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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

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Is Kuleleri
Kule - 2, Kat: 9 _
4. Levent - 34330 / ISTANBUL

: 0 (212) 32523 50

: 450.000.000,-TL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali hak ve
sermaye piyasasl araglarina vyatinm yapmak
amaciyla kurulmus portféy yénetim sirketidir.

» s Kuleleri Kule 2 ve Kule 3

= Kule Carsl

= Ticari Otopark

= Kanyon Alisveris Merkezi

= Mallmarine Alisveris Merkezi

= Maslak Binasi

» Is Bankasi Sirkeci Hizmet Binasi
» Ankara Is Kulesi

» Ankara Is Bankasi Merkez Binasi
* Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi
= Real Market

= Seven Seas Oteli

= Levent - 4 Adet Parsel

= (skidar Arsasi

= Kartal Arsasi

® Tuzla Eski Porselen Fabrikasi

» zmir Arsasi




TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

ILI - ILCESI : Ankara - Gankaya

BUCAGI : 1. Bolge

MAHALLESI : Kavaklidere

PAFTA NO : 168

ADA NO : 5708

PARSEL NO : 63

NiTELiGi : A ve C bloklar tger kat, B Blok 23 kattan olusan

betonarme bina (*)

ARSA ALANI : 6.287,00 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 6536

CiLT NO 1 6

SAHIFE NO : 530

TAPU TARIHI : 20.03.2008

(*) Bina igin kat irtifaki kurulmamistir.

TAPU TAKYIDATI

Ankara ili, Cankaya ilcesi 1. Boélge Tapu Sicil Mudurligiu’nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemede rapor konusu tasinmaz U(zerinde asadidaki tespitte

bulunulmustur.

Serhler Boliimii:

o Trafo yerinin tesisi icin E.G.0. Miiessesesi lehine, 60 yiIl middetle kira
serhi. (20.02.1975 tarih ve 2324 yevmiye no ile)
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere semtinde,
Atatlirk Bulvari, Kennedy Caddesi ve Tunus Caddesi'nin kesistigi kosede, 191 kapi nolu
yerde konumlu Ankara Is Kulesi'dir.

Ankara Is Kulesi, iic adet bloktan olusmaktadir. A, B ve C olarak adlandirilan
bloklar, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan kullaniimaktadir.
C Blok’un bir bélumiinde T. Is Bankasi A.S. Baskent Subesi hizmet vermektedir. Her iki
kurulus da kiraci durumundadir.

Atatlirk Bulvarn bolgenin ana arteridir ve yogun bir arag trafigine sahiptir. Ankara’yi
kuzey - giney yoninde bélen bu bulvar lGzerinde pek cok kamu binasi, elgilikler ve is
merkezleri ile ofis binalari bulunmaktadir.

Binanin ;

s bitisik parselinde Avusturya Buyukelciligi,

* batisinda (Atatirk Bulvar’nin karsi sirasinda) Yargitay Binasi, ABD

Buyukelciligi ve TBMM Binalari,

* gineyinde (John F. Kennedy Caddesi’nin karsi sirasinda) Ankara Sanayi Odasi

binasi insaatl ve Cankaya Belediyesi Cagdas Sanatlar Merkezi,

* dogusunda (Tunus Caddesi'nin karsi sirasinda) ise TUMAS A.S., Icisleri

Bakanligi Strateji Merkezi, Hak - Is Sendikasi ve Gazi Universitesi binalari
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim imkanlarinin kolayhdi, muisteri celbi ve reklam kabiliyeti
itibariyle tasinmaz Ustlin 6zelliklere sahiptir.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakliklar ;

Kizilay Meydani................ i~ 1,5km.
UIUS. e eeas i~ 4 km.
Esenboga Havaalani......... : ~ 35 km.dir.
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IS KULESI HAKKINDA GENEL BILGILER

* Mimari projesi, Yiiksek Mimar Ayhan BOKE tarafindan hazirlanmistir.

* Ulkemizde yiiksek yapi projesinin ilk uygulandi§i projedir.

* Kbse parsel Gzerinde konumlu olup Atatiirk Bulvari, John F. Kennedy Caddesi
ve Tunus Caddesi'ne cephesi mevcuttur.

* Ug bloktan olugsmaktadir.

* Konumlandigi arsanin ylzélgimi 6.287 m2'dir.
* Cephe uzunluklar;
Atatlrk Bulvari cephesi : 48 m.
John F. Kennedy Caddesi cephesi : 84 m.
Tunus Caddesi cephesi : 110,5 m.'dir.
* Parsel egimli bir arazi tGzerinde yer almaktadir.
* Egim nedeniyle bloklarin 1. ve 2. bodrum katlari arka cephelerde kismen

aydinliga bakmaktadir.

* Mimarisi, insaat kalitesi ve konsepti (kullanim fonksiyonu, prestij unsurlari
vs.) bakimindan mimarlik tarihimizde 6zel bir yere sahiptir.

* Insaati 1975 yilinda tamamlanmistir.

* Yapl, insa edildigi yillarin malzeme kalitesine sahip olup zaman iginde kismen
tadilat gérmustar.

* Binanin her tirli yénetim ve isletim hizmeti, ISMER - Is Merkezleri Yénetim ve

Isletme A.S. tarafindan saglanmaktadir.

LOTUS 6




YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
MIMARI TASARIM

KAT ADEDI

YAPININ YASI
TOPLAM ALANI

YAPININ BOLUMLERI:

ELEKTRIK
JENERATOR

su
KANALIZASYON
DOGALGAZ

SU DEPOSU
ISITMA SISTEMI

KLIMA TESISATI
PARATONER
ASANSOR

PARK YERI

YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI :

GUVENLIK

DIS CEPHE

CATI

SATIS KABILIYETI

LOTUS

B.A.K.

Ayrik (Blok nizam)

Yapi, Ug adet bloktan olusmaktadir. Bloklar dikddértgen plan
Uzerine kuruludur. Cok kath B Blok normal katlarda yukar
dogru daralan bir siluete sahiptir.

A Blok: 6 (3 Bodrum + Zemin + 2 Normal kat)

B Blok: 29 (3 Bodrum+Zemin+23 Normal kat+2 Tesisat kati)
C Blok: 6 (3 Bodrum + Zemin + 2 Normal kat)

33

Brit 26.488,18 m2 (Ortak kullanim alanlar dahil)

Tamami isyeri (ofis) olarak kullaniimaktadir.

Sebeke (2 adet x 1.000 kWA kapasiteli trafo mevcut)

Mevcut (2 adet x 350 kVA kapasiteli, 1 adet x 300 kVa
kapasiteli, dizel yakith)

Sebeke

Sebeke

Sebeke

Mevcut (2 adet; 80 ve 60 ton kapasiteli ve betonarme)
Merkezi sistem (dodalgaz yakith); 3 adet x 1.000.000 kcal/h
kapasiteli dogalgaz kazanlar mevcut

Merkezi sistem

Mevcut

A ve C Bloklar'da 1'er adet, B Blok'ta ise 4 adet asansér mevcut
(C Blok'ta 2. ve 1. bodrum katlar arasinda montsarj mevcuttur.)

70 Arachk kapali otopark mevcut
(otopark kapasitesi yetersizdir)

Yangin dolaplar, tapld séndiricltler, duman algilayic

sensodrler, garajlarda ve tesisat merkezinin bir kisminda

sprinkler sistemi mevcuttur.

B Blok'ta mevcut (Demirden mamul)

Guvenlik elemanlar ve givenlik kameralari mevcut

Brit beton + akrilik boya

Teras tipi tecritli gati

Kat irtifaki kurulmadidi igin bina bir biitiin halinde ya da

hisse satisi seklinde satilabilirlik 6zelligine sahiptir.




ACIKLAMALAR

Bloklarin Katlara Gore Kullanim Alanlar :

B BLOK:

LOTUS

KAT KULLANIM
ADI ALANI (m2)
3. Bodrum Kat 648,50
2. Bodrum Kat 648,50
1. Bodrum Kat 648,50
Zemin Kat 550,73
1. Normal Kat 550,73
2. Normal Kat 550,73
3. Normal Kat 492,19
4. Normal Kat 482,01
5. Normal Kat 473,03
6. Normal Kat 464,14
7. Normal Kat 455,17
8. Normal Kat 446,40
9. Normal Kat 440,20
10. Normal Kat 434,22
11. Normal Kat 429,50
12. Normal Kat 423,41
13. Normal Kat 418,26
14. Normal Kat 411,80
15. Normal Kat 406,31
16. Normal Kat 405,52
17. Normal Kat 404,87
18. Normal Kat 404,16
19. Normal Kat 403,49
20. Normal Kat 402,82
21. Normal Kat 402,20
22. Normal Kat 401,68
23. Normal Kat 299,50
Asansdr - Tesisat 299,50
Asansor - Tesisat 176,60
TOPLAM 12.974,67




A VE C BLOK:

KULLANIM ALANI (m?2)
KATLAR
A Blok C Blok

3. Bodrum Kat 680,71 2.142,50
2. Bodrum Kat 680,91 1.677,50
1. Bodrum Kat 680,91 1.861,44

Zemin Kat 487,00 1.586,95
1. Normal Kat 700,00 1.533,24
2. Normal Kat 610,00 872,35

TOPLAM 3.839,53 9.673,98

I¢c Mekanlarin Genel Insaat Ozellikleri :

= Yapi 1976 yilinda faaliyete gegmis olup 2000 yilina kadar is Bankasi Genel
Mudurlik Binasi olarak hizmet vermistir. Halen binanin baytk bdlimu Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan kullanilmaktadir. Ayrica C Blok’un
zemin, 1. ve 2. normal katlarinda toplam 980 m?¥lik kism Is Bankasi Sube
Lokali olarak faaliyet gostermektedir.

= I¢c mekanlar yapinin kullanim fonksiyonuna uygun sekilde farkli kullanim
hacimlerine (yoénetici odalarn, acgik ofis alanlari, toplanti salonlari, bekleme
salonlari, tesisat odalari, yemekhane, vs.) ayrilmistir.

= Bina genelde yapildidi yillarin insaat ve malzeme o6zelliklerini tasimakta olup
zaman icinde kismen tadilat gérmustur.

» Pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup pencereler tek camlidir.

» Ic mekan kapi dogramalari ahsap ve laminat kaplamadir.

= Bloklar arasi ve bazi bélimler arasi gegislerde pass-card sistemi mevcuttur.

*» Yapilarda dis cephe bakimi yeni yapilmis olup jeneratérler, trafo sistemleri ve
Isinma sistemleri (kazanlar ve borular degismistir) yenilenmistir. Ayrica C

Blok’un gatisI yenilenmistir.
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Yonetici oda

larn, toplanti odalari, ofisler, vb. hacimler:

Zemin Hali / mermer / laminat parke / yiikseltilmis déoseme

Duvar Ahsap lambri / laminat panel / saten boya / mineral siva
Tavan Aliminyum asma tavan / plastik boya

Seperasyon |Aliminyum dograma + arasi jaluzili cift cam + kismen

laminat panel

Islak haciml

er ( mutfak, WC ):

Zemin Seramik / karo mozaik
Duvar Duvar seramigi / briit beton
Tavan Plastik boya / asma tavan

Merdiven evleri:

Zemin Karo mozaik / mermer / hal
Duvar Duvar seramigi / mineral siva / plastik boya / yagh boya
Tavan Plastik boya

Bloklar arasindaki baglanti koridorlari:

Zemin Mermer / karo mozaik
Duvar Plastik boya / mineral siva
Tavan Asma tavan / plastik boya

Teknik serv

is hacimleri:

Zemin Beton (sap) / seramik / karo mozaik
Duvar Plastik boya
Tavan Plastik boya

Kapali otoparklar:

Zemin Beton
Duvar Briit beton
Tavan Briit beton
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Cevre Diizenlemesi:

Bos alanlar gimlendirilmis ve agaglandiriimistir.

Parselin, Atatlirk Bulvari ve John F. Kennedy Caddesi cephelerinde herhangi bir
sinirlayici elemani (duvar ve git) yoktur. Diger cepheler betonarme ya da tas
duvar Uzeri demir gitle gevrilidir.

A Blok’a giris Atatirk Caddesi cephesinden; B ve C Bloklar'a giris
John F. Kennedy Caddesi cephesinden yapilmaktadir.

A Blok’a Atatiirk Caddesi cephesinden arag girisi yoktur. (Kavsak nedeni ile)

C Blok'un 1. ve 2. bodrum katindaki otopark alanlarina giris ise yine
John F. Kennedy Caddesi cephesinden (zemini asfalt kapli rampa ile)
yapilmaktadir.

Cevre aydinlatmasi tamdir.

Tasinmazi gevreleyen caddeler (zerinde otopark yasadi vardir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler:

Merkezi konumu,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
Tamamlanmis alt yapi,

Bdlgenin yiksek ticari potansiyeli,
Musteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Mimari estetik,

insaat kalitesinin iyi olmasi,
Binanin bakimli durumda olmasi,

Cevredeki elit yapilasma.

Olumsuz etkenler:

Bdlgedeki otopark sorunu (*),

Kat irtifakinin kurulmamis olmasi.

(*)

Raporun iceriginde de belirtildigi Uzere binanin, John F. Kennedy Caddesi

cephesinde girisi olan 70 araclik kapali otoparki mevcuttur. Ancak bdlgenin ana

arteri olan Atatiirk Bulvari ve bu bulvara baglanan caddeler izerinde otopark yasadi

bulunmaktadir.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak
verilmistir.

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

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bilesen esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin
toplami olarak takdir edilmektedir. (Bu dederler arsa ve insai yatinmlarin ayrn ayri
satisina esas olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif buyutkliklerdir.)

Ancak tasinmazin yer aldigi bélgenin yapilasmasinin tamamlanmis olmasi nedeniyle
satilik arsa bulunamamistir.

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.

B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

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

Bulunan emsaller gérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyukllik, insai kalite, mimari
Ozellik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, c¢evredeki emlak pazarinin glncel
dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gorlstlmis; yani sira ofisimizdeki

mevcut bilgilerden faydalaniimigtir.
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Cevrede vyapllan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde

bulunulmustur.

— Cinnah Caddesi iizerinde konumlu bir binanin 1. normal katinda yer alan 120 m? kullanim
alanl, ofis kullanimina uygun daire 270.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0312 441 21 31)

— Cinnah Caddesi iizerinde konumlu bir binanin 2. normal katinda yer alan 160 m? kullanim
alanl, ofis kullanimina uygun daire 230.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0312 442 76 00)

— Cinnah Caddesi iizerinde konumlu otoparkli binanin 3. normal katinda yer alan 120 m?
kullanim alanli, ofis kullanimina uygun daire 250.000,-TL bedelle satiliktir.
(Tel: 0312 441 21 31)

— Cinnah Caddesi iizerinde konumlu otoparki bulanan ~17 yillik binanin 2. normal katinda yer
alan 150 m? kullanim alanli, ofis kullanimina uygun daire 355.000,-TL bedelle satiliktir.
(Tel: 0312 437 00 00)

— Tunali Hilmi Caddesi tizerinde konumlu binanin 5. normal katinda yer alan 160 m? kullanim
alanina sahip ofis 315.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0312 427 47 40/ 0506 518 37 01)

— Atatiirk Bulvan iizerinde konumlu bir binada, zemin katta bulunan 20, 21 ve 22 bagimsiz
bolim numarali igyerlerinin birlestirilmesinden olusan Eurobank Tefken tarafindan banka
subesi olarak kullanilan 317 m? igyerinin 22.000,-TL kira verdigi bilgisi sifahi olarak
ogrenilmistir. (Tel:0312 286 38 25)

—  Atakule’nin karsisinda insaati yeni tamamlanmus binanin 1. normal katinda konumlu 375 m?
kullanim alanli ofis 1.200.000,-USD bedelle satiliktir. Ayni1 taginmaz aylik 8.000,-USD bedel
ile kiraliktir. (Tel: 0312 440 96 25)

— Atakule’nin karsisinda insaat1 yeni tamamlanmis binanin 4. normal ve ¢ati katinda konumlu
600 m? kullamm alanli ofis 2.200.000,-USD bedelle satiliktir. Aym tasmmaz ayhk
14.000,-USD bedel ile kiraliktir. (Tel: 0312 440 96 25)

—  Hosdere Caddesi’nde konumlu, 3 katl1 ve toplam 300 m? kullanim alanli is yeri 1.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (Tel: 0536 442 69 12)

— Karum Is Merkezi igerisinde konumlu, 2. normal katta ara koridorda yer alan, 30 m? kullanim

alanli is yeri i¢in talep edilen aylik kira degeri 1.000,-TL dir. (Tel: 0532 412 94 40)
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— Karum Aligveris Merkezi igerisinde konumlu, 40 m? kullanim alanli is yeri i¢in talep edilen
aylik kira degeri 900,-TL dir. (Tel: 0312 419 19 25)

— Karum Aligveris Merkezi igerisinde konumlu, 2. normal katta ara koridorda yer alan, 23 m?
kullanim alanli is yeri 155.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0312 710 88 33)

—  Uskiip Caddesi iizerinde konumlu ~ 35 yillik bir binanin 1. normal katinda yer alan 150 m?
kullanim alanli 3+1 daire, 220.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0312 447 71 11)

—  Uskiip Caddesi {izerinde konumlu ~ 30 yillik bir binanin 1. normal katinda yer alan 100 m?

kullanim alanli 3+1 daire, 190.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0533 349 57 08)

Piyasa arastirmalarindan hareketle, dedgerlemeye konu A, B ve C Bloklarin
konumlari, buyuklikleri, kullanim fonksiyonlari, mimari ve insai 6zellikleri ile simgesel
ayricaligi da (*) dikkate alinarak blok bazinda takdir olunan (arsa dahil) m2 birim ve

toplam dederleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Brit m?2 Yuvarlatilmis

Blok . . o O

Adi Kullanim Alani Degeri Toplam Degeri

(m2) (TL) (TL)

A 3.839,53 3.750 14.400.000
B 12.974,67 3.350 43.465.000
C 9.673,98 3.750 36.275.000
TOPLAM 94.140.000

(*) Cevrede emsal ozellikte baska bir tasinmaz bulunmadigindan tablolardaki m? birim degerleri,
emsal teskil etmemekle birlikte bolgede yer alan daha kiiglik Olgekteki ofis, isyeri ve

diikkkanlarin satis ve kira degerlerinden yola ¢ikilarak takdir olunmustur.

LOTUS 14




C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi:

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buginki dederlerinin toplamina esit olacadl esasina
dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve
gayrimenkulin buglnki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa
kosullarindan badimsiz olarak finansal yodntemlerle hesaplanan (olmasi gereken)

degeridir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Buylikliikler :

Yillilk Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yilik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devaliasyon Orani, Donem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari sayfa 17’deki

tablonun Ust béliminde yer almaktadir.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 8 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri :

Binanin 2010 yili aylik kira dederinin, 540.000,-TL mertebesinde olacagdi kabul
edilmis ve hesaplamalarda bu dederin ortalama kur (zerinden USD karsiligi
(~ 351.395,-USD) alinmistir. Kira gelirinin her yil % 3 oraninda (Kira gelirinin blyUk
béliminin TL bazinda ve yilik enflasyon oraninda artmasi sebebiyle) artacadi

varsayllmistir.
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Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi Gzere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Grettikleri projelerden elde edilen
gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul

edilmistir.

Ozet olarak :
Yukarnidaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris gikislar ile sayfa 17'de
yer alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecedi lzere tasinmazin buginki

finansal dederi yaklasik 82.050.000,-TL olarak bulunmustur.

Goriilecegi iizere iki yontemle bulunan dedgerler arasinda yaklasik % 15
mertebesinde fark vardir.

Ancak bu fark son yillarda tasinmazin yer aldig: bolgedeki satis degerleri ile
kira degerlerinin ayni oranda artis gostermemesi nedeniyle satis ve kira
dedgerleri arasindaki makasin acilmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle
gayrimenkul rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigi
icin nihai dedger olarak birinci yontemle bulunan dedgerin alinmasi uygun

goriilmiis ve tasinmazin degeri 94.140.000,-TL olarak belirlenmistir.
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ANKARA i$ KULESI

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

Kiralanabilir Alan (m?) 26.488
Aylik Kira Degeri (USD) 351.395 | 361.937 | 372795 | 383.979 | 395498 | 407.363 | 419.584 | 432171 | 445136 | 458.490 472.245
28/12/2009 USD/TL 1,513
12/2008 — 11/2009 TUFE 5,43%
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 Faktorii 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 | 6.480.000 | 6.877.148 | 7.291.800 | 7.731.453 | 8.197.614 | 8.691.882 | 9.215.951 | 9.785.780 | 10.390.392 | 11.016.871 | 11.681.124 |

[ serbest Nakit Akimi | 0 | 6.480.000 | 6.877.148 | 7.291.800 | 7.731.453 | 8.197.614 | 8.691.882 | 9.215.951 | 9.785.780 | 10.390.392 | 11.016.871 | 11.681.124 |
Ug Deger 146.014.050

[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri | 0 | 5.689.202 | 5.319.348 | 4.973.610 | 4.650.343 | 4.348.088 | 4.065.478 | 3.801.237 | 3.554.247 | 3.323.162 | 3.107.169 | 2.905.214 |
Uc¢ Degerin Bugiinkii Degeri 36.315.173
28/12/2009 itibari ile Toplam Deger 82.052.271
28/12/2009 itibari ile Toplam Deger (USD) 54.231.508

LOTUS
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SONUC

Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen Ankara Is Kulesi'nin yerinde vyapilan
incelemesinde, konumuna, blyUkligline, mimari Ozelliklerine, insai kalitesine, kullanim
fonksiyonuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari

itibariyle arsa dahil toplam degeri igin,

94.140.000,-TL (Doksandértmilyonytzkirkbin  Turk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(94.140.000,-TL + 1,513 TL/USD (*) = 62.220.000,-USD)
(94.140.000,-TL + 2,181 TL/Euro (*) = 43.165.000,- Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,513 TL ; 1 Euro = 2,181 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Binanin sigortaya esas insai dederi 26.150.000,-TL,
Binanin KDV dabhil dederi ~ 111.085.000,-TL'dir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi kabuline

dayaldir.

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.'nin talebi lzerine ve 3 (iig)
orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2009
(Ekspertiz tarihi: 25 Kasim 2009)
Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Kivang KILVAN
Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 400114)

Konum krokisi ve uydu fotografi
Tapu sureti

Fotograflar

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Mustafa YUKSEL
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi
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Tasinmazin Gorunumu
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Tasinmazin Goriinimu

LOTUS 22




Sube girisi

Bina Girisi
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ic Mekan Fotograflari:
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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 Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Adustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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ISPAK TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serl:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerieme Uzmanh@ Lisansin almaya hak kazanmistir, y

\= S
C X

Turgut TOKGOZ . Y.Zn{n TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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