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1. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

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

: Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gbmecg Sokak, No: 37

Akgiin 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

: 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



mailto:bilgi@lotusgd.com

2. MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS
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Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6
34437 Gumissuyu / Istanbul

(212) 393 01 00

(212) 393 01 07

22.11.2005

200.000.000,00 TL

128.200.841,36 TL

% 25,83

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim
ortaklhiklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis
usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul  projelerine, gayrimenkule dayal
haklara, sermaye piyasasl araclarina ve sermaye
piyasalarina yatirnm yapmak ve esas sdzlesmesinde

belirtilen faaliyet alanlandir.

Akbati Projesi

Akbati Beyaz Kule Projesi
Yalova Ciftlikkdy Tesis
Tekirdag Cerkezkoy Tesis
Bozlyulk Bilecik Tesis
Bozlyulk Bilecik Parsel

Istanbul Tekstilkent Diikkan




3.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. TUma kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iliskin gincel veya
gelecede doniuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikar
ya da onyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlédki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkan takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlr mihendislik ve etit gerektiren

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

4.1. Tapu kayitlan
ILI - ILCESI : istanbul - Kadikoy
MAHALLESI : Erenkdy
MEVKII : Bagdat Cd. Serafettin
PAFTA NO : 106
ADA NO : 378
PARSEL NO : 25
NiTELIGI : Bahgeli kargir apartman (*)
ARSA ALANI : 2.833 m2
CiLT NO : KM 82
BAG. ARSA
BLOK | KAT | BOLU 5 MIKTARI Sahife
NO NO | MNO |NITELIGI| ARSA PAYI (m?) Malik No
A | ZEMIN 1 _ NACIYE CIMEN SAYIN (1/2)
DAIRE |116/|1800| 182,57 | HALIM KUDRET SAYIN (1/2) | 8003
BURHANETTIN KANUN (1/4)
A 1 5 FERHAN OZONER (1/4)
NEDIME VILDAN OZGUR (1/4)
DAIRE | 98 |/]|1800| 154,24 | NiLHAN KARAY YAZGAN (1/4) | 8004
1 3 NACIYE GIMEN SAYIN (1/2)
DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 | HALIM KUDRET SAYIN (1/2) | 8005
A 2 4 DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 EROL USTUNEL 8006
A 2 5 DAIRE | 98 |/|1800 | 154,24 NESLIHAN SUBAKAN 8007
MEHMET CEMIL ERTURK,
AYSE BERIN ERTURK,
A 3 6 ZEYNEP NURHAN UNVER
(ELBIRLIGI HALINDE
DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 MULKIYET) 8008
A 3 7 DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 NIMET GURANI 8009
A 4 8 DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 SEBNEM ERTURK 8010
BAHRIYE MURTEZAOGLU (1/4)
HALUK YILMAZ
A 4 9 MURTEZAOGLU (3/16)
ALI MURTEZAOGLU (3/16)
MEHTAP AYDEMIR (3/16)
DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 | SUAVI MURTEZAOGLU (3/16) | 8011
B |ZEMIN| 10 DAIRE |116/|1800| 182,57 |BURHAN BORA ELLIALTIOGLU | 8012
AYSE YASEMIN TONYAS (3/8)
B 1 11 KAMIL AYDIN UNSOY (3/8)
DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 HAYRIYE UNSOQY (2/8) 8013
B 1 12 DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 ORHAN PILAVCI 8014
B 2 13 DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 | ESRA EKMEKCI CALICIOGLU | 8015
B 2 14 DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 | SELAHATTIN EYYUBIi OZDEN | 8016
ISMET YAGCI (3/4)
B 3 15 _ BERKE GUMUS (1/8)
DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 GOKCE GUMUS (1/8) 8017
B 3 16 DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 DICLE TUNC 8018
B 4 17 GOKGE GUMUS (5/16)
_ BERKE GUMUS (5/16)
DAIRE | 98 |/|1800| 154,24 | ALI MERT TOGCUOGLU (3/8) | 8019
B 4 18 DAIRE | 98 |/]| 1800 | 154,24 AHMET GOMEC 8020

(*) Kat miilkiyetine geg¢ilmistir.
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4.2. Tapu Takyidati

Istanbul ili, Kadikdy ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde B Blok 12 ve 15 nolu bagimsiz bélimler (zerinde asagidaki notlarin
bulundugu; diger bagimsiz bélimler Gzerinde ise herhangi bir ipotek, haciz ya da kisitlayici

serhin bulunmadidi tespit edilmistir.

Serhler Boliimii:
e B Blok 12 nolu B.B.: Tedbir (18.01.1990/357) Kadikoy 1. Asiye Hukuk 1990/14.

Rehinler Boéliimii:
e B Blok 15 nolu B.B.: Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. Dereceden 24.06.2011
tarih ve 17251 yevmiye no ile 1.880.000,-USD tutarinda ipotek serhi.
e B Blok 15 nolu B.B.: Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. Dereceden 24.06.2011

tarih ve 17255 yevmiye no ile 3.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.

4.3. Takyidat Aciklamalari

1-11, 13, 14, 16-18 nolu bagimsiz bolumlerin GYO portfoyinde yer almasina tapu
takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. 12 ve 15 nolu bagimsiz
boéliumlerin GYO portféyline alinabilmesi igin Uzerlerindeki serhlerin kaldirilmasi

gerekmektedir.
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5. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi,
Bagdat Caddesi ile Serafettin Sokak’in kesistigi kdse parsel Gzerinde konumlu 319 - 321
kapi nolu Erenkdy Apartmani (18 adet bagimsiz boliim)‘dir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Ust-orta ve (st gelir gruplan tarafindan zemin
katlan dikkan; normal katlan ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa
edilmis az ve cok kath binalar bulunmaktadir.

Tasinmazlar, Ethem Efenedi Caddesi'ne 100 m., Caddebostan Migrosa 650 m.,

Erenkdy Tren Istasyonu’na ise yaklasik 900 m. mesafede yer almaktadir.

5.2. Bolge Analizi

Kadikéy Ilcesi, Anadolu yakasinda Camlica eteklerinden, Bostanci-Kiiclikyal sinirina
degdin uzanir ve Kigiikbakkalkdy'i de kapsar. Dogusunda Maltepe, kuzeyinde Uskiidar,
Atasehir ve Umraniye ilgeleri, bati ve glineyinde de Marmara Denizi bulunur.

Kadikéy'in kurulusu, Bizans'tan, yani Istanbul'un kurulusundan 17 vyil kadar
dncedir. Kurulus tarihi olarak M.0O. 675 yili kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerlesme
bugiinkli Moda Burnu ile Yodurtcu arasinda kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakir Glkesi)
olmustur. Bu sehirden ginimize herhangi bir kalinti ulasmamistir. Fetih yillarinda klgluk
bir yerlesim birimi olan Kadikdy, fethi takip eden yillarda da cok bliylk bir gelisme
gbstermemistir. Kadi Hizir Bey'in, buginkli Osmanada Camii'nin bulundugu vyere
yaptirdigi cami, Osmanli'nin buradaki ilk 6nemli yapisi olmustur.

Kadikéy'in asil gelismesi, 19. yluzyilin 2. yarisinda, Selimiye Kislasi, Haydarpasa
Askeri Hastanesi gibi énemli yapilarin insasindan sonra baslamistir. Ozellikle 1857'de
baslayan dlizenli vapur seferleri Kadikdy'l yerlesim igin daha tercih edilir bir mevki haline
getirmigtir. Kadikdy'in bu 6zelligi giinimize kadar devam etmistir. Kadikdy, 1869 yilinda
o zamanlar daha biiyiik ve 6nemli bir merkez olan Uskiidar Sancadi'na baglanmistir. Uzun

sure Uskiidar'a bagl kalan Kadikdy, 1930'da ilce yapilmistir.
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Kadikdy, sehirlesmesini blylk olgide tamamlamis olmasina ragmen nlfusu
artmakta olan bir ilgemizdir. 1940 yilinda nifusu 58 bin olan ilge, 1970'te 241 bin,
1985'te de 648 bin nifuslu blylk bir sehir haline gelmistir.

Kadikéy'de vyaygin olan ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy Carsisi, Altiyol,
Bahariye ve Bagdat caddeleri, ticari hareketliligin yogun oldugu yerlerdir.

Gecgmiste Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri olan Kadikéy, Bagdat Caddesi'nin ve
cevresinin gelismesi, Bogazici Koprisi'nin agilmasiyla hizhi bir nlfus artisina sahne oldu.
Bostanci'ya dedin uzanan bahgeler igindeki kosklerin ve yalilarin yerini cok katli
apartmanlar aldi. Yapilasma Ankara asfaltiyla Ziverbey yolu arasinda yogunlasti, hatta
Ankara asfaltinin yukar kesimine tasti.

1990l yillarin basindan itibaren II. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatadi
baglantilarinin hizmete girmesi, Kozyatagi gevresi ve Sogutlliicesme’de ofis kullanimlarinin
olusturdugu alt merkezlerin belirmesi, Bostanci’dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun
devam ettirilmesi, Moda Burnu’nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya
yolu dizenlemesi (1993) bu dénemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek
6nemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya cikmistir. Kadikdy gintimuzde, nifus
blyikligiu, ekonomik faaliyet ve imar agisindan Istanbul’'un en &nemli ilgelerinden

birisidir. 1,5 milyonluk ntfusuyla Turkiye'nin en kalabalik ilcelerinden birisidir.

5.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar

azalmistir.
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Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitl arz, fiyatlar
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz baylime ve artigslarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamisglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrid lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012 yillarinda da devam
etmistir. Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam

edecegi dusutnilebilir.
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6. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

6.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YASI

KAT ADEDI

TOPLAM ALANI (**)

ELEKTRIK

Su

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SISTEMI
YANGIN MERDIVENI
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI (*)

: B.A.K.

: Aynik

: ~ 46 (ilk ruhsat tarihi 1967)

: 6 (Bodrum+zemin + 4 normal kat)

:1ve 10 nolu B.B: ~ Brit 185 m?2

2,4,6,8,12, 14, 16 ve 18 nolu B.B: ~ Brit 163 m=2
3,5,7,9,11,13, 15, 17 nolu B.B.: ~ Briit 170 m2 (**%*)

: Sebeke
: Sebeke

: Sebeke

: Acik otopark alani mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler (Tapu takyidati

dikkate alinmaksizin).

(*)  Binann igerisine girilemediginden bazi 6zellikler goriilememistir.

(**) Konu tasinmazlar i¢indir.

(***) Tasmmazlarin Kadikdy Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yer alan 18.05.1970 tarihli tadilat projesi
iizerinden hesaplanmstir (07.11.1967 tarihli mimari projede yer alan bagimsiz boliim numaralar
dikkate alimmstir. Bkz. Béliim 7)
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6.2. ACIKLAMALAR

o Tasinmazlarin yer aldigi Erenkdy Apartmani; projeye gore bodrum, zemin ve

4 normal kat olmak lzere 6 kattan olusmaktadir.

o Binanin icerisine girilemediginden tiim tespitler disaridan ve onayh projesi

iizerinden yapilmistir.

. iki ayri girisi olan binanin,
- bodrum katinda................ siginak, kalorifer dairesi ve kapici odasi,
- zemin katinda...................blok girisleri ve 1’er adet daire;

- normal katlarinda ise....... 2'ser adet daire
bulunmaktadir.

o Binada toplam 18 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

o Parselin Bagdat Caddesi cephesi yaklasik 39 m.; Serafettin Sokak’a cephesi ise

yaklasik 73 m.'dir.
1 nolu daire:
. Yaklasik briit 185 m? kullanim alanlidir.

. Antre-koridor, salon, 2 adet oda (biri stit), mutfak ve WC hacimlerinden

olusmaktadirlar.
10 nolu daire:
. Yaklasik briit 185 m? kullanim alanlidir.

. Antre-koridor, salon, 4 adet oda, mutfak, banyo, dus-WC hacimlerinden

olusmaktadir.
2,4,6,8,12, 14, 16 ve 18 nolu daireler:

o Yaklasik briit 163 m? kullanim alanhidirlar.

. Antre-koridor, salon, 3 adet oda (biri stit), mutfak, banyo
hacimlerinden olusmaktadirlar.

3 nolu daire:

o Yaklasik briit 170 m? kullanim alanlidir.

o Antre-koridor, salon, 3 adet oda (biri siit), 2 adet banyo
hacimlerinden olusmaktadir.

11,13, 15 ve 17 nolu daireler:

. Yaklasik briit 170 m? kullanim alanhdirlar.
o Antre-koridor, salon, 4 adet oda (biri suit), mutfak, banyo
hacimlerinden olugsmaktadirlar.

5, 7 ve 9 nolu daireler:

o Yaklasik briit 170 m? kullanim alanhidirlar.
o Antre-koridor, salon, 4 adet oda (biri suit), mutfak, banyo

hacimlerinden olugsmaktadirlar.

LOTUS
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7. PROJE, RUHSAT, IMAR DURUMU VB. BILGILER

Kadikoy Belediyesi dijital arsivde yapilan incelemelerde belediye yetkilisi tasinmazlara ait
23.12.1967 tarih ve 12418 sayili yap! ruhsati ile 04.01.1968 tarihli tadilat ruhsatinin
bulundugunu belirtmistir. Ayrica tasinmazlar ile ilgili 30.03.1973 tarih ve 4-2 sayili yapi
tatil tutanaginin  bulundugu, ancak belgenin okunaksiz durumda oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmazlarin icerisine girilemediginden projeye uygun olup olmadiklar tespit edilememis
olup dederlemede Kadikdy Tapu Sicil Mudurligia’'nde yer alan 18.05.1970 tarihli tadilat
projesindeki kullanim alanlar dikkate alinmistir. Bu projede bagimsiz bélim numaralari
islenmedigdi igin numaralar yine tasinmazlara ait olan 07.11.1967 tarihli projeden tespit
edilebilmistir.

Kadikdy Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin yer aldidi
parselin 11.05.2006 t.t. Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar
Planina gore “Konut+Ticaret Alanmi1” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigi ve
yapilasma sartlarinin Insaat Nizami: Ayrik, Hmax: 18,00 m. (5 kat), TAKS:0,25
seklinde oldugu 6grenilmistir.

Imar Mudirligu yetkilileri parsel lzerine iki blok yapilabilecedini belirtmistir. Buna gore
Bagdat Caddesi cephesine minimum ebatlari 6x6 m. bir bina yapilabilecedi ve hayali ifraz
yapilarak cadde cephesindeki binanin cekme mesafelerinden sonra kalan kisimda
KAKS:2,07 uygulanmasi suretiyle 2. Bir blok daha insa edilebilecedi ¢grenilmistir. Arka
kisimdaki blogun konut amaclh insa edilebilecedi ve iki blok arasinda minimum 8 m.
mesafe bulunmasi gerektigi de oOdgrenilmistir. Parselde bu sekilde bir yapilasmaya
gidilmesi durumunda emsale dahil toplam insaat alani yaklasik 5.200 m? olarak
hesaplanmistir. (Yerinde mevcut binanin kullandigi emsale dahil alan yaklasik
3.250 m?%dir.)

Ayrica parselin yaklasik 136 m¥lik kisminin yola terk edilecegi belirtilmistir.
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8. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Ticari potansiyeli ylksek bir bélgede konumlanmalari,

e Yer aldiklari binanin yogun yaya ve arag trafigine sahip Bagdat Caddesi’'ne
cepheli olmasi nedeniyle musteri celbi ve reklam kabiliyetlerinin ylksek olmasi,

¢ Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,

e Otopark alaninin bulunmasi,

e Arsanin imar durumu ve ilave yapilasma hakki bulunmasi.

Olumsuz etkenler:

. Binanin eski olmasi.

9. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dedgerinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi

ayrintili olarak verilmistir.

A. Tkame Maliyet Yaklagimi
B. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
C. Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

A. Ikame Maliyet Yaklagima:
Bu ydntemde asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insal yatinmin degeri

Arsa ve bina dederleri asadida belirlenmis olup bu dederlerden hareketle bagimsiz

bélim bazinda hazirlanan tablo sayfa 16’de sunulmustur.

! Bu bilegenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr ayr1 satisina esas almabilecek degerler anlaminda

ol isin toplam degerinin olusumuna 1sik tutmak tizere verilmis fiktif biyikliiklerdir.
(R s oplam degerinin oy kT ikl




a) Arsa Degeri:

Rapor konusu arsanin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yoéntemi” kullaniimistir.
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak
firmalan ile yapilan goérismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara
gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gcercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul icin birim fiyat
belirlenmistir.
Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasinmaz ile ayni bélgede, Bagdat Caddesi lizerinde yer alan 550 m? arsa
Uzerindeki 600 m? kullanim alanli bina (yikilacagi belirtilmistir)
15.000.000,-USD bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:0531 774 45 40).

e Tasinmaz ile ayni bélgede, Bagdat Caddesi (izerinde yer alan 2.000 m?
kullanim alanli bina (yikilacagi belirtilmistir) 22.000.000,-USD bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi:0216 363 43 71).

e Tasinmaz ile ayni bélgede, Bagdat Caddesi {izerinde yer alan 1.500 m?
arsa Uzerindeki eski bina (yikilacagi belirtilmistir) 20.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:0533 246 45 57).

Yukarida Ozetlenen arastirmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden
hareketle konu tasinmazlarin yer aldigi parselin konumu, ytzélcimU bayuakluga ve
imar durumu ile bagimsiz bélimlerin mevcut kullanim fonksiyonlari da (zemin kattaki
dairelerin is yeri amach kullaniliyor olmasi) dikkate alinarak zemin kattaki
bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin m2 birim degeri icin 60.000,-TL ; normal
katlardaki bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin m2 birim degeri icin ise
42.000,-TL kiymet hesap ve takdir edilmistir.

b) Insai yatirnmlarin degeri:

insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa esas
rayic¢ tutarlan), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate
alinarak saptanmis ve ortalama m? birim insai degeri 460,-TL olarak belirlenmistir.

Bu degerlendirmemizde insaat piyasasl glincel verileri dikkate alinmis ve

binanin yasi ve yapim tarzina gére asinma payi dastlerek kiymet takdiri yapilmistir.
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HiSSESINE

LOTUS

DUSEN INSAI
BAGIMSIZ ARSA ARSA m’ KULLANI | BINAm’ | YATIRIM
BLOK BOLUM MIKTARI | DEGERi | ARSAPAYl | MALANI | DEGERi | DEGERI TOPLAM
NO KAT NO NO NIiTELIGi | ARSA PAYI (m?) (TL) DEGERI (TL) (m?) (TL) (TL) DEGERI (TL)
A ZEMIN 1 Daire |116| /| 1.800 182,57 | 60.000 | 10.954.000 185 460 85.000 | 11.039.000
A 1 2 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
A 1 3 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
A 2 4 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
A 2 5 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
A 3 6 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
A 3 7 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
A 4 8 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
A 4 9 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
B ZEMIN 10 Daire |116| /| 1.800 182,57 | 60.000 | 10.954.000 185 460 85.000 | 11.039.000
B 1 11 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
B 1 12 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
B 2 13 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
B 2 14 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
B 3 15 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
B 3 16 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
B 4 17 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000
B 4 18 Daire |98 |/ | 1.800 154,24 | 42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000
125.556.000 3034 1.394.000 126.950.000
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B. Emsal Karsilastirma Yaklasima:

Bu yontemde yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller goérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blylklik, insai kalite, mimari
Ozellik gibi kriterler dahilinde karsilastirllmis, g¢evredeki emlak pazarinin glncel
dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorisllmus; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yaplilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde bulunulmustur.

1-Emsal: Tel: 0537 959 66 64
Tasinmazlar ile ayni bolgede, Bagdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan

440 m? kullanim alanl diikkan 20.000.000,-USD bedelle satiliktir.

2-Emsal: Tel: 0537 959 66 64

Tasinmazlar ile ayni bélgede, Bagdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan
280 m? kullanim alanh diitkkan 12.000.000,-USD bedelle satiliktir.

3- Emsal: Tel: 0537 959 66 64

Tasinmazlar ile ayni boélgede, Bagdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan
400 m? kullanim alanl diitkkan 12.000.000,-USD bedelle satiliktir.

4- Emsal: Tel: 0537 959 66 64

Tasinmazlar ile ayni bélgede, Bagdat caddesine cepheli konumda olan 26-30 yillik binanin
3. normal katindaki 225 m? kullanim alanl 3+1 daire 1.500.000,-USD bedelle satiliktir.

5- Emsal: Tel: 0216 416 78 48

Tasinmazlar ile ayni bélgede, Bagdat caddesine cepheli konumda olan 21-25 yillik binanin

2. normal katindaki 230 m? kullanim alanl 4+1 daire 1.150.000,-USD bedelle satiliktir.

NOT: Yukarida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Aynm
kullanim alanli daireler ve hatta kimi zaman aym daire igin farkli emlak firmalar1 farkli ve abartili
rakamlar kullanabilmektedirler. Ayrica emsallerin igerisine girilememesi de onemli bir faktordiir.
Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin gz oOnilinde bulundurulmasi gerektigini
diistinmekteyiz.
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Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazlarin bina
icindeki konumlari, blyuklikleri, reklam kabiliyetleri ile 6zellikle arsanin imar durumu
itibariyle ilave yapilasma hakki bulunmasi da dikkate alinarak mevcut kullanim
fonksiyonlarn itibariyle takdir olunan arsa paylari dahil degerleri ile sigortaya esas

insai degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

B;?)K KAT NO B%ALCE;I\“:IISI\:%) NITELIK Ku.ol:t::: v J?Jm\. sl‘slsc.;;RilTy?YA?

(M2) DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
A ZEMIN 1 Daire 185 7.400.000 85.000
A 1 2 Daire 163 4.400.000 75.000
A 1 3 Daire 170 4.590.000 78.000
A 2 4 Daire 163 4.400.000 75.000
A 2 5 Daire 170 4.590.000 78.000
A 3 6 Daire 163 4.400.000 75.000
A 3 7 Daire 170 4.590.000 78.000
A 4 8 Daire 163 4.400.000 75.000
A 4 9 Daire 170 4.590.000 78.000
B ZEMIN 10 Daire 185 7.400.000 85.000
B 1 11 Daire 170 4.590.000 78.000
B 1 12 Daire 163 4.400.000 75.000
B 2 13 Daire 170 4.590.000 78.000
B 2 14 Daire 163 4.400.000 75.000
B 3 15 Daire 170 4.590.000 78.000
B 3 16 Daire 163 4.400.000 75.000
B 4 17 Daire 170 4.590.000 78.000
B 4 18 Daire 163 4.400.000 75.000

3034 86.720.000 | 1.394.000

LOTUS
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C. Gelir Indirgeme Yaklagima:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir.

Ancak rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu itibariyle ilave
yapilasma hakki bulunmasi ve kira gelirlerinin arsanin sagladigi bu fayday! yansitmamasi

sebebiyle bu yontemin saglikh bir sekilde kullanilmasi mimkin olmamistir.

10. UZMAN GORUSU

Goriilecegi lizere iki yontemle bulunan degerler birbirinden farkhdir. Bu
fark Emsal Karsilastirma Yaklasiminin arsanin ilave yapilasma hakki sebebiyle
sagladigi faydayr tam olarak yansitmamasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle
nihai deger olarak arsanin imar durumu sebebiyle sagladigi fayday ihtiva etmesi
sebebiyle Ikame Maliyet Yaklasimi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun goériilmiis
ve tasinmazlarin toplam degeri 126.950.000,-TL olarak belirlenmistir.

1-11, 13, 14, 16-18 nolu bagimsiz boliimlerin Sermaye Piyasasi hiikiimlerince
GYO portfoyiinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir. 12 ve 15 nolu
bagimsiz boliimlerin ise GYO portfoyiine alinabilmeleri icgin lizerlerindeki serhlerin

kaldirilmasi gerekmektedir.
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11. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtiien binanin (18 adet daire) yerlerinde ve fakat

disaridan yapilan incelemelerinde konumlarina, projedeki kullanim alani buyUkliklerine,

insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine, mevcut kullanim fonksiyonlarina ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gbére ginimiz ekonomik kosullarindaki arsa paylari dahil toplam

degeri igin,

126.950.000,-TL (Yuzyirmialtimilyondokuzytzellibin Tark Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(126.950.000,-TL + 2,692 TL/Euro (*) = 47.158.000,-Euro)
(126.950.000,-TL + 1,991 TL/USD (*) = 63.762.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,692 TL; 1,-USD = 1,991 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu degerlere KDV dahil degildir.
isbu rapor, AKIS Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve iki (2)

orijinal

olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari

sonugclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Ekim 2013
(Ekspertiz tarihi: 08 Ekim 2013)

Eki:

LOTUS

Konum krokisi ve uydu fotografi
Fotograflar

Imar durum 6rnegi

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme Sozlesmesi sureti

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

-

halinde ortaya cikabilecek

Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanhik A.S.

Oznur AKTULAN
Degerleme Uzmani
(Lisqns No: 401665)
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Konum krokisi ve uydu fotografi

LOTUS 21




Erenkdy Apartmani’nin goriiniimii (Bagdat Caddesi cephesi)

LOTUS
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Erenkoy Apartmani’nin goruniimi (Bagdat Caddesi cephesi)

Erenkdy Apartmani’nin goriiniimii (Bagdat Caddesi cephesi)
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114
: Insaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

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

LOTUS
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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 - ...
Dederleme 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 Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhig Lisansin: almaya hak kazanmistir,

Y].ifa TOPRAK
BIRLIK BASKANI

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette

Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya [igkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarnca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmistr.

S ooy

flkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

LOTUS
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EKSPERTiZ HiZMETLERT ANLASMASI

(SOZLESME NO: 652 — 2013/018)

1. Anlasmanin Taraflan :

Lotus Gayrimenkul Degerleme AKIS Gayrimenkul

Ve Damigmanhk A.S. Yatinm Ortakhgi A.S.

Gomeg Sokak, Akgiin is Merkezi Miralay Sefik Bey Sokak, No:11

No: 37/8 34718 Kat: 4-5-6 34437 Glimiissuyu / ISTANBUL
Acibadem — Kadikdy/ISTANBUL (“Isveren”)

("Eksper”)

2. Anlasmanin Konusu:

Isbu anlasmanin konusu istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi
Uzerinde yer alan 378 ada, 25 parselde konumlu binanin eksper tarafindan (yerinde ve ilgili resmi

kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapiimasi suretiyle) satis dederlerinin belirlenmesi ve

ekspertiz raporlarinin diizenlenmesi isidir.

Eksper, yukarida belirtilen taginmazlarin ekspertiz ve degerleme galismasini yaparak SPK mevzuati
cergevesinde hazirlayacagi raporu isveren’e sunacaktir. Eksper, Isveren'den alacadi her tiirlii belge
ve bilgiyi “ticari sir” olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve degerleme calismalan, asagidaki tabloda
isimleri, TC Kimlik numaralari ve meslekleri belirtilen kisilerin saha ve kontrol galismalari suretiyle
tamamlanacak ve en geg sozlesme tarihinden itibaren 7 (yedi) is guni igerisinde
sonuglandirilacaktir.

Ad ve Soyadi TC Kimlik No Gorevi Meslegi
Mustafa Kivang KILVAN | 22699984560 Sor. Deg. Uzmani ins. Miih.
Oznur AKTULAN 17776643720 Deg. Uzmani isletmeci

Kadikoy  Istanbui
anes) 6990218475

LOTUS
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(SOZLESME NO: 652 — 2013/018)

isveren'in Yiikiimliiliikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper'in ekspertizini gerceklestirmek igin ihtiyag duydugu tapu
sureti, tapu takyidat yazilari, imar durum belgesi, plankote, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasarim calismalari gibi gerekli olabilecek her tiirlii belge/bilgiyi
Eksper'e verecek ve taginmazin goriilmesi/gezdirilmesi igin yetkilendirilen kisilerin isim ve iletisim

bilgilerini ekspere iletecektir.

4. Isin siiresi:
Sozlesme tarihinden itibaren azami 7 (yedi) is glniidir.

5. Isin bedeli ve ddeme sekli :
Hizmet bedeli, 2.000,-TL (ikibin Tiirk Lirast) + KDV olarak belirlenmigtir.

6. Masraflar :

Bu anlagma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulagim, konaklama ve sair masraflar (Resmi

kurum harglan harig) Eksper tarafindan karsilanacaktir.

7. Uyusmazhkiarin Coziimii:

Bu anlasmanin uygulanmasindan cikabilecek uyusmazliklanin ¢oziimiinde Istanbul Mahkemeleri ve
Icra Daireleri yetkilidir. Her tiirlii tebligat icin 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebilecek degisiklikler, taraflarca bir glin iginde yekdigerine bildirilecektir.

8. imza ve Yiiriirliik:

Isbu anlasma 07 Ekim 2013 tarihinde tek niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme AKIiS Gayrimenkul
Ve Danismanlik A.S. Yatirim Ortakhg: A.S.

7 ,
29 l 34718 Actodder >
T i._., 3 Kaagikoy Vergy/ffares: 608031847¢
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