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LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
2016 yili Kalite Gilivence Sistemi gozden gecirme raporu

30 Aralik 2016

Bu rapor, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’nun 01 Kasim 2006 tarih ve 26333 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi
ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 8.madde, 4.fikrasinda yer alan “kalite glivence sisteminin
yilda bir kez gozden gecirilmesine ve bu gbézden gecirmenin dederleme kurulusunun internet
sitesinde kamuoyuna agiklanmasina” iliskin hikmi uyarinca kalite glivence sisteminin isleyisinin

sorumlusu olarak tarafimca hazirlanmis, Yénetim Kurulumuzca da onaylanmistir.

Saygilarimla
Baysal ULUSQY

Icindekiler:
1. Sirket hakkinda 6zet bilgiler
2. 2016 yilinda degerleme hizmeti verilen bankalar
3. Kalite Glivence Sisteminin yapisi ve isleyisine dair ayrintilar
4. Kalite Guvence Sisteminin gdzden gegirilmesine iliskin degerlendirme
5

Kalite Giivence Sistemi’nin isleyisinden sorumlu Yénetim Kurulu Uyesine iligkin bilgiler

Kisaltmalar:

BDDK : Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu

YONETMELIK : Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik

SPK : Sermaye Piyasasi Kurulu

LOTUS / SIRKET : Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

KGS : Kalite Guvence Sistemi
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1. Sirket hakkinda 6zet bilgiler:

1.1.

1.2.

1.3.

Lotus; 05 Ocak 2005 tarihinde istanbul Ticaret Memurlugu'nca tescil edilmis, 07 Nisan
2005 tarihinde 14/462 sayil kararla SPK Kurul kaydina alinmis , 12 Mart 2009 tarihinde
de 3073 nolu kararla BDDK tarafindan ilk yetkilendiriimis bulunan ve gayrimenkul

degerleme hizmeti vermekte olan bir sirkettir.

Yonetim Kurulu ve mesleki yapisi :

Baysal ULUSQY Yénetim Kurulu Bagkani / Insaat Yiiksek Miihendisi
M.Kivang KILVAN Yénetim Kurulu Bsk. V. / Insaat Miihendisi

Nadir ERTURK Yénetim Kurulu tyesi / Insaat Miihendisi (Vefat etti)
Serdar ERGUN Yénetim Kurulu tiyesi / Mimar

Sirketin dederleme ve danismanlik hizmetleri; insaat miihendisligi, mimarlik, jeodezi ve
fotogrametri miihendisligi, isletme, maliye ve Emlak ve Emlak Yonetimi dallarinda lisans
ve yiiksek lisans almis, yonetmeligin M3/I maddesi hiikiimlerindeki nitelikleri haiz, tam
zamanl isdihdam edilen 5 gayrimenkul dederleme uzmani ile 2 dederleme personeli ve
3 destek personeli tarafindan yurittlmektedir.

Ayrica hukuk hizmetlerinde (1136 sayih Avukatlik Yasasinin 35. ve TTK'nun 272.
maddesi esaslari dodrultusunda) sozlesmeli bir avukat ile; IT hizmetlerinde cerceve
sozlesme ile bir iletisim firmasi ile; finans, muhasebe ve vergi hizmetlerinde de yeminli

ve serbest mali misavirlerle galisiimaktadir.

2. 2016 yilinda degerleme hizmeti verilen bankalar :

< Credit Europe Bank (Suisse) S.A.

< Fibabanka A.S.

« Turkiye Halk Bankasi A.S.

% Hsbc Bank A.S.

% GSD Yatinm Bankasi A.S.

< Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S.

< ICBC Turkey Bank A.S. (Tekstil Bank A.S.)
% T.C.Merkez Bankas! A.S.

% Sekerbank T.A.S.
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3. KTi& GUVENEE Sistami o ioimns:  wawiotusgacon
3.1. BDDK'nin ilgili ydnetmeliginin 8. maddesi 5.fikrasinda sistemin gbzden gegiriimesinde
asadidaki iikelere uyum diizeyinin dikkate alinmasi belirtilmistir.

a) Mesleki gereklilikler

b) Mesleki yeterlilik

c) Gorev dagilimi

d) Yonlendirme

e) Goris alma

f) Gorev kabulili ve devamlilk

g) Izleme

3.2. Sistemin Yapisi:
Bu ilkeler dogrultusunda hizmet sunumu su sekilde gergeklestirilmektedir.

3.3. Is akis plani:

Sirketimize ig talepleri “ePosta, faks, posta / kargo ya da bazi bankalarin internet (izerindeki
ekspertiz programlari(invex ve benzeri programlar)” ile intikal etmektedir.

Her hangi yolla gelirse gelsin tim talepler basili hale getiriimekte ve éncelikle Gelen Evrak
Kayit Defteri'ne kaydedilerek lizerine kayit tarih ve numarasinin yani sira miusteri kod nosu ve
rapor humarasl yazilmaktadir.

Misteri kod numaralari higbir sekilde mikerrer kullaniimamakta; baska bir ifade ile her
musteri icin sadece bir numara verilmektedir. (Boylece elektronik ve fiziksel arsiv sistemimizde
bir msteri icin dlizenlenmis tiim raporlar, o misterinin kod numarasi altinda ve kolaylkla
ulasilabilir durumda saklanmaktadir./ Bkz.Arsiv sistemi)

Rapor numaralari her yil icin (1) sayisindan baslamakta ; tekrarlanmaksizin ilerletiimekte ve

rapor numaralar listesine, geldigi tarihle birlikte islenmektedir. Yazili olarak tutulan rapor dizini
her gliniin sonunda bilgisayar ortamina aktariimakta ; gelen evrak ve rapor no dizininden olusan
bu cift kayit sistemiyle, sirkete yapilan taleplerin (mail mesajinin silinmesi ya da basili kagidin
herhangi bir bigimde kaybolmasi gibi durumlarda da) kayip olmasi kesinlikle dnlenmektedir.

Bu sekilde kayit altina alinmig talepler eksper arkadaslarimiza daditiimakta ve yine rapor
listesinde isin verildigi “eksper adi” derhal yazilarak is takibine alinmaktadir.

Eksperin gerekli calismalari yapip diizenledigi rapor, tim unsurlar (raporlama b&limiinde
belirtilmistir) agisindan kontrol edilmekte, varsa gerekli diizeltmeler yapilmakta ve nihai hale
getirildikten sonra basilip imzalanmakta ; ya da bazi bankalarin uygulamalari geredi mobil imza
ile sonuglandinimaktadir. Gonderilebilir orijinal haline getirilen raporlar bir yandan (istenmis ise)

email, internet sistemi ya da faks yoluyla talep merciine iletiimekte daha sonra da kargoyla
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3.4. Raporlama:

Dederleme sektoriiniin ilk kurumsal ekspertiz sirketinin yoneticileri olarak 1994 yilinda
olusturdugumuz ve giniimiize kadar “serbest format” olarak hayata gecirmekte oldugumuz
“raporlama bigimi” her ne kadar halen de kullaniimakta ise de pek cok banka kendi
olusturduklari raporlama formatlarini istemektedir.

Dolayisiyla cerceve sozlesmeler ile calismakta oldugumuz bankalarin dederlemelerinde
rapor formati olarak her bankanin kendi formatini kullanmaktayiz.

Her bankanin kendi galisma pratidine ve bakis agisina gore bigimsel farklliklar tagimakla
birlikte formati ne sekilde olursa olsun bir dederleme raporunda bulunmasi gereken unsurlari
Ozetle,

e Rapor tarih ve numarasi,

e Raporun tard,

e Dederleme tarihi,

e Talep eden kurulusun adi ve talep tarihi ; varsa dayanak sézlesme tarih ve nosu,

e Tasinmazin yeri, konumu, posta adresi, gevresi ve gevre kosullari,

e Tapu kayitlar ve takyidat bilgileri,

e Tasinmaz tanimlayici bilgiler (yapisal, fiziksel ve teknik 6zellikler),

e Imar durumu (yapilasma haklari, yasal kisitlamalar),

e Proje incelemesi,

e Degeri olumlu ya da olumsuz ydnde etkileyen faktorler,

e Piyasa bilgileri (emsal satis / kira degerleri),

e Kullanilan degerleme yontem/leri,

e Fiyatlandirma ve sonug,

e Ekler (fotograflar, gerekli belgeler, projeler, grafikler vb.)

e Yapan / kontrol eden (isim, imza, kase)
baslklan altinda toplamak mimkindir. Bitin bu unsurlar, sirketimizin tiim raporlarinda
standart olarak (gerekli hallerde de ayrintil alt agihmlariyla birlikte) bulunmaktadir.

Kalite glivence sisteminin sureklilik iginde yasamasi ve raporlarimizin hem teknik icerik hem
de yazim, anlatim ve dil kullanimi acilarindan saglikli olabilmesi igin sirketimizde (1994 yilindan
bu yana uygulaya geldigimiz) “takim calismasi” ve “sirket ici egitim” konulari 6n planda
tutulmaktadir.

Bu uygulamada basta ¢ok énem verdigimiz oto kontroliin yani sira tereddiit edilen her
hususta tim calisanlarin birbirlerinden bilgi almalari, danismalari, sirket arsiv ve bilgilerinden
yararlanmalari saglanmaktadir. Baslangigta eksperin kisisel Uretimi olan bir raporun esasen
sirketin biitliniini ilgilendiren bir belgeye donistligu; talep merciine intikal ettikten sonra geri
alinamaz ve diizeltilemez bir evrak ¢zelligi tasidigi gergegi, her yeni elemana ilkesel olarak
ogretilmektedir. Bu baglamda raporlar, daha tecriibeli elemanlarimizin siizgecinden gecirilmekte,
diizeltilen ya da dedistirilen hususlar ilk diizenleyicisine ayrintilariyla tekrar aktariimaktadir.
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Biitiin standart islerde yapilan bu uygulamanin yani sira rapordaki sonug dederinin biiyiik
ya da kiglk olmasina bakilmaksizin 6zellik arz eden ve teknik bakimdan karmasik olan
islerimizde mutlaka biz yoneticilerin ve deneyimli uzman arkadaslarimizin katiimiyla toplanti
yapllmakta ve ortak karara bagli ¢dziimler Uretilmektedir.

Ginlik calismalar sirasinda kendiliginden olusan ve meslek tecriibesini teskil eden bu
yodun iletisimin disinda ayda iki cumartesi ve kimi zaman (isteyen arkadaslarimiza) Pazar
ginleri  bildiklerimizi seminer niteliginde aktarmaktayiz. Ayrica bazi profesyonel kurs ve
seminerlere ya da sektdrel toplantilara katiimalarini saglamaktayiz.

Bltlin bunlardaki dislincemiz, yetisen elemanla birlikte sirketimizin kalitesinin de
yikselecegi ; sonugta bu durumun sektérdeki genel kaliteye olumlu sekilde yansiyacak
olmasidir.

3.5. Arsivleme sistemi :

3.5.1. Tim yazismalar, “Gelen ve Giden Evrak” kayit defterlerine kayit olunduktan ve islemleri
bittikten sonra gelen ve giden “Yazisma Dosyalari“na konulmakta ve Kkilitli gelik dolaplarda
fiziksel olarak saklanmaktadir.

3.5.2. Tim bitmis raporlar, elektronik ortamda (sunucudaki -server’daki- ilgili klasori icinde)
saklanmaktadir. Sunucuda her bir banka / musteri icin yil bazinda mustakil bir klasér agiimakta
ve tim raporlar,

“miisteri kod numarasi / yil / rapor no” tanimlariyla kayit edilmekte ve ayrica “kredi
miisterisinin ad1” eklenmektedir. Ornegin miisteri kod numarasi 010 olan bir bankanin “AA
Otelcilik A.S.” kredi musterisi icin 2007 yili igerisinde diizenlenmis xxxx numarali raporu,
0102007xxxx — AA Otelcilik A.S. seklinde yer almaktadir.

Sunucudan her is giniinin aksaminda mutlaka yedekleme (tape back-up) alinmaktadir ki bu
kayitlar sunucudaki battin bilgileri icermektedir. Ayrica belli araliklarla harici disklere de (external
hard disc) bilgiler aktariimakta ve tiim bu yedekler yangin ve hirsiz glivenligi olan mekanlarda
muhafaza edilmektedir.

3.5.3. Sirketimizle musteriler arasinda imza altina alinan ekspertiz hizmet sdzlesmeleri, islak
imzali ve fotokopi suret olarak ayri ayri dosyalarda tutulmaktadir.

3.5.4. Personel igin isim bazinda agilmis dosyalarda gerekli tim belgeler (niifus clizdani ve
diploma suretleri, ikametgah, 0zgegmis, ev adres ve telefonu, referanslar gibi)
bulundurulmaktadir.
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3.6. Bilgi giivenligi politikasi :

Tlbitak Ulusal Elektronik ve Kriptoloji Arastirma Enstitlisi’nce hazirlanan “Bilgi Givenligi
Politikasi Olusturma Kilavuzu” esaslarindan hareketle sirket bilgi givenligi- politikasi
olusturulmustur.

Sirketin tiim bilgilerinin yonetilmesi, korunmasi, dagitimi, paylasimi, ihlal yaptinmlar ve iletisim
hususlarindaki ayrintilari iceren metin tim calisanlarla paylasiimakta, her birinden islak imzasini
havi “okudum, kabul ettim” ibareli onay belgesi alinmakta ve 06zIlik dosyalarinda
saklanmaktadir.

3.7. Muhasebe sistem ve kayitlari :

Sirket muhasebesi bilgisayar ortaminda yuritilmekte; kayitlar, sirket kurulusu ile birlikte
imzalanan sdzlesmeye istinaden Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Misavirler Odasi'na 25034
sicil numarasi ile kayith SMMM Ozcan KALE tarafindan tutulmaktadir.

Fatura dizenleme, alacaklarin takibi, ginluk nakit giris gikis ve banka hesap hareketleri gibi
operasyonel faaliyetler sirket merkezimizden vyuritilmekte; faaliyetler sonucunda kesilen
faturalar, banka ekstreleri vb. belgeler muhasebe elemanlarinca yine sirket merkezinde ginii
glniine kayitlara girilmektedir.

Tum muhasebe sistemi, “tek diizen hesap plani 7-A" ya goére dizenlenmekte ve kayitlar
yasal sureler icerisinde kanuni defterlere islenmektedir. Muhasebe programi olarak “Zirve Bilgi
Teknolojileri San. ve Tic. Ltd. Sirketi"nce gelistirilen ve lisans s6zlesmesi ile alinan paket
program kullanilmaktadir.

Diger yandan 25 Mart 2016 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda alinan kararla
sirket bagimsiz denetgiligine “Birlesim Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik
A.S.” atanmistir.

3.8. Teknik donanim :

Sirket islerinin ylritiilmesinde ofis uygulamalarinin yani sira photosuit, autocad ve Corel gibi
bilgisayar programlari da kullaniimaktadir.

Sirket merkezindeki sunucu ve network sistemi ile tlim bilgisayarlarin alt yapi, teknik bakim ve
yenilenme hizmetleri, uzman bir bilisim sirketi tarafindan surdirilmektedir.

3.9. Personel politikasi :

3.9.1. Kurucu ortaklar ve sorumlu degerleme uzmanlarinin disindaki tim degerleme ve destek
personeli, ciddi bir milakat sonrasinda ise alinmakta ve ic egitimle yetistirilmektedir. Personel
seciminde o©ncelikle dederleme sektdriiniin kararlilkla segilip segilmedigi, seffaflik, takim
galismasina uyum, arastirma ve &grenme meraki, oto ehliyeti gibi hususlar énde tutulmakta;
yaklasik bir aylik deneme calismasi imkani taninmaktadir.

3.9.2. Ise basladi§i giin SSK girigleri yapilan personel, ayrica isteje bagl olarak Axa Sigorta

A.S.’ne yaptirilan grup saglik sigortasi kapsamina alinmaktadir.
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4, Sistemin gozden gegcirilmesine iliskin degerlendirme :

4.1. Sirket binyesinde istihdam edilen ve dederleme faaliyeti ile istigal eden personelin
gorevlerini yukarida ayrintilanan sistemle uyumlu olarak tarafsiz, ¢ikar iliskilerinden uzak ve tam
bir bagimsizlik icinde yirittikleri; Yonetmelik hitkiimlerine uygun davrandiklari,

4.2. Degerleme personelinin ydnetmelidin ilgili maddesindeki “dederleme faaliyeti ile istigal

III

eden personel” niteliklerini haiz oldugu,

4.3. Bankalardan gelen taleplerin dederleme calismalarinin gerekli diizeyde bilgi, mesleki
yeterlilik ve beceriye sahip personel tarafindan gerceklestirildidi,

4.4. Calismalar sirasinda dederlemeyi yapan personelin takip edildigi, ydnlendirildigi, gerekli
hallerde aciklamalar alindidi ve sonuca iliskin bilgi alisverisinde bulunuldugu, yani sira raporlarin
sorumlu dederleme uzmanlarinca kontrol edilip onaylandidi,

4.5. Raporlarin imzali birer suretinin elektronik ortamda arsivliendigi, tim calisma notlarinin ve
ilgili belgelerin 10 yil saklanmak (izere celik dolaplarda fiziksel arsiv olarak saklandigi,

4.6. Elektronik arsivin slrekli yedeklendidi,

4.7. Talep yazilarinin ve tiim yazismalarin ekleriyle birlikte “gelen/giden” dosyalarinda musteri
bazinda tasniflenmis bigimde tutuldudu,

4.8. TUm talepler igin gelen/giden evrak kayit defterinin yani sira “gelen is kayit ve takip formu”
ve “musteri listesi formu” tutuldugu,

4.9. Gerekli durumlarda sirket sézlesmeli avukati S.Omer Vidinli'den gériis alindig,

4.10. Coziim ortaklarinin (dis eksperlerin) titizlikle secildigi; iletisim bilgilerinin, s6zlesmelerinin
ve dzgegmislerinin dosyalanmis oldugu,

4.11. Mesleki sorumluluk sigortasinin zamaninda yenilendigi ve yenilenmis policelerin calisilan
bankalara diizenli olarak iletildigi,

4.12. Bilgi guvenligi politikasinin olusturuldugu ve tiim personelin onay imzasinin alindigi,

4.13. BDDK, SPK ve galisilan bankalara gerekli bildirimlerin zamaninda ulastirildig,

Sonug olarak kalite glivence sisteminin gdzden gegirilmesi calismasinda yapilan kontrol ve
denetimlerde sitemin yapisinda ve isleyisinde herhangi bir eksik ya da aykin unsura
rastlanmadigi ve mevcut isleyisin 2017 yili igin hazir ve yeterli oldugu kanaatine variimistir.



i

LO

TU

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S. g
Gomeg Sok. No:37 Telefon + 90 216 545 48 66 = 67 ePosta bilgi@lotusgd.com
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8 +90216 54595 29
34718 Acibadem / Kadikdy / IST +90 216 545 88 91
Faks + 902163390281 www.lotusgd.com

5. KGS'nin isleyisinden sorumlu Yon.Kur. liyesine iliskin bilgiler:

Subat 1969 ile Haziran 1994 yillani arasinda muhtelif kamu ve 6zel kuruluslarda Ust diizey
yoneticilik; yani sira serbest miteahhitlik-miihendislik yapan ve yurt disinda yaklasik 5 yil proje
calismalarinda bulunan Ins. Yiiksek Miihendisi Baysal ULUSOY, Haziran 1994 den Aralik 2003
tarihine kadar Tirkiye'nin ilk kurumsal ekspertiz sirketi olan GEDASIn genel midirligini
yarutmastar.

Ocak 2005 yilinda Lotus’un kurucu ortadi olarak dederleme sektoriindeki calismalarina devam
eden Baysal ULUSQY, halen Lotus’'un yonetim kurulu baskanhgini stirdirmekte ve KGS'den
sorumlu yonetim kurulu Gyesi olarak gérev yapmaktadir.



