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MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

SERMAYESI

KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS

: Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.

: Mahmutbey Merkez Mah.,

Tagocag! Caddesi, No:5
Bagcilar / ISTANBUL

: 0(212) 446 38 58 - 59

: 28.000.000,-TL

: 23 Agustos 2006

: % ----

: Gayrimenkul imal ve insasi, ticareti, alimi-satimi,

kiralanmasi, kiraya verilmesi ve bunlar Gzerinde her
tarld proje olusturulmasi ve isletilmeleri.

Alisveris Merkezleri insasi, kiraya verilmesi ve
isletmesi.

= Badcilar ilgesi Mahmutbey Koy,
212 istanbul Aligveris Merkezi




UYGUNLUK BEYANI

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timu Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da d6nyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

GENEL VARSAYIM ve KISITLAYICI KOSULLAR

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

b. Raporda aksi beyan edilmedikce miilk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici
serhler, dederlemede dikkate alinmamistir.

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

d. Milkian takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin
higbir sorumluluk alinmaz.
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TAPU KAYITLARI

SAHIBI Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.

iLi Istanbul

iLCESi Bagcilar

KOYU Mahmutbey

PAFTA NO F21C22A1B

ADA NO 3270

PARSEL NO 14

ANA GAYRIMENKULUN NITELiGi Arsa (*)

ARSA ALANI 55.193,17 m?

YEVMIYE NO 28301

BLOK NO A

HISSESINE EKLENTI
BAGIMSIZ g DUSEN :
w KAT NO NITELIGI ARSA PAYI ARSA CILTNO | SAYFANO , NUMARATAJ
BOLUM NO MIKTARI KAT FONKSIYON REF NO
(m?)
1 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 621 /800000 42,84 130 12901 - 3B-1
2 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 646/ 800000 44,57 130 12902 - 3B-2
3 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 629 /800000 43,40 130 12903 - 3B-3
4 3. BODRUM KAT (-3P) DUKKAN 655 /800000 45,19 130 12904 - 3B-4
5 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 578 |/ 800000 39,88 130 12905 - 3B-5
6 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 383/ 800000 26,42 130 12906 - 3B-6
7 3.BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 527 |/ 800000 36,36 130 12907 - 3B-7
8 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 842 | 800000 58,09 130 12908 - 3B-8
9 3.BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 425 | 800000 29,32 130 12909 - 3B-9
10 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 315/ 800000 21,73 130 12910 - 3B-10
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11 3. BODRUM KAT (-3P) | DUKKAN 612/ 800000 42,22 130 12911 3B-11
12 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 298 / 800000 20,56 130 12912 2B-1
13 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 281 /800000 19,39 130 12913 2B-2
14 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1055 /800000 72,79 130 12914 2B-3
15 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1046/ 800000 7217 130 12915 2B-4
16 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1106 /800000 76,30 130 12916 2B-5
17 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1055 /800000 72,79 130 12917 2B-6
18 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1055 /800000 72,79 130 12918 2B-7
19 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1216/ 800000 83,89 130 12919 2B-8
20 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 255 [ 800000 17,59 130 12920 2B-9
21 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 901 /800000 62,16 130 12921 2B-10
22 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1046 /800000 7217 130 12922 2B-11
23 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 970  / 800000 66,92 130 12923 2B-12
24 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 204 / 800000 14,07 130 12924 2B-13
25 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 953 /800000 65,75 130 12925 2B-14
26 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 391 /800000 26,98 130 12926 2B-15
27 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 272 | 800000 18,77 130 12927 2B-16
28 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1684 / 800000 116,18 130 12928 2B-17
29 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1063 /800000 73,34 130 12929 2B-18
30 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1055 /800000 72,79 130 12930 2B-19
31 2.BODRUM KAT (-2K) DUKKAN 1038 /800000 71,61 130 12931 2B-20
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32

2.BODRUM KAT (-2K)

72,79

33

2.BODRUM KAT (-2K)

22,28

34

2.BODRUM KAT (-2K)

51,05

35

2.BODRUM KAT (-2K)

5.433,35

OFiS+WC ALANI

TEKNIK ODA

OTOPARK ALANI

SERVIS ALANI

SERVIS ALANI

SERVIS ALANI

OFiS+WC ALANI

OTOPARK ALANI

TEKNIK ODA

36

2.BODRUM KAT (-2K)

6.680,17

SERVIS ALANI

TEKNIK ODA

OFiS+WC ALANI

SERVIS ALANI

SERVIS ALANI

OFiS+WC ALANI

TEKNIK ODA

TEKNIK ODA

OTOPARK ALANI

TEKNIK ODA
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37 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 2585 /800000 178,34 130 12937 -4P SERVIS ALANI 37K 2B-34
38 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12938 - 2B-33
39 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12939 - 2B-32
40 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12940 - 2B-30
41 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12941 - 2B-29
42 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12942 - 2B-28
43 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12943 - 2B-27
44 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12944 - 2B-26
45 2.BODRUM KAT (-2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 130 12945 - 2B-24
46 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 604 / 800000 41,67 130 12946 - 1B-2
47 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1080 / 800000 74,51 130 12947 - 1B-3
48 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1199 /800000 82,72 130 12948 - 1B-4
49 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1114/ 800000 76,86 130 12949 - 1B-5
50 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1225/ 800000 84,51 130 12950 - 1B-6
51 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1191/ 800000 82,17 130 12951 - 1B-7
52 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1199 /800000 82,72 131 12952 - 1B-8
53 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1123/ 800000 77,48 131 12953 - 1B-9
54 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 408 / 800000 28,15 131 12954 - 1B-11
55 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1089 /800000 7513 131 12955 - 1B-12
56 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1114/ 800000 76,86 131 12956 - 1B-13
57 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1114/ 800000 76,86 131 12957 - 1B-14
58 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1199 /800000 82,72 131 12958 - 1B-15
59 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1199 /800000 82,72 131 12959 - 1B-16
60 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1029 / 800000 70,99 131 12960 - 1B-17
61 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 383 /800000 26,42 131 12961 - 1B-18
62 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12962 - 1B-19
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63 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12963 1B-20
64 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12964 1B-21
65 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12965 1B-22
66 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12966 1B-23
67 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1157 /800000 79,82 131 12967 1B-24
68 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 621 /800000 42,84 131 12968 1B-26
69 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 383 /800000 26,42 131 12969 1B-27
70 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1352/ 800000 93,28 131 12970 1B-28
71 1. BODRUM KAT (-1K) DUKKAN 1667 /800000 115,01 131 12971 1B-29
72 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 12972 1B-25
73 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 12973 1B-10
74 1. BODRUM KAT (-1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 12974 1B-1
75 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2611/ 800000 180,14 131 12975 Z-1
76 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 391 /800000 26,98 131 12976 Z-2
77 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148/ 800000 79,20 131 12977 Z-3
78 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1072/ 800000 73,96 131 12978 Z-4
79 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1242/ 800000 85,69 131 12979 Z-5
80 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1692 / 800000 116,73 131 12980 Z-6
81 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1573 /800000 108,52 131 12981 Z-7
82 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 434 | 800000 29,94 131 12982 Z-8
83 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 /800000 79,20 131 12983 Z-9
84 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1148 /800000 79,20 131 12984 Z-10
85 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1259 /800000 86,86 131 12985 Z-11
86 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1072/ 800000 73,96 131 12986 Z-12
87 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1165 /800000 80,38 131 12987 Z-13
88 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1199 /800000 82,72 131 12988 Z-14
89 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 578 [/ 800000 39,88 131 12989 Z-15
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90 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 374 | 800000 25,80 131 12990 - Z-16
91 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1395 / 800000 96,24 131 12991 - 717
92 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 2041 / 800000 140,81 131 12992 - Z-18
93 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 272/ 800000 18,77 131 12993 - Z-19
94 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA | 5698 / 800000 393,11 131 12994 - Z-20
95 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1131 / 800000 78,03 131 12995 - Z-21
9 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA | 5698 / 800000 393,11 131 12996 - z-47
97 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 264/ 800000 18,21 131 12997 - 748
ZK SERVIS ALANI
98 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA | 25557 / 800000 1.763,21 131 12998 -3P TEKNIK ODA Z-50
4P | OTOPARK ALANI
99 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 561/ 800000 38,70 131 12999 - 752
100 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 595 | 800000 41,05 131 13000 - Z-53
101 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1267 / 800000 87,41 131 13001 - Z-55
102 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1318 / 800000 90,93 131 13002 - Z-56
103 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 867 /800000 59,82 131 13003 - Z-57
104 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 6481 / 800000 447,13 131 13004 - Z-59
105 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1148 / 800000 79,20 131 13005 - Z-60
106 ZEMIN KAT (ZK) MAGAZA 901/ 800000 62,16 131 13006 - 762
107 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 8352 / 800000 576,22 131 13007 - 763
108 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 629 /800000 43,40 131 13008 - Z-36
109 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 2186 / 800000 150,82 131 13009 ZK SERVIS ALANI 735
110 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 2339 / 800000 161,37 131 13010 - Z-34
111 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13011 - Z-33
112 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN | 1293 / 800000 89,21 131 13012 - 7-32
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113 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1888 /800000 130,26 131 13013 - Z-31
114 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 2033 / 800000 140,26 131 13014 - Z-30
115 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1174/ 800000 81,00 131 13015 - Z-29
116 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1905 / 800000 131,43 131 13016 - Z-28
17 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 289/ 800000 19,94 131 13017 - Z-27
118 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13018 Z-26
119 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1046/ 800000 7217 131 13019 - Z-25
120 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1539 /800000 106,18 131 13020 - Z-24
121 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1846/ 800000 127,36 131 13021 - Z-23
122 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1760 /800000 121,42 131 13022 - Z-22
123 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1165 /800000 80,38 131 13023 - Z-46
124 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 995 / 800000 68,65 131 13024 - Z-45
125 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1276/ 800000 88,03 131 13025 - Z-44
126 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1242/ 800000 85,69 131 13026 - Z-43
127 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 919  / 800000 63,40 131 13027 - Z-42
128 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1446/ 800000 99,76 131 13028 - Z-41
129 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1310/ 800000 90,38 131 13029 - Z-40
269 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1310/ 800000 90,38 131 13030 - Z-39
130 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1114/ 800000 76,86 131 13031 - Z-38
131 ZEMIN KAT (ZK) DUKKAN 1250 /800000 86,24 131 13032 - Z-37
132 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13033 Z-61
133 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13034 Z-58
134 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13035 Z-54
135 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13036 Z-51
136 ZEMIN KAT (ZK) KIOSK 102/ 800000 7,04 131 13037 Z-49
137 1. KAT (1K) DUKKAN 3121/ 800000 215,32 131 13038 1K TERAS 1377 101
138 1. KAT (1K) DUKKAN 383 /800000 26,42 131 13039 , 102
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139 1. KAT (1K) DUKKAN 1080 / 800000 74,51 131 13040 103
140 1. KAT (1K) DUKKAN 1692 / 800000 116,73 131 13041 104
141 1. KAT (1K) DUKKAN 1420 /800000 97,97 131 13042 105
142 1. KAT (1K) DUKKAN 1106 /800000 76,30 131 13043 106
143 1. KAT (1K) DUKKAN 1106 /800000 76,30 131 13044 107
144 1. KAT (1K) DUKKAN 417 [ 800000 28,77 131 13045 108
145 1. KAT (1K) DUKKAN 561 /800000 38,70 131 13046 109
146 1. KAT (1K) DUKKAN 1760 /800000 121,42 131 13047 110
147 1. KAT (1K) DUKKAN 2466 |/ 800000 170,13 131 13048 112
148 1. KAT (1K) DUKKAN 714/ 800000 49,26 131 13049 13
149 1. KAT (1K) DUKKAN 459 | 800000 31,67 131 13050 114
150 1. KAT (1K) DUKKAN 578 |/ 800000 39,88 131 13051 115
151 1. KAT (1K) DUKKAN 434 | 800000 29,94 131 13052 116
152 1. KAT (1K) DUKKAN 3785 [ 800000 261,13 131 13053 17
153 1. KAT (1K) DUKKAN 272 | 800000 18,77 131 13054 118
154 1. KAT (1K) MAGAZA 6846  / 800000 472,32 131 13055 119
155 1. KAT (1K) DUKKAN 1131/ 800000 78,03 131 13056 120
156 1. KAT (1K) MAGAZA 5656 /800000 390,22 131 13057 146
157 1. KAT (1K) DUKKAN 272 | 800000 18,77 131 13058 147
158 1. KAT (1K) MAGAZA 30447/ 800000 2.100,58 132 13059 148
159 1. KAT (1K) DUKKAN 578 [/ 800000 39,88 132 13060 149
160 1. KAT (1K) DUKKAN 578 |/ 800000 39,88 132 13061 150
161 1. KAT (1K) DUKKAN 544 |/ 800000 37,53 132 13062 152
162 1. KAT (1K) DUKKAN 561 /800000 38,70 132 13063 153
163 1. KAT (1K) DUKKAN 587 [/ 800000 40,50 132 13064 154
164 1. KAT (1K) DUKKAN 731 /800000 50,43 132 13065 155
165 1. KAT (1K) DUKKAN 663 / 800000 45,74 132 13066 156
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166 1. KAT (1K) MAGAZA 5086 / 800000 350,89 132 13067 157
167 1. KAT (1K) DUKKAN 1505 / 800000 103,83 132 13068 158
168 1. KAT (1K) DUKKAN 859  / 800000 59,26 132 13069 159
169 1. KAT (1K) MAGAZA 5877 [ 800000 405,46 132 13070 160
170 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13071 161
17 1. KAT (1K) DUKKAN 289 /[ 800000 19,94 132 13072 162
172 1. KAT (1K) DUKKAN 2211/ 800000 152,54 132 13073 163
173 1. KAT (1K) DUKKAN 2313 [ 800000 159,58 132 13074 164
174 1. KAT (1K) DUKKAN 85 /800000 5,86 132 13075 165
175 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13076 166
176 1. KAT (1K) DUKKAN 987  / 800000 68,09 132 13077 133
177 1. KAT (1K) DUKKAN 850  / 800000 58,64 132 13078 132
178 1. KAT (1K) DUKKAN 1097/ 800000 75,68 132 13079 131
179 1. KAT (1K) DUKKAN 1148 /800000 79,20 132 13080 130
180 1. KAT (1K) DUKKAN 927 | 800000 63,96 132 13081 129
181 1. KAT (1K) DUKKAN 757 [ 800000 52,23 132 13082 128
182 1. KAT (1K) DUKKAN 612 / 800000 42,22 132 13083 127
183 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13084 1M
184 1. KAT (1K) DUKKAN 731 /800000 50,43 132 13085 126
185 1. KAT (1K) DUKKAN 765 /800000 52,78 132 13086 125
186 1. KAT (1K) DUKKAN 901 /800000 62,16 132 13087 124
187 1. KAT (1K) DUKKAN 1004 / 800000 69,27 132 13088 123
188 1. KAT (1K) DUKKAN 1191/ 800000 82,17 132 13089 122
189 1. KAT (1K) DUKKAN 544 |/ 800000 37,53 132 13090 121
190 1. KAT (1K) DUKKAN 944 |/ 800000 65,13 132 13091 145
191 1. KAT (1K) DUKKAN 638 / 800000 44,02 132 13092 144
192 1. KAT (1K) DUKKAN 595 /800000 41,05 132 13093 143
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193 1. KAT (1K) DUKKAN 612/ 800000 42,22 132 13094 - 142
194 1. KAT (1K) DUKKAN 612  / 800000 42,22 132 13095 141
195 1. KAT (1K) DUKKAN 689  / 800000 47,54 132 13096 - 140
196 1. KAT (1K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13097 151
197 1. KAT (1K) DUKKAN 944 | 800000 65,13 132 13098 - 139
198 1. KAT (1K) DUKKAN 833 /800000 57,47 132 13099 - 138
199 1. KAT (1K) DUKKAN 629  / 800000 43,40 132 13100 - 137
200 1. KAT (1K) DUKKAN 638 / 800000 44,02 132 13101 - 136
201 1. KAT (1K) DUKKAN 1012/ 800000 69,82 132 13102 - 135
202 1. KAT (1K) DUKKAN 1284 /800000 88,59 132 13103 - 134
203 2. KAT (2K) LOKANTA 3623 /800000 249,96 132 13104 2K TERAS 203T 201
204 2. KAT (2K) DUKKAN 536/ 800000 36,98 132 13105 - 202
205 2. KAT (2K) DUKKAN 604 / 800000 41,67 132 13106 - 203
206 2. KAT (2K) DUKKAN 1718 /800000 118,53 132 13107 - 204
207 2. KAT (2K) DUKKAN 2245 | 800000 154,89 132 13108 - 205
208 2. KAT (2K) DUKKAN 1216/ 800000 83,89 132 13109 - 206
209 2. KAT (2K) DUKKAN 1012/ 800000 69,82 132 13110 - 207
210 2. KAT (2K) DUKKAN 400 / 800000 27,60 132 13111 - 208
21 2. KAT (2K) DUKKAN 1131/ 800000 78,03 132 13112 - 209
212 2. KAT (2K) DUKKAN 1361/ 800000 93,90 132 13113 - 210
213 2. KAT (2K) DUKKAN 1344 |/ 800000 92,72 132 13114 - 212
214 2. KAT (2K) DUKKAN 1318/ 800000 90,93 132 13115 - 213
215 2. KAT (2K) DUKKAN 1318/ 800000 90,93 132 13116 - 214
216 2. KAT (2K) DUKKAN 1378 /800000 95,07 132 13117 - 215
217 2. KAT (2K) DUKKAN 621 /800000 42,84 132 13118 - 216
218 2. KAT (2K) DUKKAN 340 /800000 23,46 132 13119 - 217
219 2. KAT (2K) LOKANTA 4337 [ 800000 299,22 132 13120 2K TERAS 2197 218
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220 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13121 220
221 2. KAT (2K) LOKANTA 2585 /800000 178,34 132 13122 2K TERAS 2217 219
222 2. KAT (2K) MAGAZA 5298 / 800000 365,52 132 13123 2K TERAS 2227 221
223 2. KAT (2K) LOKANTA 4975 [ 800000 343,23 132 13124 2K TERAS 223T 222
224 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 7,04 132 13125 223
225 2. KAT (2K) LOKANTA 1M /800000 7,66 132 13126 - 224
226 2. KAT (2K) LOKANTA 629  / 800000 43,40 132 13127 - 225
227 2. KAT (2K) LOKANTA 1675 /800000 115,56 132 13128 - 226
228 2. KAT (2K) LOKANTA 2177 | 800000 150,19 132 13129 2K TERAS 228T 227
229 2. KAT (2K) LOKANTA 510 / 800000 3519 132 13130 - 228
230 2. KAT (2K) LOKANTA 697  / 800000 48,09 132 13131 - 229
231 2. KAT (2K) LOKANTA 774/ 800000 53,40 132 13132 - 230
232 2. KAT (2K) DUKKAN 1M /800000 7,66 132 13133 - 231
233 2. KAT (2K) LOKANTA 884  / 800000 60,99 132 13134 - 232
234 2. KAT (2K) LOKANTA 434 | 800000 29,94 132 13135 - 233
235 2. KAT (2K) LOKANTA 544 |/ 800000 37,53 132 13136 - 234
236 2. KAT (2K) LOKANTA 791 /800000 54,57 132 13137 - 236
237 2. KAT (2K) DUKKAN 94 /800000 6,49 132 13138 - 237
238 2. KAT (2K) LOKANTA 519 /800000 35,81 132 13139 - 238
239 2. KAT (2K) LOKANTA 468  / 800000 32,29 132 13140 - 239
240 2. KAT (2K) LOKANTA 731 /800000 50,43 132 13141 - 240
241 2. KAT (2K) LOKANTA 697  / 800000 48,09 132 13142 - 241
242 2. KAT (2K) LOKANTA 697/ 800000 48,09 132 13143 - 242
243 2. KAT (2K) LOKANTA 774/ 800000 53,40 132 13144 - 243
244 2. KAT (2K) LOKANTA 3291/ 800000 227,05 132 13145 2K TERAS 2447 244
245 2. KAT (2K) LOKANTA 553 /800000 38,15 132 13146 - 245
246 2. KAT (2K) LOKANTA 2203 / 800000 151,99 132 13147 2K TERAS 2467 246
LOTUS
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247 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 704] 132 13148 247
248 2. KAT (2K) LOKANTA | 289/ 800000 1904 132 13149 i i i 248
249 2. KAT (2K) LOKANTA | 4550 / 800000 313,91 132 13150 2K SERVIS ALANI z 249
250 2. KAT (2K) LOKANTA | 85  / 800000 586 132 13151 i i i 250
251 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 704] 132 13152 251
252 2. KAT (2K) MAGAZA | 9670 / 800000 667,15) 132 13153 - i i 252
253 2. KAT (2K) MAGAZA | 2126 / 800000 146,68| 132 13154 - i i 253
254 2. KAT (2K) KIOSK 102/ 800000 704 132 13155 211
255 2. KAT (2K) MAGAZA | 3478 / 800000 23005 132 13156 - i i 254
256 2. KAT (2K) LOKANTA | 5758 / 800000 397,25) 132 13157 i i i 255
257 2. KAT (2K) LOKANTA | 1556 / 800000 107,35] 132 13158 - ; : 235
258 3. KAT (3K) LOKANTA | 4805 / 800000 331,50) 132 13159 3K TERAS 258T 301
259 3.KAT (3K) SINEMA | 4593 / 800000 31688 132 13160 302
260 3.KAT (3K) SINEMA | 1735 / 800000 1M9,70] 132 13161 303
261 3.KAT (3K) SINEMA | 2619/ 800000 180,69] 132 13162 304
262 3.KAT (3K) SINEMA | 2621 / 800000 180,83] 132 13163 VANGIN AABE. 305
263 3.KAT (3K) SINEMA | 1737/ 800000 119,84] 132 13164 3K | KACISHWC+SERVIS| CC-DD- 306
264 3KAT (3K) SINEMA | 4578 / 800000 3584 132 13165 ALANI EE 307
265 3.KAT (3K) SINEMA | 4594 / 800000 31695] 132 13166 310
266 3.KAT (3K) SINEMA | 4099 / 800000 28280 132 13167 308
267 3.KAT (3K) SINEMA | 3912/ 800000 26989| 132 13168 309
268 3.KAT (3K) MAGAZA | 11320 / 800000 780,98] 132 13169 : : : 311
TOPLAM | 587021 / 800000 | 40.499,44

(*) Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gegilmemistir.

Not: Halihazirda 3270 ada, 14 nolu parselin yaklasik 14.695 m°lik kismu iizerinde 85.701 m? kapali kullanim alanima sahip olacag tasarlanan B Blokun yapim galismalari
devam etmektedir.

LOTUS
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TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Bagcilar ilgesi Tapu Sicil Midirligi’'nden 29.12.2009 tarihinde tarafinizca

alinan takyidat yazisi ektedir.

TASINMAZIN YERI VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Semti, Tasocadi
Caddesi (Basin Ekspres Yolu) lizerinde yer alan 5 kapi nolu 212 iIstanbul Alisveris
Merkezi'dir.

Bitisik parselinde (gliney yoninde) halihazirda yapim halinde olan Residence Projesi,
batisinda Basin Ekspres Yolu, dogusunda Eren Kagit Fabrikasi ve Aksa Jenerat6r Tesisi

bulunan tasinmaz Ikitelli - Yenibosna aksinin en prestijli bdlgesinde konumludur.

Bolge Analizi:

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bdlgesi olarak planlanan bircok bdlge, sehrin
blylmesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu bdlgeleri
daha kéarli olan sanayi disi kullanim alanlarina dénistirmistir. Istanbul’da bu sinifa
girecek bélgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu Ikitelli - Havaalani baglanti yolu)
yani sira Ayazadga Cendere Vadisi ile Merter ve gevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani'nda Metropoliten Merkez Alani olarak
belirtilen bdlgeler ve metropoliten merkez alan igerisindeki fonksiyonlarin tanimlanmasinda
Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini icine alan bélge olarak 6ngérilmis ve
plan kararlarinda basin - yayin ve yonetim fonksiyonlarinin (medya) yerlestigi bu bolge,
yonetim fonksiyonlarina dénlsim potansiyeli tasimasi sebebiyle de plan kararlarinda
Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlari, uluslararasi sirketlerin yer alacagi ve kente yapacaklar

olumsuz baskinin minimum dlizeyde tutulacagi yeni merkez alanlaridir.
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Basta medya olmak (zere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektorlerinin 80°li yillarin
ikinci yarisindan itibaren bdlgeye yatirrm yapmalariyla 6zellikle baglanti yoluna cepheli
boélimlerde hizli bir yapilasma yasanmis ve bdlgeye olan talepler gayrimenkul fiyatlarini
hizla yukari gekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden bu durum 2000°li yillarin
basinda yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir dedisim gdstermis; ancak son yillarda

gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bélgede de etkisini géstermistir.

Ulasim :

Prestij Hizmet Alanlarinin gdzde bdélgeler haline gelmesinde en 6énemli etkenlerden
biri trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinlhidi ve ana yollarla baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatlrk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi 6énemli
ulasim noktalarini birbirine baglayan badlanti yoluna ve o0zellikle Gilinesli kavsadina
yakinhdi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlie sahip olmasi), bélgenin eski cazibesini
yitirmis olmasina ragmen rapor konusu tasinmaza - bu bélge icerisinde de - diger

gayrimenkullere gére 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari asagidaki gibidir.

Halkall Caddesi'ne.......c..cccoeoivviiieicn vrvvnvnnnnnnn. 100 M.
TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu ............... 450 m.
TEM OtOyolU .ovviiiii e 2 km.
E-5 (D100) Karayolu ......c.coviiiiiiiiiiiiiiiiiieaans 6,5 km.
Atatlrk Havalimani.........ooooviiiiiiiiiiiieeaens 7 km.
Yenibosna Metro Istasyonu..........ccccevvevvnnnennn. 7,5 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu.......cocvvvviniininnnnn. 9,5 km.
Bakirkdy Deniz Otobiisii IskeleSi........ccc.uvevvnennes 12 km.
Maslak ..o 23 km.
Levent ..o 25 km.
ZINCIFlIKUYU oo 26 km.
TaKSIM e 30 km.

LOTUS

18



YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
TICARI ALANI
ELEKTRIK
TRAFO
JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA

Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT
YANGIN IHBAR SISTEMI

GUVENLIK SISTEMi
PARK YERI

YANGIN MERDIVENI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: “Satilabilirlik ve

: B.A.K.

: Aynik

: 10 (6 bodrum + zemin + 3 normal kat)
: Brit 234.214 m2 (1)

: Brit 69.861 m2 (269 adet b.b.)

: Sebeke

i Mevcut

: Mevcut
: Merkezi sistem Isitma / sogutma

: Sebeke
: Mevcut
: Mevcut
! Sebeke

: 2 adet panoramik musteri asansord,

8 adet servis asansoru ve
4 adet ylk asansori mevcuttur.

! 24 adet ylriyen merdiven, 8 adet yldriime banti mevcut

! Muhtelif yerlerde i1si ve duman dedektorleri ile

yangin dolaplari ve tipleri mevcut

: CCTV kayit ve izleme sistemi mevcut

6., 5., 4. ve 3. bodrum katlarda toplam 2.951 arag
kapasiteli otopark alani ve bahcede acik otopark
mevcut

: Mevcut (2 adet)

kiralanabilirlik” ozelligine
sahiptirler. Ancak bagimsiz boélumlerden bazilarinin
birbirleriyle birlestiriimis olmalari sebebi ile ayri ayn
oldugunda bazi

satislari/kiralanmalari s6éz konusu

guglukler (insai maliyetler gibi) yasanabilecektir.

(") Bir sureti EK’te sunulan 21.12.2009 tarih ve 296 nolu yap: kullanma izin belgesinden alinmustur.
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ACIKLAMALAR

e 55.193,17 m? yuzdlgimli 3270 ada, 14 nolu parselin yaklasik 40.500 m?lik (zerinde
insa edilmis olan 212 Istanbul Alisveris Merkezi'nin yapimina 2006 yili Ajustos ayinda
baslanmis olup 01 Agustos 2009 tarihinden itibaren faaliyetini stirdlirmektedir.

e Toplam insaat alani 234.214 m?, kiralanabilir alani ise 69.861 m?dir.

e 01.08.2009 tarihinde faaliyete gegen AVM, toplam 269 adet badimsiz boélimden
olusmakta olup doluluk orani yaklasik % 86 mertebesindedir.

e 212 Istanbul Alsveris Merkezi, 6 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Uzere
toplam 10 kathdir.

¢ Blnyesinde 9 adet sinema salonu, 2.951 araglk kapali otopark, 2 adet market ve
madaza/restoran/cafeler bulunmaktadir.

¢ Katlar arasi irtibat, 24 adet ydridyen merdiven, 8 adet yldrime bandi ve 2 adet
panoramik asansorle saglanmaktadir. Ayrica toplam 4 adet yik asansorl, 8 adet servis
asansoru ve 2 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

¢ Tasinmazin mevcut durumuyla katlara goére kullanim fonksiyonlarini ve kiralanabilir

alanlarini gosterir tablo asagidadir.

KIRALANABILIR ;
KAT NO ALAN (m?) KULLANIM FONKSIYONU
3. Normal 4.644 Katvhollerl ve koridorlar, 9 adet sinema, 1 adet lokanta ve 1 adet
magaza
2. Normal 14.899 Kat hollevrl ve koridorlar, 29 adet lokanta, 17 adet dukkan ve 4
adet magaza
1. Normal 15.342 Kat holleri ve koridorlar, 57 adet dikkan ve 5 adet magaza,
. Kat holleri ve koridorlar, 51 adet dikkan, 5 adet magaza ve 2 adet
Zemin 16.663 AVM girisi
1. Bodrum 3.716 Kat holleri ve koridorlar, 26 adet diikkan ve AVM girisi (arka
cepheden)
2 Bodrum 13.955 Kat holleri ve korldo_rlar, 23 adet dukkan, 2 adet market
(Carrefour ve Praktiker)
3. Bodrum 642 Otopark alanlari ve 11 adet dikkan
4. Bodrum - Otopark Alanlari
5. Bodrum --- Otopark alanlari
6. Bodrum - Otopark Alanlari
Toplam 69.861
LOTUS
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Tasinmaza iki cepheden de giris-gikis saglanabilmektedir. Arag cikis rampasi Halkal
Caddesi tarafinda olup (bu cephe tek yo6n olup Sefakdy istikametindedir), bahge
icerisinden diger yone (Halkal yoni) gecis saglanabilmektedir.

Acik alanlar parke tasi ile kaphidir. Tasocadl Caddesi cephesinde taksi duradi, binanin
arka cephesindeki acik alanda ise agik otopark alani mevcuttur.

Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/algI siva, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir.

Otopark boliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal
dedektdrler mevcuttur.

Tasinmazin fiili durumda kullanicilarini, kullanim alanlarini ve konumlarini gosterir

tablo asadidadir.

hazirlanmistir.)

(Bu tablo, AVM vyonetiminden alinan bilgiler dogrultusunda

LOTUS

No FIRMA KONUM M2
1 CarrefourSA -B34 11.610
2 Praktiker -2K-35 9.246
3 Media Saturn ZK-98 + 1K158 6.645

3K-259-260-261-2-3-4-5-6-

4 Cinemarine 7 3.584
5 Samanyolu 2K-252-253 + 3K268 2.709

TOPLAM 33.794
1 Yaka Terzi -3K007 20
2 ABC OTO YIKAMA B4K034-TY 289

TOPLAM 309
1 Vodafone -2K16 130
2 Mcyaj Kozmetik -2K18-19 265
3 Kafkas Seker -2K20 30
4 Vestel -2K22 124
5 Arzen -2K23 114
6 212 Eczanesi -2K24+25 136
7 Gold -2K28 130
8 Gold Depo -2K28D 68
9 Bernardo -2K32 124

10 Tefal -2K31 122
11 Sony -2K17 132
12 Opmar Optik -2K29 125
13 | Cook seker -2K27 32
14 Gratis -2K30 124
15 | igbir yatak -2K15 123
16 Lavanta -2K26 46
17 Klin -2K12-13 68
18 Turkcell -2K14 124
19 GSA -2K33 38
20 Pronail -2K21 106

TOPLAM 2.161
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LOTUS

NG FIRMA KONUM M2
1 Cook Shop ZK-75-75T 327
2 Kocak Gold ZK-76 46
3 Penti ZK-78 131
4 Herry ZK-79 136
5 Kemal Tanca ZK-80A 203
6 Model Kuyumculuk ZK-82 51
7 Saat & Saat ZK-89 68
8 Unitim ZK-93-94 590
9 Euromoda ZK-99 66
10 Altinbas ZK-100 70
11 Sivari ZK-101 149
12 Atasun Optik ZK-103 102
13 Notebook ZK-128 172
14 Buselik ZK-109-109T 257
15 Kappa ZK-119-127 231
16 | Arslanh Orme ZK-120 117
17 Arrow ZK-122 207
18 Tergan ZK-126 146
19 Gabriel Moon ZK-129 154
20 Derimod ZK-83-84 272
21 Parks ZK-96 588
22 Duffy ZK-130 131
23 Bambi ZK-115 138
24 Polo Garage ZK-95 333
25 Flo ZK-104 648
26 G Lingerie ZK-81 50
27 Avva ZK-102 155
28 Atasay ZK-117 67
ZK-105-106-107-1K168-
29 LCWaikiki 169 2091
30 Diesel /Outset ZK-87 204
31 Kigili ZK-129-114 392
32 Koton ZK-90-91-92 441
33 Sabri Ozel ZK-123-124 254
34 Ucla ZK-077 135
35 Stefanel ZK-88 137
TOPLAM 9.259
1 Esse 1K-154 772
2 Deichmann 1K-166 512
3 Berfini 1K-177 103
4 Tiffany 1K-178-201 246
5 Muya 1K-180 114
6 Colin's 1K-187-188-191-192 403
7 Greyder 1K-202 151
8 Cazador 1K-167 212
9 Maks Moda 1K-161 64
10 Theorie 1K-156 634
11 Daniella Lopez 1K-163 69
12 Hatemoglu 1K-171-172-173 565
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NG FIRMA KONUM M2
13 Collezione 1K181-182-197-198-199 443
14 Getto 1K159-160 137
15 Blue Key 1K-157 116
16 Mavi Jeans 1K185-186-193-194 341
17 Tekbir 1K140 199
18 Ette 1K141 167
19 Gs Store 1K164-165 164
20 Twigy 1K179 135
21 Sisli Optik 1K189 63
22 DeFacto 1K-151-152-153 528
23 Sabra 1K195 81
24 Foi Aksesuar 1K149 54
TOPLAM 6.273
1 Degirmen Cafe 2K-223-223T 581
2 Diyar Burma 2K-226 74
3 Berdestan 2K-230 82
4 Manti Keyfi 2K-232 13
5 Bereket Doner 2K-234 51
6 Me Gusta 2K-235 64
7 Atom Tost 2K-239 55
8 Cicek lzgara 2K-240 86
9 Ekmekici 2K-245 65
10 Perla Coffe 2K-246-246T 259
11 |Lezzet iskender 2K-244-244T 387
12 Burger King 2K-243 91
13 Sharro 2K-242 82
14 Popeyes 2K-241 82
15 | Armagan Oyuncak 2K-255 800
16 Kofteci Ramiz 2K-231 91
17 Galata Muhallebicisi 2K-248-249-249T 565
18 Mc Donalds 2K-210 104
19 Kirkpinar Lokantasi 2K-257 263
20 D&R 2K-221-222 743
21 Yek 2K225 13
DAMAT TWEEN
22 ADV ZK112 152
23 AYDINLI ZK121-125 430
24 CACHARELLE ZK131 147
25 ADIDAS 1K146-147 415
26 REEBOK 1K148 167
TOPLAM 5.862

¢ Cinemarine Grup tarafindan isletilen sinema bdlumu Alisveris Merkezi’'nin 3. normal
katinda konumludur.

e Bu boélimde farkl seyirci kapasitelerine sahip 9 adet sinema salonu, bu salonlara
hizmet veren kafeterya, gise ve WC’ler bulunmaktadir.

¢ Salonlarin 2 adedi 200’er kisilik, 2 adedi 180’er kisilik, 4 adedi 100’er kisilik, 1 adedi
ise 70 kisilik olmak Uzere toplam 930 kisiliktir.

LOTUS
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DEGERLENDIRME

Alisveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

Merkezi konumu,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

¢ Basin Ekspres yoluna cepheli olmasi,

¢ TEM ve D100 (E-5) Karayollari arasinda konumlanmasi,

e Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

¢ Miusteri celbi,

e Reklam kabiliyeti,

e Cevrede bos arsalarin azlidi,

¢ Bolgeye olan talebin her gecen giin artmasi,

e Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

¢ Kapali otoparkinin mevcudiyeti.

LOTUS
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

A. Ikame Maliyet Yéntemi
B. Emsal Karsilastirma Y 6ntemi

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

A. Ikame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bilesen esas
tutulmak suretiyle dederler ayn ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Bu dederler arsa ve insai yatinmlarin ayri
ayri satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen fiktif baylkliklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldi§i bélgenin Istanbul’'un ticari potansiyeli en yliksek
semtlerinden biri olmasi, gayrimenkullerin yiksek kar oranlari ile alinip satilmasi,
gayrimenkul rayiglerinin her dénemde yliksek seyretmesi nedenleriyle; satilik arsa
bulunamamistir.

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saglhikh sekilde uygulanmasi
miimkiin olmamistir.

B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde kompleksin yakin cevresindeki ve Avrupa yakasinin belli basl finans
ve is merkezi bodlgelerindeki emsal vyapilar Ulzerinde vyapilan ayrnintili piyasa rayig
arastirmalarindan hareketle tespit edilen giincel satis ve Istanbul genelindeki alisveris
merkezlerinin gincel kira degerleri asagidaki gibidir.

e Banka subesi veya magaza olarak kullanilan, zemin katlarin m? satis degerlerinin (*)
8.000 —-12.000 TL,

e Cars1, pasaj, cafeterya, lokanta vs. amagh kullanilan katlarin m? satis degerlerinin (*)
5.000 - 10.000 TL,

araliginda oldugu belirlenmistir.

(*) Bu birim degerler, lokasyonun yani sira taginmazin parsiyel (ofis ya da kat bazinda) veya
biitiin halde (komple bina) kiraya verilmesine bagl olarak da degiskenlik gostermektedir.
Kimi 6rneklerde bagimsiz béliimler halindeki satis degerleri yiiksek olugsmakta iken (ki bu
durumla yayginlikla karsilagilmaktadir), kimi durumlarda da ihtiya¢ sahibi firmanin
hedefledigi kullanim alan1 biiyiikliigliniin uygun diismesine bagli olarak biitiin haldeki satis
degerleri iist seviyelerde ger¢ceklesmektedir.
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Alsveris Merkezleri

- MAGAZA KIRA |FAST FOOD KIRA
AI\II-I}E?!‘I’(EE%S LOKASYON DEéEzRZ'[ DEG‘EZRZ'[
(USD/m</ay) (USD/m*“/ay)

Olivium Zeytinburnu 35-45 35 -45
Metrocity Levent 50 - 60 50 - 100
Profilo Mecidiyekody 40 - 60 70 - 100
Istinyepark Istinye 80 - 90 120 - 135
Armoni Park Kigukgcekmece 40 - 50 80 - 125

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu

212 Istanbul Alisveris Merkezi’nin bir bitiin halinde takdir olunan ortalama (*) m? birim ve
toplam degerleri asagida sunulmustur. Dederlendirmede alisveris merkezi icin (sinemalar

da dahil) satisa esas net kullanim alanlari dikkate alinmistir.

BOLUM ADI SATISA ESAS iﬁﬁ%ﬁ,%ggﬁg YUVARLATILMIS
ALANI (m?) (TL) DEGERI (TL)
Alisveris Merkezi 69.861 5.000 349.300.000

(*) Bu ortalama birim degerlerin tesbitinde serefiye farklar1 dikkate alinarak bagimsiz boéliimler igin
ayrt ayrt degerler saptanmig ve bu degerlerin toplamlarindan olusan tutarlar toplam alanlara
oranlanmigtir.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar: Yontemi :

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkullin gelecek vyillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinkl dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenmekte ve gayrimenkulin
buglinkli dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.
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Varsayimlar :

Makroekonomik Biiviikliikler :

Yillik Enflasyon Oram1 (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Oram (CPI), Donemsel
Devaliiasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlart sayfa 30’°daki tablonun
iist boliimiinde sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, sektoriin Ozellikleri ve halihazir durumu ile uzun sireli kira
sozlesmelerinin mevcudiyeti dikkate alinarak % 8 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri :

Firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde elde edinilen bilgiler sonucunda aligveris
merkezinin aylik kira geliri - ortak alanlardaki stand ve reklam gelirleri dahil olmak {izere -
ortalama 1.575.000,-USD mertebesinde 6ngoriilmistiir. Kira gelirinin her y1l ABD enflasyonu
oraninda artacagi varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi ilizere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin irettikleri projelerden elde edilen

gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislart ile sayfa 30°da yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi iizere 212 Istanbul Alisveris
Merkezi’nin bugiinkii finansal degeri yaklagik 344.240.000,-TL olarak bulunmustur.

Goriilecegi iizere her iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir. Ancak
isletme gelirleri, isletme seviyesinde (basta piyasa kosullari olmak ilizere gesitli
nedenlerle) ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak
degiskenlik arz edebilecegi ve gayrimenkul rayigleri her donemde kendi icinde
daha tutarh bir denge tasidig: icin nihai deger olarak birinci yontemle bulunan
degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri 349.300.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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| 212 ISTANBUL AVM

(TL)
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kiralanabilir Alan (m2) 69.861
Aylik Kira Degeri (USD) 1.575.000 | 1.606.500 | 1.638.630 | 1.671.403 | 1.704.831 | 1.738.927 | 1.773.706 | 1.809.180 | 1.845.364 | 1.882.271 | 1.919.916
31/12/2009 USD/TL 1,513
12/2008 — 11/2009 TUFE 5%
Reel iskonto Orani 8%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Donemsel Devaliiasyon Orani 0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 1,513 1,560 1,606 1,654 1,702 1,752 1,804 1,857 1,917 1,973 2,031 2,091
Ortalama Kur 1,513 1,537 1,583 1,630 1,678 1,727 1,778 1,830 1,887 1,945 2,002 2,061
Reel iskonto Orani 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
Nominal iskonto Orani 14% 14% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 14% 13% 13% 13%
1 / Iskonto Faktérii 1,00 1,14 1,29 1,47 1,66 1,89 2,14 2,42 2,75 3,13 3,55 4,02

[ Etkin Vergi Orani | 0% |

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

[ Kira gelirleri (TL) ] 0 | 29.044.260 | 30.525.069 | 32.051.322 | 33.653.888 | 35.336.583 | 37.103.412 | 38.958.582 | 40.965.796 | 43.074.557 | 45.228.284 | 47.489.699 |

| Serbest Nakit Akimi | 0 | 29.044.260 | 30.525.069 | 32.051.322 | 33.653.888 | 35.336.583 | 37.103.412 | 38.958.582 | 40.965.796 | 43.074.557 | 45.228.284 | 47.489.699 |
Ug Deger 593.621.233

[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri | 0 | 25.499.791 | 23.610.582 | 21.861.650 | 20.242.268 | 18.742.841 | 17.354.482 | 16.068.965 | 14.878.994 | 13.776.548 | 12.756.063 | 11.811.169 |
Uc Degerin Bugiinkii Degeri 147.639.614
31/12/2009 itibari ile Toplam Deger 344.242.968
31/12/2009 itibari ile Toplam Deger (USD) 227.523.442
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SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen ve 269 adet bagimsiz boéliimden olusan 212
Istanbul Alisveris Merkezi'nin yerinde ve projeleri {izerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumuna, mimari ve insal 6zelliklerine ve emsal teskil eden alisveris merkezlerinde yapilan
piyasa rayi¢ arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle bir bitlin olarak (arsa

dahil) toplam dederi igin,

349.300.000,-TL (Ucylizkirkdokuzmilyoniicylizbin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir

edilmistir.

(349.300.000,-TL + 1,513 TL/USD (*) = 230.900.000,-USD)
(349.300.000,-TL + 2,171 TL/Euro (*) = 160.900.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,513 TL; 1 Euro = 2,171 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir

KDV hari¢ olan bu takdirimiz, tasinmazla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi
kabulline dayalidir.
isbu rapor, Edip Uluslararasi Gayrimenkul ve Turizm A.S.'nin talebi lzerine ve (g

orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2009
(Ekspertiz tarihi : 29 Aralik 2009)
Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Kivang KILVAN
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
EKki: (Lisans No: 400114)

e Konum krokileri

e Takyidat yazisi

e Yapi Kullanma izin Belgesi

e Fotograflar (32 adet/16 sayfa)

e Degerleme uzmanin tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanhig lisans belgesi
e Degerleme sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Uygar TOST
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi
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Takyidat yazisi

2009/10135
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Yapi Kullanma izin Belgesi

2009/10135
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Kompleksin Tagocagi Caddesi’nden goriinlisu
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Kompleksin Basin Ekspres Yolu’ndan goriinligleri




Alisveris Merkezi’nden goériiniimler
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Alisveris Merkezi’nin bahg¢esinden goriiniisler
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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

: Ingaat Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
ingilizce Hazirlik Programi / 1996
istanbul Universitesi, Isletme Fakaiiltesi

isletmecilik Thtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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TSPAKB RRAc <Rossiam ertia

Tarth = 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Haklkinda Teblig™| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN )
7
//
n/ /
A A
_‘ C X
Turgut THKGOZ : Y.Zi

e TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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