DEJERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN Kk Gayrimenkul Yatéerém Ortakl éej

DEJERLEMESK YAPI LAN
GAYRKMENKUL]| N ADRE&Ki Mustafa KgNoa8 Bul vareé
Ké z e/IANKARA

KSTEK YAZI SI 09 Kasém 2009 tarih ve 2330 say
DAYANAK S¥ZLEKME :24 Kasém 2009 +2a0r0i9%/ Ov3e0 Oslaby € i | e
M K TERK NO : 016

RAPOR NO : 200 9/ 8983

EKSPERTKZ TARKHK :02Ar al2@09

RAPOR TARKHK 28 Ar a l2@08
RAPORUN KONUSU :Bu rapor, m¢l kiyeti Khnk&8&¥ O A. k.
Kézeéel ay Hiizmesiéé n deshitney°nel i k

ol arak hazérl anméxkteéer .
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M! K TERK BKLGKLERK

KKRKETKN | NVANI Kk @®aynenkul Yatéréem Ortaklejeée A

KKRKETKN ADRESK :Kk Kuleleri
Kule - 2, Kat: 9
4, Llevent-34330 / KSTANBUL

TELEFON NO : 0 (212) 325 23 50
SERMAYESK © 450.000.000,-TL
KURULUK TARKHK 106 Ajos$399

HALKA A¢|] KLI K ORABbl57,77

FAALKYET KONUSU : Gayri menkul velveya gayri menkul
ser maye piyasase ara-1lareéna |
amaceéeyla kurul muk portfoy y°net

PORTF¥Y| NDE YER ALAN
GAYRKMENKULLER

A Kk KuilKele 2 ve Kule 3

AKule ¢tarcké

A Ticari Otopark

AKanyon Al éxveri k Merkezi

A Mall marine Al ékverik Merkezi
A Masl ak Binase

AKK Bankasé Sirkeci Hi zmet Bi n.
AAnkar a Kk Kul esi

AAnkar a Kk Bankasé Merkez Bina:
AAnkar a Kk Bankasé Kézélay Bin:
A Real Market

A Seven Seas Oteli

A Leventi 4 Adet Parsel

A:skg,dar Ar sase

AKartal Arsase

ATuzla Eski Porselen Fabrikasé
A

Kzmir Arsasé
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TAkI NMAZI N TAPU KAYI TLARI

SAHKBK Kk Gayrimenkul lrajt@erA&mk Ort ak
KLKKL¢ ESK :Ankara-¢ankaya

BUCAJ I 3. B°lge

MAHALLESK :Kézel ay

PAFTA NO 0 140 (**)

ADA NO : 1163

PARSEL NO 14

NKTELKJK : Betonarme Karkas Apartman (*)
ARSA ALANI : 873 m)

YEVMKYE NO : 15809

CKLT NO 02

SAHKFE NO : 145

TAPU TARKHK :30.12.2004

(*YParsel ¢zerindeki bina i-in kat irtifakeé kurul ma

(**) Takénmazén tapu k¢t egjeéende pafta numarasé 140

TAPU TAKYKDATI

Ankara ili, ¢tankaiyh-8siB°l ge Tapu Si ci lekspkgtid garihi¢ ] ¢ 06 n
itibariyhimceyamelda rapor kondzsar itmckenagi mia ipotek, haciz

vadakésétl agécaskémammaméxt ér .
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TAKkI NMAZI N WYEKRKUMU

Dejerl emeye konuAnkasak Binmamkay & - eké z & beanyi, Gazi
Mustafa Kemal Bul var &iom | «&eXizii rj iCakltee parsel ¢z

8 kapéKrnoBankKa&g&!| ay Hi zmeé&r Bi nasé

KarkésBadmakanl ek Devl et Personel Bakkanl éj e,
Dershanesi binal aré bulunan takénmazén yuekkadae Zi r a
Mal i ye Bakanl éjé Tasfiye Kkl eri D°ner Sermaye KKk
Piyango Genel M¢ederl ¢7 ¢ binasé yer al maktader .

Kent sel rant én ve ticari hareketlilijin yojun
Mustafa Kemal Bul var &Kézekenybdbde 100 m. mesafede ye¢
mer kezi konumu, ulakém rahatl éej e, me¢Kteri cel bi v
°zelliklere sahiptir.

¢ ANKAYA KL¢ESK HAKKI NDA GENEL| BKL

0 Siyaset Il iterate¢r éende n864 rakéemillg- et eprldaraoldanréa
prestijli b°lgelerinden biridir.
ua KI -e séneérl ar é i -erisinde -ok sayeéeda kamu k u

bul unmaktadér .

0 | st ve orta gelir grupl aréenén yané séra -o0ok sa
otopark hari- alktyrapé sorunu yo
0 Sabah vV e akkam saatl erinde b°l genin ana ar |

yakanmaktadeéer.
0 KI -edeki yapéel ar (Kk Kul esi, At akul e, Kdair Gm ve

katl edeéer .

0 Yeni yapélanmaya m¢sait arsa ¢retimi yok denecek
U0 Gelikitl ecek ar sa sayeéséneén az ol masé nedeni yl
binal aréna ve | ¢ks konutlara d°n¢gkteéer ¢l mesi s ékl

0 Ankaradénén simgrel Atakdepr o0l a Botmemillkr P&rak &,6, S«ju

Park gi bi K eahriér, ii-li- epasréknlér | ar é i -erisinde bul unrt
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YAPI NI N KNKAAT ¥ZELLKKLERK

KNKAAT TARZI :B.AK.

KNKAAT NKZAMEAyr ek

KAT ADEDK : 12 (3 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat)
TOPLAM ALANI : 5.175 m| (¥*)

ELEKTRKK “kebeke

SU kebeke

KANALKZASYON :kebeke

ISITMA i SOJ UT MA

SKSTEMK :Dojalgaz yakétlée fan coil sistemi

JENERAT¥R : Mevcut (1 adet Tarmo marka, 200 kVA kapasiteli)

YANGI N TESKSAMér katta dol ap, téep, alarm si sten
dedekt®°rl eri mevcut

YANG | N ME RDK YV EMecut (Betonarme)

SU DEPOSU : Mevcut (Sa-t an mahtor kapasiteli)

HKDROFOR : Mevcut

HAVALANDIRMA : Mevcut

ASANS¥R cTe¢r kmarka, 2adet 10k i ki | i k idseanksa’pral € ot op

i -in ara- mevams°r ¢

PARK YERK :Mevcut (Topl am 40 ara- kapasi)teli kapal
SATI k KABKLKYEdtkéel abilirlik °zellijine sahiptir.
(*Yapé Kullanma Kzin Belgesidnden al énméxktér .
LOTUS




Acl KLAMALAR

1 Dejerlemeye konu takénmaze 8 rornmmbkatoul ma kz egtmiptame
12 katt an ol ukmaktadér

T Yapé Kullanma Kzin Belgesiboge e ndiskwm)!l aném al an

f Binaneén,, 1z 2.y3. ne 4. nor mal katl aré Kk Bank&wve&6.Kézel
nor mal katl aré Yatérém Finansmanmbdbenkalt éD®@genkeér
8. normal katiseyemekhane ol arak kullanél maktadeér.

T Bi nadébodrumkatéa@armi r kidaskwké Bankasmiin kasabdaisclerive ki r al ék
kasalar bulunmakta ol up di j er b°tleckmmliesryiennd eo ¢ &aza&n, daicksi,p o
jenerat®°r odasé, veo ylawibameaevditierée

1 2.bodrumkattak apal € ovteopV®Q khaci ml eri bulunmaktadér.

T 3. bodrum katta kapal é ot oparakdet arkKiwv bol ¢mg¢ Ve
bul unmaktader.

1 Pencere dojramal areée al ¢ mireflekbedaht mamml édEBup

1 Kapé dojramgmangum, cam ve ahkaptan mamul d¢r .

T Binanén, biri Gazi Mustafa Kemal Bul var e, di jeri
adet giri ki mevcuttur.

1 Her katta 1 adet 2 kabinli WC ve -ay ocaW&o0Ilvear dkéat.l arbmyag®r e &

ol mak ¢zere ayrél méxkteéer.

Katlar a ag°re i - melkterlilnkadatr i

3. Bodrum Kat:

1 Bukat,kapal @ otopar khace marekimnmden ol ukmaktader.

K a p a otapark
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: Fasarit

Tavan: Fasarit

LOTUS




Ar Klerv
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: Fasarit

Tavan: Fasarit

WC:
Zemin: 30 x 30 cm. seramik
Duvar: Fayans

Tavan: Al ¢ mi n pama tavan + Plastik boya
WC6éde 2 adet klozet ve mermer tezgahlé | avabo bulu

* BinadaWCoétegmde i - mekan °zellikleri aynédeér .

2. Bodrum Kat:

1 Bukat,kapal @ othagmandlen ol ukmaktadeéer .

Ka p aotapark
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: Fasarit

Tavan: Fasarit boya

1. Bodrum Kat :

1 Bu kat, kasa daireleri , kazan dairesi , jenerat?©°r ladimlerénden

ol ukmakt adeér .

Kasa daireleri

K-erisine girilememicktir.

Kazan dairesi vedjas®gerat?Or
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: 15 x 15 cm. fayans

Tavan: Plastik boya

Zemin Kat :
1 Bukat,kube | ov&veiné k é sléanmd@m ol ukmakt adér .
k u b éokali

Zemin: 40 x 40 cm. mermer
Duvar: Ahkap | ambri ve al¢minyum dojramal é refl e

Tavan: Al ¢ mi n pama tavan

LOTUS




Vezne :
Zemin: 40 x 40 cm. mermer
Duvar: Plastik boya
Tavan: Al ¢ mi n pama tavan

Koordi nasyonGdlask Kasa
Zemin: Hal &
Duvar: Plastik boya
Tavan: Al ¢ mi n pama tavan

1. Kat -4. Normal Kat lar :

T Bu katlar, kubeokhl i taraf éndan kuld-aanke | noakketka i doel u
d¢zenl enmi Kkl erdi r .
A - édisler
Zemin: 40 x 40 cm. mermer+ hal &
Duvar: Ahkap | anmberfil evket e ad ssénd snrgluén doj r ama

Tavan: Al ¢ mi n pama tavan

5. Normal Kat:

1T Yatééwr Fi nansman Menkul Dejerl er thanaé€éndan meklaha
i nkaat ©°zelll itik.l erine sahip
1T Kattademont abl e seipeeafarkéee be¢gyekl ghhréexderhod fgi, s lkeal

bl ¢m¢ veolvegnerul muktur.

Ofis odal ar &
Zemin: Ha |l+Baminat Parke + 40 x 40 cm. mermer
Duvar:Demont abl e separat®°r + ahkap | ambri

Tavan: Al ¢ mi n gama tavan

6. Normal Kat:

1 Ekspertiz tarihi i ti datmi° nicledemoXatoéma&dm vEi nans m:
Dejerler taraf érkdaan bkwnlekmaaédl-ae i nkaat ©°ztxrl |l i kl er

1T Kattademont abl e seiplee at@&mrkled b¢egyekl ¢kl erde ofi sl er

Ofis odal ar é
Zemin: Ha |+&40 x 40 cm. mermer
Duvar:Demont abl e separat®°r + ahkap | ambri

Tavan: Al ¢ mi n pama tavan
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7.Normal Kat :

1 Bu kat, Dernek Lokali ol arak kull aneyhmaksal ohaobhugemdlnhader .

Dernek Lokali :
Zemin: 40 x 40 cm. mermer
Duvar: Plastik boya

Tavan: Al - é psana tavan

8. Normal Kat:

1 Bu kat, lokanta, kurs salonu vey°netodasd arak kull anél maktadeér

Lokanta -Y° net i ¢ci -KOrd Qabomiu
Zemin: 40 x 40 cm. mermer + Laminat Parke
Duvar: Plastik boya

Tavan: Al - é psana tavan

DEJERLENDKRME

Takénéegazde]jerine etKki eden °zet faktorl er

Olumlu etkenler :

*  Merkezi konumu,

* Ul akéntnilmk énén rahatl éj e,

* Kézélay Meydanédna -ok yakén konumda yer alm

* Gazi Mustafa KemalBul varéeédéna cepheli ol maseé,

* Kapalé otoparkénén bulunmaseé,

* ¢evresinin tidiari potansiy
¥ M¢ekteri cel bi
* Rekl ©m kabiliyeti,

* Tamamlanmék alt yapeé.

LOTUS
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FKYATLANDI RMA

Takénmazén saték (pazar) dejerinin tespiti, aka
kull anéemé m¢mk¢gn ol anlar ile saptanmék olup dejer|l
veril miktir.

A.Kkanmel iWet Y°nt emi
B. Ems al Karkél aktérma Y°nt e mi

C.Kndirgenmi k Nakit Akeémlar Y°nt emi

A. Kkame Maliyet Y©°ntemi

Bu y°nt emde takénmazeéen arsa ve i nKai dej er
tutul mak suretiyle dejerler ayr é ayr é tesput ed|
bilekenlerin toplamé ol arak takdir edi |l mektedir.
ayr é ayr é sat ékéna esas ol mayeéep topl am dej ere
be¢yekl ¢kl erdir . )

Ancak t a&Bnmaer al dej gapllgredm nt amaml anmeéKk ol
nedeniyle satél ek arsa bulunamaméxkteéer .

Dol ayéeséyl a Mal i yet Yakl ak émeé y°nteminin safj l

m¢emkeéen ol mamékxkt ér .

B. Emsal Kari &laité&rma Y°nt emi

Bu y°ntemde yakeén d°nemde pazara -ékarél méex b
al eénarak panriaretdlkijleeyebil ecek kriterler -er-evesi:
ve konu gayrimenkuller i-in birim fiyat belirl enmi

Bul unan emsaller g°r¢lebilirlik, kullaném fonks
°zel lik gi bi kriterlermédahi-deawrdeedekar keerhlaxk é palz a
dejerl endirmesi i -in emlak pazarlama firmalareée il
mevcut bilgilerden faydal anél méktér.
LOTUS
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tevrede yapeél an piyasa araktérmal arénda a K
bulunul muktur.

- Takmarza komku parselde konuml u oil ayerzie mi die Ik

ol arak kullanélan bodrum katl arfkhlaranem® &l
bina 11.750.000-USD bedel |l e sateéel ekter. (Tel : 0 532
- At at ¢r kg Bairlivmde konumlu bir bi nada, zemin
bl ¢m numaral & ikyerlerinin birlexktiril me:
Kubesi olarak kull anédTan kBLt@a mpr dikjyier bnl

° ] r eink (TehD312 286 38 25)

- Cinnah Caddesi czerinde konumlu bir bi nan:é
alanl é, ofis kull afdfdmérea ed y @Fal:r8324Ai2I8HK t 2740 . 0

- Cinnah Caddesi czerindenakokamlenmdbi vyebi ma maeé
alanl é, ofis kull afdfdmérea ed y @Fal:8382MLRiT60H t 230 . 0

- Cinnah Caddesi czerinde konumlu otoparkl e
kull aném al anl é&, of iie 25&000-T La n ébneédneal | a1 y gsuar
(Tel: 0312 441 21 31)

- Cinnah Caddesi czerinde konumlu otoparke b
al an 150 m]j kull aném al anl é,-Tlof beddélklltdeca a a

(Tel: 0312 437 00 00)

Bu arakteéermal ardan hareketl e rapor a konu t ak

kull aném fonksi yodwr wruruwur iyhaarré&rséra kat irtifake
bir b¢ten ol arak satél abi |l i r aoak arsasdahiltodadams ¢(*) hh  di k k
birim dejBe®0, -TLkéymet takdir edil mik ve takénmazén

5.175 mPB50xT I3/ m@19.925.000, -TLol arak belirlenmiktir.

(* Bu ortalama birim dejerin tespditkiknadtee, aklaétnlas
ayr e dejerler saptanmécxk vV e bu dejerlerin

oranl anméxkteéer .

LOTUS
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C.kndirgenmil N&Rint emkéml ar &

Bu y°ntem, takénmaz dejerinin gayrimenkul ¢n gel

(vergi sonrasé ) nakit akeml arénén buge¢nke dejerl erinin

dayal é& olup genellikle uzun d°nemli projeksiyonlar

Projeksiyonlardan el de edilen nakit akémlaré, €
takedej é risk seviyieskort ouygmuaneébiirl e buge¢ne i n
gayrimenkul ¢n buge¢nkeg dejeri hesapl anmaktader . Bu
kokul |l aréndan baj émseéez ol ar ak finansal y°nteml er

dejeridir.

Varsayéml ar :

Makroekonomi k Besgyekl ¢kl er

Yell ék Enfl asyon Or ane (T} FE) , A. B. D. Yell ék
Deval ¢asyon Oranéeé, D°nem Sonu Kuru v esayf@ribdekia ma K

tabl onun ¢st be°l ¢m¢gnde yer al maktadér.

Re el KOk amtéo

Reel i skont ®olarakabaliglendmi kKt i r .

Kira Gelirleri :

Binanél yZhg!l ék kira depPO®rTilni mer tleOWesi nde ol aca
edi | mi kK vV e hesapl amaihaordtaal bma dkper Y8eBriknadrené!| €]
(~ 123.639,-USD) al & n méeKira @elirinin her yé&l nfAB®syonu oranénda

varsayél méktér.

LOTUS
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Nakit ¥denen Vergiler

Bilindifiji iczere gayri menkul yatérém ortakl ekl
edilen gelirleri kuruml ar vergisinden muafteéer. Bu

edilmi ktir.

¥zet ol arak
Yukarédaki varsayéemlar altéenda, bug¢ndenbS&stoamr ak
yer al an i ndirgenmi«k nakit akémlar é t tacbd @rsmanzdé&am

bug¢nke finansal #A70o@.0d0, Yyakll axk&lk bul unmuktur

Gor¢lecefji iczere i ki y°nteml e athaad amddad@s5 Bej er
mertebesinde bir fark Bncdku nkitea kg ealdiérrl.er i bakt a |
kokul | alrmaa k izere -eKitlior tneyanl-e&rkladi | ecek ol uml
olumsuz fakto°rlere bajle&d| okaraak dcajeibik ece] i ve g
rayi -l eri her d°nemde kendi i-inde daha tutarl e
dejer ol arak birinci y°ntemle bulunan dejerin al:
takénmazén 18.835e000, -TL ol arak belirlenmicktir.

LOTUS
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Kk BANKAKS ZI LAY HKZMET BKNASI

(TL)
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kiralanabilir Alan (m?) 5.175
Ayl ék Kira Dejeri 123.639 | 126.112 | 128.634 | 131.207 | 133.831 | 136.507 | 139.237 | 142.022 | 144.863 | 147.760 | 150.715
28/12/2009 USD/TL 1,513
12/200871 11/ 2009 T! FE |5%
Re el Kskonto Oraneé|8%
Yéll ek Enflasyon Or 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ABD. Yéll ék Enflasy 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
D° nemsel Deval gasyc 0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
D°nem Sonu Kuru 1,513 1,560 1,606 1,654 1,702 1,752 1,804 1,857 1,917 1,973 2,031 2,001
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 Kskonto Orané 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
Nomi nal Kskonto Orz 14% 14% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 14% 13% 13% 13%
1 / Kskonto Faktor, 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 Oranéeé [ |
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
[ Kira gelirleri (TL) | 0 | 2.280.000 | 2.396.245 | 2.516.057 | 2.641.860 | 2.773.953 | 2.912.651 | 3.058.283 | 3.215.851 | 3.381.391 | 3.550.460 | 3.727.983 |
[Serbest Nakit Akeéme | 0 | 2.280.000 | 2.396.245 | 2.516.057 | 2.641.860 | 2.773.953 | 2.912.651 | 3.058.283 | 3.215.851 | 3.381.391 | 3.550.460 | 3.727.983 |
U- Dejer 46.599.790
[Serbest Nakit Akéméneén| 0 | 2.001.756 | 1.853.451 | 1.716.159 | 1.589.036 | 1.471.330 | 1.362.342 | 1.261.428 | 1.168.014 | 1.081.471 [ 1.001.362 | 927.187 |
U- Dejerin Buge¢nky 11.589.840
28/ 12/ 2009 Ktibaré 27.023.376
28/ 12/ 2009 Ktibaré KI e 17.860.791

LOTUS
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SONU ¢

Rapor i -erijinde ©°zeankarai KleegréilHaget | Birn adné&m yeri nd
yapeéel an incel emesi nde, Konumuna, b ¢y ¢ malzeing nve mi
i K-ilik ol kmrdkteape@am ve -evrede yapélan piyasa ar
ekonomi k kokul |l amé@siatdbharl yteplam dejeri i-in,

19.925.000, -TL (Ondokuzmi |l yondokuzdyienzyTi¢rrnki bLeikr asé) kéy

edi |l mi ktir.

(19.925.000,-T L 6513 TL/USD (*) @13. 170 .000 ,-USD)
(19.925.000,-T L 181 TL/Euro (*) @ 9.1 35.000 ,- Euro )

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,513 TL ; 1 Euro = 2,181 YTL'dir.
D°viz bazéndaki dejerler yalnézca bil gi i

Bi nanén sigortaya 46509800 fifk,ai dejeri

Bi na®BWdahil dej er2B8512.000, -TL6di r .

Bu takdir i mi z takeénim&alma ieldri dnda wa bul unknaldEl] &ne
daydEe.

Burapor, Kk Gayri menkul Yatérém OrtakI| é&j & -)Arijipaldni n
ol arak d¢ z oup lkorpnyiadk ar én kull anémlaré halinde ortay
Kirketimiz sorumlu dejildir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Ar a 12@0©

(Ekspertiz tarihi: 02 Ar a 12@0©)
Saygeéel aréemézl a,
Lotus Gayrimenkul Dejerl e
ve Danékmanl ék A. k.

Kévan - KI'LVAN
Knkaat M¢ghendi si
SorumluDe J erl eme Uz mané

(Lisans No: 400114)

EKi

T Konumkrokisive uydu fotojrafé

9 Tapu sureti

T Yapé Kullanma Kzin Belgesi Sureti

T Fotodrraf

1T Dejerl eme uzmanéné tanéteéece bilgiler
T Dejerl eme uzmasil €éjée | isans belge

T Dejerl eme s°zl ekmesi sur et

Dejerl emeye Yardém Edenl er

Mustafa Y| KSEL
Dejerl eme Elemané |/ Jeodezi ve Fotogrametr.i

LOTUS
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