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1. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolari

ePosta
Web
Kurulus (Tescil) Tarihi

Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No

Ticaret Sicil No
Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gomecg Sokak, No: 37

Akgin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66

(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81
: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

2. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS (TESCIL) TARIHI

TICARET SICiL NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI

ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

: Edip Gayrimenkul Yatinnm Sanayi ve Ticaret A.S.

: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5
34217 Bagcilar / ISTANBUL

: 0212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80

:31.12.1971

: 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi

: 65.000.000,-TL

: % 51,86

: Her tarllG gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve yoénetimini yapmak



mailto:bilgi@lotusgd.com
http://www.lotusgd.com/

3. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonucglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir. Tima kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.
Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donilk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

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

Mulkin takdir edilen dederde dedisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlan icermedidi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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4. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

4.1,
ILI - ILCESI
KOYU
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI

ARSA ALANI

Tapu Kayitlari

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

: Istanbul - Bagcilar
: Mahmutbey
: F21C22A1B

1 3270
114

: 6 bodrum+1 zemin+3 normal katli kargir

alisveris merkezi ve arsasi (A ve B Blok tamam
C Blok natamam) (*)

55.193,17 m?

BAG. | i 1| sAHIFE ) TARIH/ . ...| EKLENTI ARSA
KAT No |BOLUM| SeoT [ 5400 MALIK YEVMIYE | NITELiGi| (DEPO | ARSA PAYI |MIKTARI
NO NO NO) (m2)
: Edip Gayrimenkul
ZEMIN > | 163 | 16128 | Yatim Sanayive | 1122201 | ReziDANS | 452 386 / 800.000| 26,63
KAT : 8941
Ticaret A.S.
: Edip Gayrimenkul
ZEMIN 4 | 163 | 16130 | Yatinm Sanayive | 11992012 | RezipaNs | 454 976 / 800.000| 67,34
KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
: Edip Gayrimenkul
ZEMIN 5 163 16131 | Yatinm Sanayi ve 11.05.2012/ DUKKAN 460 618 / 800.000| 42,64
KAT : 8941 -461
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 51 | 163 | 16147 | Yatinm Sanayive | ' 952012/ | pezipans 20 310 / 800.000| 21,39
L KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 55 | 163 | 16148 | Yatinm Sanayive | ' 922912/ | pezipans 21 309 / 800.000| 21,32
L KAT : 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 5| 163 | 16151 | Yatinm Sanayive | ' 952012/ | pezipans 11 327 / 800.000| 22,56
L KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | | 163 | 16152 | Yatinm Sanayive | ' 922912/ | pezipans 12 331 / 800.000| 22,84
L KAT : 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 57 | 163 | 16153 | Yatim Sanayive | 1922012/ | pezipaNs 13 305 / 800.000| 21,04
L KAT : 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA |55 | 163 | 16156 | Yatinm Sanayive | ' 022012/ | pezipans | 450 341 / 800.000| 23,53
L KAT : 8941 :
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 51 | 163 | 16157 | Yatinm Sanayive | ' 022012/ | pezipans - 309 / 800.000| 21,32
L KAT : 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA | 55 | 163 | 16158 | Yatinm Sanayive | ' 022912/ | pezipans | 451 305 / 800.000| 21,04
L KAT : 8941 :
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
2NORMA |5, | 163 | 16160 | Yatinm Sanayive | ' 052012/ | pezipans | 455 327 / 800.000| 22,56
L KAT : 8941
Ticaret A.S.
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Edip Gayrimenkul
ZNORMA | 35 | 163 | 16161 | Yatnm Sanayive | 11022012/ | pezipaNs | 456 | 471 / 800.000| 32,49
L KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
ZNORMA T 36 | 163 | 16162 |Yatm Sanayive | 022012 | Rezipans | - 447 | 800.000| 30,84
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
SNORMA | 47 | 163 | 16173 | Yatinm Sanayive | ' 052912/ | RezipaNs | 458 | 341 / 800.000| 23,53
L KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
3NORMA | 45 | 163 | 16174 | Yatim Sanayive | ' 1022012/ | pezipans - 309 / 800.000| 21,32
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
SNORMA | 49 | 163 | 16175 | Yatnm Sanayive | 11052012/ | ezipaNs | 450 | 305 / 800.000| 21,04
L KAT : 8941 '
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
3NORMAT 50 | 163 | 16176 |Yatm Sanayive | 022012 | Rezipans | - 331 / 800.000| 22,84
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
SNORMA | 51 | 163 | 16177 | Yatinm Sanayive | 11052012/ | pezipans 6 327 / 800.000| 22,56
L KAT . 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
3NORMAT 55 | 163 | 16178 | Yatim Sanayive | 022912/ | ReziDANS 7 471 | 800.000| 32,49
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
G-NORMA T 94 | 164 | 16220 | Yatiim Sanayive | 1052012/ | pezipans | 64 331 / 800.000| 22,84
L KAT . 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
6.NORMA 98 164 | 16224 | Yatinm Sanayi ve 11.05.2012/ | pEZiDANS 67 341 / 800.000| 23,53
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
GNORMA | 99 | 164 | 16225 | Yatinm Sanayive | 11052012/ | pezipans - 309 / 800.000| 21,32
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
GNORMA | 101 | 164 | 16226 | Yatim Sanayive | 11052012 | pezipaNs - 331 / 800.000| 22,84
L KAT | 8941
Ticaret A.S.
Edip Gayrimenkul
26.NORM | j35 | 165 | 16561 | Yatinm Sanayive | 1222012 | RezipaNs | 369 | 341 / 800.000| 23,53
AL KAT Ticarct A 9004

4.2. Tapu Takyidati
istanbul ili, Bagcilar ilcesi Tapu Sicil Midurligi’nden 06.02.2014 tarihinde
tarafinizca alinan takyidat yazisina gore tasinmazlar Uzerinde miustereken asadidaki
notlarin bulundugu goérdlmustar.
Serhler Bélumii:
e Kira serhi:Bedas lehine yilligi 1 TL'den 99 yillidina (21.04.2009/10817).
e Kira serhi: 99 yillidi 1 TL'den 99 yil middetli Tedas lehine (25.10.2011/20421).

LOTUS 6




5. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Semti,
Tasocagl Caddesi (Basin Ekspres Yolu) lzerinde yer alan Adaoglu My Office 212 projesi
bliinyesindeki 25 adet bagimsiz boliimdur.

Kuzey cephesinde 212 AVM, batisinda Basin Ekspres Yolu, dogusunda Aksa Jeneratér
Tesisi bulunan tasinmazlar, Ikitelli - Yenibosna aksinin en prestijli bélgesinde

konumludur.

5.2. Bolge Analizi

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bélgesi olarak planlanan bircok bélge, sehrin
bliylimesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu bélgeleri
daha karli olan sanayi disi kullanim alanlarina dénistirmuistir. Istanbul’da bu sinifa
girecek bolgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu Ikitelli - Havaalani baglanti yolu)
yani sira Ayazadga Cendere Vadisi ile Merter ve cevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani'nda Metropoliten Merkez Alani olarak
belirtilen boélgeler ve metropoliten merkez alan igerisindeki fonksiyonlarin
tanimlanmasinda Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini igine alan bdlge
olarak 6ngorilmis ve plan kararlarinda basin - yayin ve yonetim fonksiyonlarinin
(medya) vyerlestigi bu boélge, yonetim fonksiyonlarina doénlsim potansiyeli tasimasi
sebebiyle de plan kararlarinda Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlari, uluslararasi sirketlerin yer alacadi ve kente yapacaklari
olumsuz baskinin minimum dlzeyde tutulacadi yeni merkez alanlaridir.

Basta medya olmak Uzere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektdrlerinin 80°li yillarin
ikinci yarisindan itibaren boélgeye yatirim yapmalariyla 6zellikle badlanti yoluna cepheli
bélimlerde hizli bir yapilasma yasanmis ve boélgeye olan talepler gayrimenkul fiyatlarini
hizla yukari gekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden bu durum 2000li yillarin
basinda yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir dedisim gdstermis; ancak son yillarda

gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bdélgede de etkisini gostermistir.
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5.3. Ulasim

Prestij Hizmet Alanlarinin gézde bdlgeler haline gelmesinde en énemli etkenlerden
biri, goreceli olarak trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinhdi ve ana yollarla
baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi édnemli
ulasim noktalarini birbirine baglayan badglanti yoluna ve o0zellikle Ginesli kavsagina
yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip olmasi), bélgenin eski cazibesini
yitirmis olmasina ragmen rapor konusu tasinmazlara - bu bodlge icerisinde de - diger

gayrimenkullere gore 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari asagidaki gibidir.

Halkall CaddesSi........ccccevuvivveiii e 100 m.
TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu............ 450 m.
TEM OtoyoOlU.....oooeiiieeiccee e, 2 km.
E-5 (D100) Karayolu......cccocevieeiiiiieecieecee e 6,5 km.
Atatlrk Havalimani........ccccceveviievin e, 7 km.
Yenibosna Metro Istasyonu..........ccccccceereune. 7,5 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu........cccccoeennn. 9,5 km.
Bakirkdy Deniz Otobiisi Iskelesi..................... 12 km.
=] = 23 km.
LeVENT. i 25 km.
ZIiNCirliKUyU.....ooooeii e 26 km.
L1261 0 SR 30 km.
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5.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
o6nemli olctiide bir daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdrinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukarn cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodgru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ic
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disintlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
dranleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012 ve 2013 yillarinda da

devam etmistir.
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6. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.AK.

YASI 12

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 38 (5 bodrum + zemin + 31 normal + tesisat kati)
TOPLAM ALANI (*) : Briit 1.819 m2 (**)

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Fan coil

YANGIN MERDIVENI : Mevcut

ASANSOR 1 Mevcut (6 adet insan, 1 adet yiik asansori)
PARK YERI : Mevcut

SATIS KABILIYETI (*) : Tasinmazlar “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Rapora konu tasinmazlarin duvarlar dahil ortak alanlar hari¢ toplam briit kullamm
alamdir.

(**) Bagcilar Tapu Sicil Miidiirliigii’nde incelenen 09.04.2012 tarihli mimari proje iizerinde
hesaplanmistir.
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7. ACIKLAMALAR

o Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 55.193,17 m? yiizdlgimluddr.

. Halihazirda 212AVM ve My Office 212 blogu tamamlanmistir. Heniliz natamam
halindeki C Blok’un ise otel olarak kullanilmasi planlanmaktadir.

o Tasinmazlarin konumlu oldugu B Blok (My Office 212) 5 bodrum, zemin,
31 normal ve tesisat katindan olusmaktadir.

o Projeye gore blogun 5.-2. bodrum katlarinda depolar, otopark alanlari, teknik
hacimler, depolar, toplanti salonu; 1. bodrum katinda spor salonu; zemin katinda 3
adet rezidans ve 1 adet dikkan; diger katlarinda ise rezidanslar yer almaktadir.

o Blokta toplam 508 adet rezidans, 1 adet spor salonu ve 1 adet diikkan mevcuttur.

. Halihazirda 1-8. normal katlar arasinda ve blok girisine gére sag cephede konumlu
olan bagimsiz bélimlerde boélimlendirmeler yapilmis (1+1, 2+1 seklinde), diger
bagimsiz bolimlerde ise oda bolimlendirmesi yapilmamis, tek hacim ofis-mutfak ve
banyo-WC olarak dizenlenmigtir.

. Zemin katta konumlu 5 nolu diikkan incelenen projede yaklasik briit 62 m?;
mevcutta ise kat bahgesinin dahil edilmesiyle birlikte yaklasik briit 162 m? kullanim
alanhidir.

) Tarafinizca sunulan yonetim planinda 5 nolu bagimsiz bolimun bitisigindeki kat
bahgesinin kullanim hakkinin 5 nolu bagimsiz bélime ait oldugu belirtiimektedir.
Degerlemede projedeki kullanim sinirlari dikkate alinmistir.

) Ekspertiz calismasi sirasinda bazi bagimsiz boliimlerin iglerine girilememis
olup, degerlemede tapu miidiirliigiinde incelenen mimari proje iizerinden
hesaplanan kullanim alanlarn dikkate alinmistir.

o Tapu Miidiirliigii'ndeki proje lizerinde resmi numaralandirmanin haricinde
el ile numarataj olusturuldugu goriilmiistiir. Sonradan vyapilan bu

numaralandirma dikkate alinmamistir.

. Rezidanslarin zeminleri parke, duvarlari saten boyali, tavanlari asma tavandir.
o 5 nolu diikkan natamam sekilde olup bu sekilde satisa sunuldugu belirtilmistir.
. Islak hacimlerin zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari asma tavandir. iclerinde

klozet, lavabo ve kabinli kiivet yer almaktadir.

. Mutfak dolap ve tezgahlari laminattir.
. Pencere dogramalari PVC’den mamul ve cift camhdir.
. Tasinmazlarin kullanim alanlari, yonleri ve tipleri deder tablosunda sunulmustur.
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8. IMAR DURUMU

Bagcilar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde belediye vyetkilisi rapora konu
tasinmazlarin konumlu olduklari parselin 15.09.2008 tarihli 1/1000 Olgekli Bagcilar
Uygulama Imar Planinda “Prestij+Hizmet” lejantli oldugunu belirtmis olup, yapilasma
kosullar asagidaki gibidir.

E:2 (Otel yapilmasi durumunda E:2,30)

TAKS:0,50 (Zeminden sonra 0,40)

9. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda ofis olarak kullanimlarinin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu dastnilmektedir.

10. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

e TEM ve D100 (E-5) Karayollarn arasinda konumlanmalari,

e Isyeri olarak kullanimin yogun oldugu bir bélgede konumlu olmalari,
e Cevrede bos arsalarin azlidi,

¢ Bdlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,

o Insal kalitenin yiiksek olmasi,

e Otopark alaninin mevcudiyeti.
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11. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Kargilastirma Yaklasimi
- Ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklagimi

11.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu ydontemde, Yenibosna - Mahmutbey bélgesinde, Basin Ekspres Yolu lzerinde ve
projenin yakin cevresinde yer alan benzeri yatirimlardaki pazara cikarilmis ve yakin
donemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bayukligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; glincel fiyatlar icin satis ofisiyle
gorisilmus, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 696 01 01

Tasinmazlar ile ayni blokta, 13. katta konumlu, 81 m?kullanim alanh, 1+1 rezidans
360.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.444,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0531 899 97 96

Tasinmazlar ile ayni blokta, 10 (izeri katta konumlu, 80 m? kullanim alanl, 1+1
rezidans 400.000,-TL bedelle satiliktir. (5.000,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmazlar ile ayni blokta, 2. katta konumlu, 82 m? kullanim alanh, 1+1 rezidans
373.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.549,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmazlar ile ayni blokta, 15. katta konumlu, 87 m? kullanim alanh rezidans
500.000,-TL bedelle satiliktir. (~5.747,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 397 78 88

Tasinmazlar ile ayni blokta, 2. katta konumlu, 126 m? kullanim alanh rezidans
569.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.516,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 483 13 71

Tasinmazlar ile ayni blokta, 26. katta konumlu, 245 m? kullanim alanli rezidans
1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (~4.898,-TL/m?)

7-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0212 657 35 35

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, 150 m? kullanim alanli diikkan 900.000,-TL
bedelle satiliktir. (6.000,-TL/m?)

LOTUS 14




8-Emsal: EMLAK OFiSi SATILIK - 0212 445 19 35

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, 4.200 m? kullanim alanlh 7 kath ismerkezi
9.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.143,-TL/m?)

9-Emsal: EMLAK OFiSi SATILIK - 0212 445 19 35

Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, 1.450 m? kullanim alanli 5 kath ismerkezi
3.000.000,-USD bedelle satiliktir. (~2.069,-USD/m?)

10-Emsal: EMLAK OFISI SATILIK - 0542 516 21 09

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, 3.000 m? kullanim alanli 4 kath ismerkezi
4.500.000,-USD bedelle satiliktir. 1.500,-USD/m?)

11-Emsal: EMLAK OFiSI KIRALIK - 0532 303 14 16

Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, 3.000 m? kullanim alanh magaza/bina
60.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (20,-TL/m?)

Yukarida 6zetlenen dedgerleme prosesinden hareketle konu tasinmazlarin konumlari,
blyukllkleri, cepheleri ve mimari 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle takdir olunan arsa
paylari dahil piyasa degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Briit Kapali alan
Bag. Bol. (Ortak Alanlar
Kat No No Yon Tip Harig) Piyasa Degeri (TL)

ZEMIN KAT 2 G 86,00 500.000

ZEMIN KAT 4 G 220,00 1.250.000

ZEMIN KAT 5 K 62,00 (*) 485.000
2.NORMAL KAT 21 K 1A 60,00 340.000
2.NORMAL KAT 22 K 1F 60,00 340.000
2.NORMAL KAT 25 G 1E 63,00 400.000
2.NORMAL KAT 26 G 1D 65,00 400.000
2.NORMAL KAT 27 G 1B 58,00 370.000
2.NORMAL KAT 30 G 1+1C 65,00 410.000
2.NORMAL KAT 31 G 1+1F 60,00 375.000
2.NORMAL KAT 32 G 1+1B 58,00 365.000
2.NORMAL KAT 34 G 1+1E 63,00 395.000
2.NORMAL KAT 35 K 2+1A 93,00 520.000
2.NORMAL KAT 36 K 2+1B 88,00 490.000
3.NORMAL KAT 47 G 1+1C 65,00 405.000
3.NORMAL KAT 48 G 1+1F 60,00 375.000
3.NORMAL KAT 49 G 1+1B 58,00 365.000
3.NORMAL KAT 50 G 1+1D 63,00 400.000
3.NORMAL KAT 51 G 1+1E 63,00 400.000
3.NORMAL KAT 52 K 2+1A 93,00 520.000
6.NORMAL KAT 94 G 1D 63,00 405.000
6.NORMAL KAT 98 G 1+1C 65,00 405.000
6.NORMAL KAT 99 G 1+1F 60,00 375.000
6.NORMAL KAT 101 G 1+1D 63,00 405.000
26.NORMAL KAT 435 G 1C 65,00 440.000

1.819 11.135.000

(*) Tarafinizca sunulan yonetim planinda 5 nolu bagimsiz bolimiin bitisiginde yer alan kat
bahgesinin kullanim alanmin bu bagimsiz boliime ait oldugu belirtilmektedir. 5 nolu bagimsiz
boliimiin kat bahgesi (yaklasik briit 100 m?) ile birlikte piyasa degeri 1.000.000,-TL olup bu deger
bilgi i¢in verilmistir.
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11.2. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayri satisina esas olmayip toplam degere ulagsmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yoénteminden yararlaniimis, insai
deger tespitinde ise piyasada yayginlikla gergeklesen (yapimci kurulusun karini havi)
insaat maliyetleri g6z ©6ninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatirm
degerlerine tasinmazlarin hayata gecmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 2.850 m? yiizélgimli, E:2,07 imar sartina

sahip ticari imarh arsa 13.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(~4.719,-TL/m?) (Emlak Ofisi:0212 634 00 10)

e Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan 6.500 m? yizélgimli, E:2, Taks:0,50 imar
sartina sahip ticari imarl arsa 26.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(4.000,-TL/m?) (Emlak Ofisi:0212 550 55 15)

e Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 22.000 m? yiizdlgiimld, E:1,75, Taks:0,50
imar sartlarina sahip prestij+hizmet imarli arsa 55.000.000,-USD bedelle
satiliktir. (2.500,-USD/m?) (Emlak Ofisi:0507 447 00 07)

e Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan 16.000 m? (imar terki mevcut) yizélgimli,
E:2, Taks:0,50 imar sartina sahip turizm+hizmet imarh arsa 30.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (1.875,-USD/m?)

(Emlak Ofisi:0212 0212 731 28 85)

Bu tesbitlerden hareketle rapor konusu tasinmazlarin arsa payr m? birim

dederi igin 6.500 TL kiymet takdir edilmistir. Buna gore;

a) Arsa Payi degeri:
655,38 m? x 6.500,-TL/m? = 4.260.000,-TL'dir.

b) Insai degeri:

Rapora konu taginmazlarin;

Toplam ingaat alani : 1.819 m¥dir.

Ortalama m? birim degeri : 2.500,-TL olmak Uzere

Toplam insai dederi = Toplam insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 1.819 m? x 2.500,-TL/m?
= 4,550.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin toplam degeri :
4.260.000,-TL + 4.550.000,-TL = 8.810.000,-TL'dir.
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11.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
dnemli 6érnedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullaniilmaktadir.

Mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme yéntemi, yeni bir
yatirimci acgisindan gelir tGreten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecegdi varsayimiyla
belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanihir.

Bolgede ve tasinmazlarin yer aldigi proje blinyesinde yapilan arastirmalardan
hareketle aylik m? birim kira dederi igin ortalama 26 TL kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin ginimiz ekonomik kosullari itibariyle olusan piyasa sartlarindaki
direkt kapitalizasyon orani ise % 5 olarak 6ngoérilmuastir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar icin takdir
olunan satis degerleri toplami;

Tasinmazlarin Dederi =Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani

= 567.500,-TL (26 TL/m? x 12 ay x 1.819 m?) / 0,05
11.350.000,-TL olarak belirlenmistir.

11.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan U¢ yontemle bulunan dederler
birbirlerine yakindir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi
icin “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis

ve tasinmazlarinin toplam degeri 11.135.000,-TL olarak belirlenmistir.

12. UZMAN GORUSU

Rapor konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine aykiri

bir durumu bulunmamaktadir.
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13. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 25 adet bagimsiz boliimin yerlerinde yapilan
incelemelerinde ana binanin lokasyonuna, mimari Ozelliklerine, tasinmazlarin bina
icerisindeki konumlarina, projedeki kullanim alani buyUkliklerine, insai kalitelerine,
mimari 6zeliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik

kosullari itibariyle arsa paylari dahil toplam degeri igin,

11.135.000,-TL (Onbirmilyonyizotuzbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(11.135.000,-TL + 2,954 TL/Euro (*) = 3.769.000,-Euro)
(11.135.000,-TL + 2,137 TL/USD (*) = 5.211.000,-USD)

I

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,954 TL; 1,-USD = 2,137 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 13.139.300,-TL'dir.
isbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatirnm San. ve Tic. A.S.'nin talebi Uizerine ve iki
(2) orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek

sonugclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Nisan 2014

(Ekspertiz tarihi : 16 Nisan 2014)
Saygilarimizia,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

EKi :

Fotograflarlar

Vaziyet plan: ve kesit

Yapi ruhsati

Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sozlesmesi sureti

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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Yaptnin kismen kulianilmast
balomler elektrik, su, dof

belediye hizmeterinden faydatanir.

Jalgaz vb.
kGm0rlok, bagh oldudu bagimsiz bolum ile birlite elekrik, su vb, hizmetlerden faydalanifir. My

mamkdn olan Kisimlanina Kismi Kullanma Izni duzenlenebilmesi igin, bu bdlumlere hizmet veren ortak kullanim alanlarmin tamamlanmis ve kullanilabilir olmast sartur. Kullanma fzni duzenienmeyen yapiiar veiveya bagimsiz

Topraga gdmal bodrum katlar, yapinin kapict dairesi harig ortak alantan ile projesinde belirlenmeyen alantar ikametgah olamaz. Bagimsiz bolomiere bagli depolar,

ekanik ve elektrik tesisatinin inceleme ve denetimi yapilmak Kayd! ile asagida yazili

adet daire,

adet dukkan veya ...510... adet(diger kullanimlar) tamami
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Adi Soyadi : M. Kivang KILVAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 06.11.1973

Medeni Hali : Evli

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114
Meslegi : Insaat Miihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

Ordu Donatim Okulu — Balikesir : Adustos 1997 — Kasim 1998
Yedek Subay
Gayrimenkul Ekspertiz ve Degderlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanci Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Degerleme Uzmani
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'ISI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig"| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir, /

L
_ C XN
Turgut TOKGOZ Yzii,a TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

TSPAKB R:3< <R e aa e

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisansfama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistr.

S ooy

flkay ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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