - 174 17,2 19,1 222 2% 237 8,1
THALAY (GTS, € L8], Milyen $ PIERS w2 3857 2312 uo3 2195 714
JHALsTeTS)fasYH, % 246 3,3 7,2 290 2,7 30,6 338
HRACATIN [THALATI KARSILAMA < = 70,7 7.8 689 765 36 s 33
DRANI %, GTS)
KEVAKAT GELILER], Miyar § 6 2s 6.6 137 25 252 295 10,2 ws
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR 1 LR 193 FER 11 124 L . 133
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AR 5LEMLER DENGES G, % 35 57 32 34 Az 27 07 50 19
SGOCUNE KATILMA DRANL % 65 51,3 52 523 532 53 493 14
ZLIK ORANL % 11,3 10,3 10,9 109 1 13,7 13,2 12
S THUAM URANE % aLi ab .3 IR arAa a5, ALy 85,2
L. (On 1ld ayii ortalamalara 86 7 78 11 163 152 12,28 15,6
e degigem) (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %7,6 oraninda biiylimistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiytime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bliyiime Qranlan (%)

219
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| J
1
Yilhik Artislar

Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna liigkin Bylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2021 6,1 5,3 4,6 g 8,1 1,6
2022 3,2 2, 1,7 3,3 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 11 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5| 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5! 5,7 4,7 1,4
2021 5,7 54 5,7| 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
Rl 2022 2,9 25 2,5 15 8,9 78 a3 17
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 2,0 7.1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goritiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitce 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ozellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

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

2007 vyilinda Tarkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirirm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve tUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnnmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Griinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatinm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolgimii (m2)
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik ddneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina silreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baglarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dususe yol
acmistir. Konut arzindaki bu dislise karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylikselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin diistk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir déonem

icerisinden gegmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar Ig:;g::‘:};:’; Birim Fiyat
. : . : 200e
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Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)

Grafik 1: Konut Fivat Endeksi [Seviye, 20017=100)
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2018 yil kenut satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

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

gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

LOTUS

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénlsiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddnemde yapilan biyilk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya

devam edecek olmasi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K
INSAAT NizAMI Ayrik/Blok
YAPININ YASI Yeni

KAT ADEDI

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 (Dogalgaz)

ASANSOR

Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
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14. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Metrolife Projesi 18.962,47 m? ylUz06lgimli 1991 parsel Gzerinde yer almaktadir.

Parselin dortgen seklinde bir geometrik yapisi bulunmakta olup Ebubekir Caddesine cephesi
yaklasik 90 m., Alparslan Caddesi'ne cephesi ise yaklasik 125 m. dir.

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

Parsel topografik olarak hafif egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel lzerinde Sinpas Metrolife projesi insaati devam etmektedir.

Bblgede altyapl tamamlanmistir.

Metrolife Projesi:

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

Proje blinyesinde 554 adet konut, 70 ticari Unite olmak lzere toplam 624 bagimsiz boélim
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? alanh gars,
meydan ve bahcelerden olusan yasam alanlari bulunmaktadir.

Proje blinyesindeki sosyal donatilar;

» Spor Merkezi » Kapall Havuz

» Etkinlik Meydani » Seyir Teraslari

» Carsi Meydani » Cocuk oyun alanlari,

» Acik hava séminesi » Bisiklet ve yurlyus alanlari

» Sus havuzlari » 2 adet acik havuz (E-F Bloklarin ¢atilarinda
» Saglik Parki

» Kapali otopark
> Kafe — Restoran

» Kamerali guvenlik

LOTUS
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G Blok, Cadde cephesinde zemin seviyesinde ve bodrum katlar olarak yaygin kitle seklinde
tasarlanmis olup diger bloklarin konutlardan olusan katlari yaygin blok (zerinde
ylkselmektedir. G Blok ticari taginmazlar shell & core seklinde teslim edilmektedir.

Projenin Ebubekir Caddesi cephesinde carsi ve meydan alani bulunmakta olup diikkanlar yan
cephedeki caddeler (zerinde siralanmaya devam etmektedir. Halka acik olan meydan
alaninda sis havuzlari ve rekreasyon alani alanlar tasarlanmistir.

G Blok zemin kat 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 19, 20 ve 21 nolu bagimsiz boélimlerin 1.
bodrum katta, G Blok zemin kat 22, 23, 24, 25, 27, 28, 29, 30, 31 ve 32 nolu bagimsiz
boéliumlerin 2. Bodrum katta eklenti olarak depo alanlari bulunmaktadir. S6z konusu depo
hacimlerine arag ve kamyon girisi bulunmakta olup inis rampasi Osmanpasa Caddesi
cephesinde vyer almaktadir. Depolar tapu kayitlarina eklenti olarak islenmistir. Bu
tasinmazlarin zemin alanlar ve depo alanlar ekteki deder tablosunda sunulmustur.

Projedeki daire tipleri asadida liste halinde sunulmustur.

e SATISA ESAS BRUT
. ADEDI KULLANIM ALANI ARALIGI
TiPi
(M2)

1+1 284 62-76

2+1 132 111-149

3+1 120 131 -200

4+1 18 256- 264
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkl en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesi almig, kat mulkiyetine gegmistir. Konumu, ulasim
kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
mevcut durumda oldugu gibi konut+dikkan fonksiyonunda kullaniimasinin en verimli kullanim

oldugu kanaatindeyiz.

16. DEGERLENDIRME

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

- Ulagim imkanlarinin kolayligi - Zayif yon tespit edilmemistir.

- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi

- Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi

- Reklam kabiliyeti

- Ticari alanlarin (cadde diikkanlar)
mevcudiyeti

- Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

- TEM Otoyolu ve Sile Yolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi

-  Tamamlanmis altyapi

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi

- Kat miilkiyetine gegilmis olmasi

Firsatlar Tehditler
- Projenin Sancaktepe Metro Istasyonunun - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
yani basinda olmasi sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

- Cadde diikkanlarinin bolgeye getirdigi
hareketlilik

- Metro istasyonun acgilmasi ile yasanacak
muhtemel deger artisi

J)
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

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

17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayall dederleme &lcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli o6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

LOTUS =




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek

amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidgin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donlstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkli dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri etkileyen
bircok faktoérden yalnizca biri olmasi,

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

c) Dedgerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

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

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mamkin olan yo6ntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

18.1. iIkame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami

olarak takdir edilmektedir.
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Yalnizca arsa ve insai yatinmlarin dederinin kentsel ranti tam olarak yansitmayacagindan

rapora konu tasinmazlarin deger takdirinde ikame maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkiin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

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

Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar stirekli ve istikrarli bir
ekonomiye dayali olup arz ve talepte meydana gelebilecek dedisimlerden, piyasa kosullarindan

etkilenebilecektir. Bu sebeple gelir indirgeme yaklasimi kullaniimamistir.

18.3. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyuklik, mimari ve insai 6zellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan vylzdelik oranlar oOrnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1

iyi Kiiglik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Bolgede yer alan benzer projeler:

EGE BOYU
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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,
gocuk parklari, agik havuz, acik spor alanlar, 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 kapal otopark, cocuk parklari,
acik spor alanlari, fitness merkezi, agik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi
donatilar mevcuttur.
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SINPAS KOYCEGiz
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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 binyesinde 291 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, ¢ocuk parklari,
acik spor alanlarn, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan, biyolojik gdlet gibi

donatilar mevcuttur.

GEDIZLER EVRE

.
-
-
=
=
=zt
-

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 binyesinde 291 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, tenis kortu,
cocuk parklari, acik 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 ADEDI: 27 M2 ARALIGI: 69 - 2209

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

Aydos ormanina olan yakinlgi ile dikkat ceken projede Projede ylizme havuzu,
fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol sahasi, yurlyls ve bisiklet yolu

saglikh ve zinde bir yasam igin bircok 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 blnyesinde 1.310 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, aclik-kapali
havuz, tenis kortu, cocuk parklari, agik spor alanlari, fitness merkezi, ylriyuUs

yolu, gélet gibi donatilar mevcuttur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Piyasa Bilgileri

Satihik Konut Emsalleri:

BEYAN EDILEN

BRUT ALAN BULUNDUGU iSTENEN BiRIM
SIRA | DURUMU PROJE (m?) TiPi KAT iLAN SAHiBI TELEFON FIYAT(TL/AY) | (TL/m?)
1 SATILIK SINPAS METROLIFE 150 3+1 4 SEEWORLD ATASEHIR | 532 160 39 49 6.900.000 46.000
2 SATILIK SINPAS METROLIFE 68 1+1 6 TURYAP 537 548 66 95 2.600.000 38.235
SATILIK SINPAS METROLIFE 129 2+ Bahge Kati SEEWORLD 5322555515 5.950.000 46.124

3 SANCAKTEPE
4 SATILIK SINPAS METROLIFE 82 2+1 2 MARMARA ART GAYR. | 5331213298 3.250.000 39.634
s SATILIK SINPAS METROLIFE 70 1+1 1 SINPAS EMLAK MARKET| 553306 19 25 3.650.000 52.143
6 SATILIK SINPAS METROLIFE 141 3,5+1 10 EVSELL SANCAKTEPE | 5325235258 5.500.000 39.007

) ) SEEWORLD
; SATILIK SINPAS METROLIFE 118 2+1 1 SANCAKTEPE 53225555 15 4.795.000 40.636
8 SATILIK SINPAS EGEBOYU 72 1+1 72 SEEWORLD ATASEHIR | 532 160 39 49 2.900.000 40.278
9 SATILIK SINPAS KOYCEGiZ 70 1+1 3 EKiDJi CEKMEKOY 538 558 42 03 2.380.000 34.000
10 SATILIK SINPAS KOYCEGIizZ 169 3,5+1 5 MAL SAHiBI 7.650.000 45.266
SATILIK SiNPAS KELEBEKIA 114 2+1 3 SEEWORLD 5322555515 4.450.000 39.035

11 SANCAKTEPE
12 SATILIK SINPAS KELEBEKIA 70 1+1 2 AKTEN GAVYR. 5422613261 2.645.000 37.786
ORTALAMA 41.512

Satilik Ticari Emsaller
BEYAN EDILEN
BRUT ALAN BULUNDUGU ISTENEN
SIRA | DURUMU TANIMI (m?) TiPi KAT iLAN SAHiBI TELEFON FiYAT(TL/AY) BiRIM (TL/m?)
EBUBEKIR CADDESI
1 SATILIK UZERINDE YER ALAN 220 ZEMIN KAT DUKKAN ZEMIN TURYAP 543 828 41 95 12.000.000 54.545
DUKKAN

TASINMAZA YAKIN
2 SATILIK | MESAFEDE CADDE UZERI 1200 172 ZEMIN ASLAN BROKERS GAYR. | 2124344446 | 59.000.000 49.167
MARKET KiRACILI DUKKAN

TASINMAZA YAKIN
3 SATILIK | MESAFEDE CADDE UZERI 750 ZEMIN KAT DUKKAN ZEMIN ASLAN BROKERS GAYR. [ 5322835673 | 39.000.000 52.000
KIRACILI DUKKAN

DENGE TOWERS AVM'DE ACIKALAN AVLU [ BODRUM KAT,

4 SATILIK - 260 L PO TRINKARSA 5307816143 5.500.000 21.154
YER ALAN DUKKAN CEPHELI DUKKAN DUZGIRIS
32500 TL/AY +138 M2 = 235 TL/M2
" METROLIFE PROJESINDE - P 32.500 TL/AY | 235 TLX 260 AY X 138 M2 = 8.430.000
5 KIRALIK 138 GARSI DUKKAN DUZGIRIS EVSELL SANCAKTEPE 216999 45 60

YER ALAN DUKKAN KiRA L

8.430.000 + 138 M2 = 61.000 TL/M2

TASINMAZLARA 250 M.
6 SATILIK MESAFEDE SOKAK UZERI 75 ZEMIN KAT DUKKAN DUZ GIRIS REMAX 542 677598 2.190.000 29.200
KONUMLU DUKKAN
ORTALAMA 44,511
Kiralik Konut Emsalleri:
BEYAN EDILEN
BRUT ALAN BULUNDUGU iSTENEN BiRIM
SIRA | DURUMU PROJE (m?) TiPi KAT iLAN SAHiBi TELEFON FIYAT(TL/AY) | (TL/m?)
1 KiRALIK SINPAS METROLIFE 67 1+1 9 EVSELL SANCAKTEPE | 5320655011 8.500 127
2 KIiRALIK SINPAS METROLIFE 70 1+1 1 MARMARA ART 5331213298 12.500 179
3 KIiRALIK SINPAS METROLIFE 167 3+1 6 iMP GAYRIMENKUL | 5326377475 20.000 120
4 KiRALIK SINPAS METROLIFE 90 2+1 2 ROYALTY TEAM GAYR. [ 5310104085 15.000 167
) ] ) SEEWORLD
5 KIiRALIK SINPAS METROLIFE 159 3+1 3 SANCAKTEPE 5322555515 18.500 116
6 KiRALIK SINPAS EGEBOYU 76 1+1 5 REMAX 535561 20 66 6.800 89
7 KIiRALIK SINPAS EGEBOYU 110 2+1 6 REMAX 533719 14 84 14.000 127
8 KIiRALIK SINPAS KELEBEKIA 74 1+1 74 REMAX 532 660 64 27 11.900 161
ORTALAMA 136
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kiralik Ticari Emsaller:

BEYAN
EDILEN
BRUT ALAN BULUNDUGU iSTENEN
SIRA |DURUMU TANIMI (m?) TiPi KAT iLAN SAHiBI TELEFON | FiYAT(TL/AY) | BiRiM (TL/m?)
) SINPAS METROLIFE SITESINE YER DUZ GiRiS ’ EVSELL
1 KiRALIK ALAN DUKKAN 147 DUKKAN ZEMIN SANCAKTEPE 5325235258 42.500 289
METROLIFE SITESININ YANINDA DUZ GiRis
2 KiRALIK | OSMANPASA CADDESINE CEPHELI 180 DUKKAN ZEMIN MAL SAHiBI | 535051 89 93 15.000 83
DUKKAN
’ SINPAS METROLIFE SITESINE YER DUZ GiRi ) SINPAS EMLAK
4 KiRALIK 3 . 167 " 3 ZEMIN > 21231054 54 35.000 210
ALAN DUKKAN DUKKAN MARKET
. SINPAS METROLIFE SITESINE YER DUZ GiRiS ’ .
KiRALIK . " ZEMIN MAL SAHIBI 703467 62 .
5 ALAN DUKKAN 98 DUKKAN S 537034676 33.000 337
. SINPAS METROLIFE SITESINE YER DUZ GiRiS : BLUE CORNER
L . 1 - ZE 216 30114 01 29.
6 KiRALIK ALAN DUKKAN 8 DUKKAN MiN GAYR. 6301140 9.750 367
ORTALAMA 257

Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

e i
Emsal 11;12

. V 4 » / ':‘!:;' 'b :

Ersal 910 18

i e e

»

e

ateiial 43-14 .

Rapors Komg & >,
Tasmmazlar -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

VRAPORA KONU
STASINMAZLAR

Emsal Analizi (Konut)

Pazarlikh
Birim Satis Birim Alan Toplam | Duzeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi ingai-Mimari Kalite | Konum-Serefiye |Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi 41,900
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 46.000 -5% 150 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 43.700
Emsal 2 38.235 -5% 68 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 36.323
Emsal 3 46.124 -5% 158 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 43.818
Emsal 4 39.634 -5% 82 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 37.652
Emsal 5 52.143 -5% 70 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 49.536
Emsal 6 39.007 -5% 141 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 37.057
Emsal 7 40.636 -5% 90 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 38.604
Emsal 8 40.278 -5% 70 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 10% 44,306
Emsal 9 34.000 -5% 70 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 10% 37.400
Emsal 10 45.266 -5% 169 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 10% 49.793
Emsal 11 39.035 -5% 114 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 10% 42.939
Emsal 12 37.786 -5% 70 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 10% 41.565

Emsaller yakin gevredeki
fiyatlarindan pazarlik payi disllmustir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dizeltmesi

proje Ozelliklerine goére yapilmistir. Emsal analizi E blok 25 nolu bagimsiz bélim baz alinarak

yapimistir.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Analizi (Diikkan)

EMSAL ANALIZI
Birlm | Pazarhids
Alan T Dazeltilmi
Saty Birlm Bina Yagi/Xalitesi Konum $erefiye opiaem
Dizeltmesi Dizeltme | Defer
Fiyati (TL)|  Fiyats m)
Konu
4.
Mok 74.000
Dlizeltme Dlizeltme Dlizeitme Dlizeltme Dizeltme | Dilzeftme
Orare A | Oree . Orars b Orami S Ovam Oram
Emsal 1 | 54,545 5% 220 | 10% | OrtaKoto | 20% Benzer 0% | CokKotd | 40% 65% 89.999
Emsal2 | 40.167 | 5% | 1200 | 10% | OrtaKotd | 20% | DahaKotd | 15% | Cok Kotl | 40% 80% 88501
Emsal3 | 52000 | 5% 750 | 10% | OrtaKotd | 20% | DahaKotd | 15% | Cok K6l | A0% 80% 93,600
Emsald | 21.154 | 5% 260 | 10% | OrtaK6td | 20% | DahaXotd | 15% | Cok Koth | 70% 110% 44,423
Emsal5 | 61.000 | -5% 138 | 10% | Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 5% 654.050
Emsal 6 | 26200 | 5% 75 10% | OrtoKOtd | 20% | DshaKotd | 30% | CokKGtd | 60% 115% | 62.780
Emsaller parsel vyakinindaki dikkéanlardan segilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi

dasulmastar.

Konum/Serefiye dlizeltmesi

cephe ve

reklam kabiliyeti

Ozelliklerine goére

yapllmistir. Emsal analizi G Blok 54 nolu bagimsiz bélim baz alinarak yapilmis olup blok

blinyesindeki diger dikkanlara vitrin cephesi, carsi igerisindeki konum, reklam kabiliyeti,

blylklak faktorleri dikkate alinarak uygunlastirma yapilarak birim deger takdir edilmistir.

Emsal Analizi (Kiralik Konut)

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Birim | Pazarhkl Alsn
Joo | ol | S| i st sl s
Sens 136
MUk
| | | | | g | o | |
Emsall | 127 -5% 67 0% Benzer 0% | Benzer 0% -5% 121
Emsal2 | 179 5% 70 | 0% | Benzer | O% | Benzes 0% 5% 170
Emsal3 120 -5% 167 | 0% | Benzer | 0% | Benzer 0% -5% 114
Emsal4 | 167 -5% 90 0% Banzer 0% | Benzer 0% -5% 159
Emsal 5 _ 116 -5% 159 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 110
Emsal6 | 89 5% 76 0% |Ortafski| 15% | Benzer 0% | 10% ag
Emsal7| 127 | 5% | 110 | 0% |OraEsk| 15% | Bencer | 0% | 10 | 140
Emsals | 161 <% | 74 | o% |oraeski| 15% | Benzer 0% 10% 177
Emsal Analizi (Kiralik Diikkan)
EMSAL ANALIZI
Pazarlkh
m:; Birlm ”"'I Bina Yagi/Kalitesi Ko Serefiye m m
Flyat:
o
Mo | ot | | O || O || o (o | o
Emsal 1 289 5% 147 0% Benzer % Benzer 0% Benzer 0% 5% 275
Emsal2 | 3 5% | 180 | 0% | AzKotd | 10% | CokXGta | 30% | CokKai | 70% | 105% \ 170
Emsal3 | 210 5% | 167 | 0% | Benzer | 0% | Benzer 0% Benzer 0% 5% | 200
Emsold | 337 | 5% | 98 | 0% | Beezer | O% | Bever | 0% | Ovakow | 20w | 5% | 388
Emsal5 | 367 5% | 81 | 0% | Benzer | 0% | Benzer 0% Benzer 0% % | 9
LOTUS b
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Metrolife” blinyesinde konumlu olan rapora konu
tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa
pay! dahil satis dederleri fonksiyon bazinda asadidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

NTEK | BAGIMSIZ | e GORE
TOPLAM DEGER (TL)
Konut 21 81.930.000
Ticari 62 907.090.000
TOPLAM 83 989.020.000

19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Rapora
konu 83 adet bagimsiz bolimin toplam dederi 989.020.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu bagimsiz bolumler igin takdir olunan ayhk ve yilhik kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon bazindaki 6zet

tablosu asagidadir. Bagimsiz bolium bazinda kira degerleri ekte sunulmustur.

BAGIMSIZ TOPLAM AYLIK KIRA | YILLIK KiRA
NITELIK BOLUM KULLANIM | (YR iOTD) | DESERI (L)
ADEDI ALANI (m?)
Konut 21 1.934,34 252.056 3.024.668
Ticari 62 31.398,27 3.363.443 40.361.314
TOPLAM 3.615.499 43.385.982

Not: Ticari kullanim alaninda eklenti depolar dahildir.
19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve oOnemli Olgide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Kat Milkiyeti kurulmus olup gelistirilmis proje analizi yapilmamistir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsihidgi yéntemi kullanilmamistir.

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

Olup Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkullerin yapi kullanma izin belgeleri alinmis, kat milkiyetine
gecilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belge bulunmamaktadir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil

Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi

Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz arsa veya arazi niteliginde degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyilne Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebli§i’nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve
(r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin  muilkiyetinde olan
gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik dmrind tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutigindn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gorunmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkultn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.

Tasinmazlarin Uzerinde ipotek veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli dlglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Parsel lzerinde Sinpas Metrolife Projesi insa edilmis ve kat irtifaki kurulmus, kat mulkiyetine
gegcilmistir.

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen Sinpas Metrolife projesinde yer alan 83 adet
bagimsiz bolimin vyerinde ve ilgili merciler nezdinde vyapilan incelemeleri sonucunda
konumlarina, kullanim alani, biyukliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bdélgedeki
benzer projeler (izerinde, gerekse proje blnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gore
glinimiz ekonomik kosullari itibariyle;

A. Arsa paylarn dahil toplam yasal durum degeri igin,

989.020.000,-TL (Dokuzylizseksendokuzmilyonyirmibin Lirasi);

(989.020.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 52.894.000,-USD)

(989.020.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 49.612.000,-Euro)

B. Toplam ayhk kira degeri icin ise,

3.615.499,-TL (Ucmilyonaltiyiizonbesbinddrtyiizdoksandokuz Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(3.615.499,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 193.400-USD)

(3.615.499,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) =~ 181.400,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 1.153.115.500,-TL; tasinmazlarin KDV dahil toplam
aylik kira dederi ise 4.266.288,82,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg A.S.'nin talebi Uzerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2022
(Degerleme tarihi: 06 Ocak 2023)
Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

ITI
a)

Fotograflar

Yapi ruhsatlari

Imar durumu ve imar plani

Vaziyet plani, proje gorselleri ve daire planlari
Deger tablolari

Tapu Suretleri

Takbis Belgeleri

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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