DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Is Bankasi Ankara Merkez Hizmet Binasi
GCam Sokak, No: 3
Ulus / ANKARA

ISTEK YAZISI : 09 Kasim 2009 tarih ve 2330 sayili yazi
DAYANAK Sf)ZLESME : 24 Kasim 2009 tarih ve 016-2009/030 sayi ile
MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2009/8982

EKSPERTIZ TARIHI : 25 Kasim 2009

RAPOR TARIHI : 28 Aralik 2009

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, miilkiyeti Is GYO A.S.’ne ait olan

Is Bankasi Ankara Merkez Hizmet Binasi'nin
deder tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
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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 Ortakhigi 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 yatinm 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

ILI - ILCESI

BUCAGI

MAHALLESI

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

NITELIGI

ARSA ALANI

ARSA PAYI

YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
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: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Ankara - Altindag

: 2. Boélge

: Fevzipasa

1 796

: Kargir bina ve garaj ve arsa

:1.362 m?2

: Tamami

1 7527

1 229

27

1 29.12.2004




TAPU TAKYIDATI

Ankara ili, Altindag ilcesi 2. Bolge Tapu Sicil Madurligu’'nde ekspertiz tarihi itibariyle

yapilan incelemede rapor konusu tasinmaz lGzerinde asagidaki tespitte bulunulmustur.

o Eski eserdir. (12.02.1985 tarih ve 266 yevmiye no ile)

TASINMAZIN YERI VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Altindag ilcesi, Ulus Semti, Cam Sokak
Uizerinde 3 kapi nolu yerde konumlu Is Bankasi Ankara Merkez Hizmet Binasi'dir.

Cankiri Caddesi ile Cam Sokak’in kesistigi kose yerde konumlu binanin arkasinda
Valilik, Ankara Defterdarlidi ve Basbakanlik Gimrik Mustesarligi, yaninda Stimer Holding
Binasi ve Ulus Sehir Carsisi yer almaktadir.

Ankara’nin en eski ticaret merkezi olan Ulus'ta konumlu tasinmaz merkezi konumu,
ulasim kolaylidi, cevresinin yiksek ticari potansiyeli, misteri celbi, reklam kabiliyeti ve en
onemlisi simgesel 6zelligi seklinde 6zetlenebilecek Gstlnliklere sahiptir.

Tasinmaz Ulus Meydani'na (Atatirk Heykeli'ne) yaklasik 50 m. mesafededir.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
ELEKTRIK

su
KANALIZASYON
ISITMA SISTEMI
JENERATOR
KLIMA

YANGIN TESISATI

SU DEPOSU
GUVENLIK
HIDROFOR

ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

LOTUS

: Yigma + betonarme

' Ayrnik

1 1924 yilinda insa edilmistir.

: 7 (bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + ¢cekme kat)

1 6.194 m2

' Sebeke

' Sebeke

' Sebeke

: Merkezi sistem kalorifer (dogalgaz yakith)

: 1 adet Tarmo marka 200 kVA'lik

: Split ve salon tipi klimalar mevcuttur

: Yangin dolaplar, tipli séndiriciler, alarm sistemi ile

duman ve i1s1 dedektorleri mevcut

' Mevcut (22 ton kapasiteli sag depo)

: GlUvenlik elemanlar ve kamera sistemi mevcuttur

: Mevcut

: 1 adet nostalji asanséri (5 durakl), 2 adet beheri 8 kisi tasima

kapasiteli Shindler marka (7 durakl)

! 7 adet acgik ve 20 araglk kapali otopark alani mevcuttur

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.




ACIKLAMALAR

o Dedgerlemeye konu bina; bodrum, zemin, 4 normal ve gcekme kat olmak lizere toplam
7 kathdir.

e Katlara gére brit kullanim alanlari:

BodrumKkat...........ccceever.s 810 m?

Zemin kat............ocoeeveeennn: 1,200 m?

1. normal kat...............c......... 930 m?

2. —4.normal Katlar.............: 2.724 m* (beheri 908 m?)

Cekmekat........oocoeeeennnn.nn 530 m? olmak iizere
TOPLAM......... 6.194 m*’dir.

e Bina 1924 yilinda insa edilmis olup orijinali 6 kathdir. Cekme kat 1953 yilinda yapiya
ilave edilmistir.

e Binanin 3 adet girisi bulunmaktadir. Bunlar Cankiri Caddesi ile Cam Sokak’in kesistigi
kdése yerdeki sube girisi, Cankiri Caddesi lzerinde yer alan garaj girisi ve Cam
Sokak’ta bulunan Egitim Grup Madurlagu girisidir.

e Bina yakin donemde ufak 6lcekte bir tadilattan gecmistir. Dis cephesi temizlenmistir.

e Binanin katlara goére kullanim amaglari ise séyledir.

> Bodrum kat.......... Kasa dairesi, Kazan dairesi, Argiv, Sofor Odasi ve
otopark
> Zemin kat............. Merkez Sube Lokali (Servis, Giseler, Operasyon Béliimii,

Pazarlama Béliimi, VIP Servisi, Midir Yardimcisi Odast,

Sistem Odasi,
> 1. normal kat........ Yonetim Kurulu ve Toplanti Odasi
> 2. normal kat....... Sube Miidiiri, Midir Yardimcisi, Muhasebe, Muhaberat,

Miisteri Temsilcileri, Takip Servisi, Toplanti Odasi,
> 3. normal kat....... Teftis Kurulu, Genel Miidiir ve Genel Midiir Yardimcilart,

Egitim Grup Midirligl, Doktor Servisi, (Yarisi bos

durumda)
> 4. normal kat....... Egitim Grup Miidirligi (Bos durumda)
> Gekme Kat............ Yemekhane ve Santral (Bos durumda)
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Yénetim Kurulu ofisleri ve Toplanti Odasi’'nin (Eski Miize olup, Mize’'nin Istanbul’a
tasindigi 6grenilmistir) bulundugu 1. normal kat aslina uygun sekilde korunmustur.
Diger normal katlar, zemin kat ve cekme kat zaman icinde tadilat gérmUs olup benzer
ic mekan insaat 6zelliklerine sahiptir.

Pencere dogramalan ahsaptan mamul ve tek camlidir. Bazi katlarda cift dograma
bulunmaktadir.

Kapi dogramalari ahsaptir.

Her katta 2 adet WC (bay/bayan) vardir.

1. normal katin orta bélimi mermer sltunlar ile gevrili atrium olup zemin kat ile
gorsel baglanti saglanmistir.

Bu kattaki ofis hacimleri ve miizenin zeminleri ahsap parke, duvarlari ahsap lambri ve
saten boyali, tavanlan fasarittir. Koridorlarin zeminleri mermer, duvarlari mermer ve
fasarit, tavanlan fasarittir. Islak hacimlerin zeminleri ve duvarlar seramik, tavanlari
alcipan asma tavandir.

Sube lokalinde zeminler mermer ve hali, duvarlar ve tavanlar fasarittir. Operasyon
béliminidn tavani aliminyum asma tavandir.

2. - 4. normal katlar ile gekme katta yer alan hacimlerin zeminleri seramik veya hali,
duvarlan ve tavanlan fasarittir. Bu katlardaki islak hacimlerin zeminleri ve duvarlari
seramik, tavanlarn algipan asma tavandir.

Bodrum katta zeminler karo mozaik, dokme mozaik veya seramik, duvarlar ve

tavanlar fasarittir.
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DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Bolgenin ylksek ticari potansiyeli,
e  Mdusteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e  Cumhuriyet déneminin ilk binalarindan biri olmasi,

e Simgesel ozelligi.

FIYATLANDIRMA

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

A. lkame Maliyet Yontemi
B. Emsal Karsilagtirma Yontemi

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

Bu yéntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bilesen esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayn 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 icin belirlenen fiktif buyutkltklerdir.)

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

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu ydntemde yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve
konu gayrimenkuller icin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller géritlebilirlik, kullanim fonksiyonu, blylklik, insai kalite, mimari
ozellik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki
mevcut bilgilerden faydalanilmistir.

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde

bulunulmustur.

—  Cankir1 Caddesi iizerinde konumlu olan 9 katli binanim son katinda yer alan 450 m? kullanim
alanli ofis 300.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 542 231 00 74)

— Ulus’ta ana cadde iizerinde konumlu olan 120 m? kullanim alanli diikkan 700.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 0 532 627 85 55)

— Ulus Denizciler Caddesi’nde konumlu eskiden otel suanda ise ishani olarak kullanilan 4 katl
(kullamim alan1 bilgisi edinilememistir.) bina 600.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 533 364
91 31)

—  Ulus’ta Selvi Otel’in yaninda konumlu 55 m? diikkan 65.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 507
285 93 63)

— Ulus’ta Cankir1 Caddesi iizerinde konumlu olan 25 m? kullamm alanh diikkdn 3.000,-TL

bedelle kiraliktir. (Tel: 0 532 772 55 74)

Bu tespitlerden ve yukarida Ozetlenen dederleme prosesinden hareketle, rapora
konu tasinmazin konumu, blyUkligl, mimari ve insai 6zellikleri ile simgesel durumu da
dikkate alinarak, arsa dahil ortalama m?2 birim dederi icin 3.800,-TL (*) kiymet takdir
edilmigtir.

Buna gore tasinmazin arsa dahil degeri;

6.194 m2 x 3.900,-TL/m2 = 23.535.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bu ortalama birim degerin tespitinde, katlar arasindaki serefiye farklar1 dikkate alinarak ayri ayri

degerler saptanmis ve bu degerlerin toplamindan olusan tutar toplam alana oranlanmustir.

LOTUS
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C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi:

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

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve
gayrimenkullin buglinkl dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken)

degeridir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Buylikliikler :

Yilllk Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devaliasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari sayfa 13’deki

tablonun Ust béliminde yer almaktadir.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 8 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri :

Binanin 2010 yili aylik kira dederinin, 225.000,-TL mertebesinde olacadi kabul
edilmis ve hesaplamalarda bu dederin ortalama kur (zerinden USD karsiligi
(~ 146.414,-USD) alinmistir. Kira gelirinin her yil ABD enflasyonu oraninda artacadi

varsayllmistir.

LOTUS
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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 :

Yukaridaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 13'de
yer alan indirgenmis nakit akimlan tablosundan da goriilecedi Gzere tasinmazin buglnki

finansal degeri yaklasik 32.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Goriilecegi iizere iki yontemle bulunan degerler arasinda yaklasik %36
mertebesinde bir fak vardir. Ancak isletme gelirleri, isletme seviyesinde (basta
piyasa kosullari olmak iizere cgesitli nedenlerle) ortaya cikabilecek olumlu ya da
olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecegi ve gayrimenkul
rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigi icin nihai deger
olarak birinci yontemle bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin

degeri 23.535.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTUS
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iS BANKASI ANKARA MERKEZ HIZMET BINASI

(TL)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kiralanabilir Alan (m?) 6.194
Aylik Kira Degeri (USD) 146.414 | 149.343 | 152.330 | 155.376 | 158.484 | 161.653 | 164.886 | 168.184 | 171.548 | 174.979 178.478
28/12/2009 USD/TL 1,513

12/2008 — 11/2009 TUFE

5%

Reel iskonto Orani

9%

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 | 2.700.000 | 2.837.658 | 2.979.541 | 3.128.518 | 3.284.944 | 3.449.191 | 3.621.651 | 3.808.245 | 4.004.278 | 4.204.492 | 4.414.717 |

[ serbest Nakit Akimi 0 | 2.700.000 | 2.837.658 | 2.979.541 | 3.128.518 | 3.284.944 | 3.449.191 | 3.621.651 | 3.808.245 | 4.004.278 | 4.204.492 | 4.414.717 |
Uc Deger 55.183.962

[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 | 2.370.501 | 2.194.877 | 2.032.293 | 1.881.753 | 1.742.364 | 1.613.300 | 1.493.796 | 1.383.175 | 1.280.689 | 1.185.824 | 1.097.985 |
Uc¢ Degerin Bugiinkii Degeri 13.724.810
28/12/2009 itibari ile Toplam Deger 32.001.367
28/12/2009 itibari ile Toplam Deger (USD) 21.150.936
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SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtiien Is Bankasi Ankara Merkez Hizmet
Binasi'nin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, blytkligtine, mimari 6zelliklerine,
insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik

kosullari itibariyle arsa dahil degeri igin,

23.535.000,-TL (Yirmitgmilyonbesylzotuzbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(23.535.000,-TL + 1,513 TL/USD (*) = 15.555.000,-USD)
(23.535.000,-TL + 2,181 TL/Euro (*) = 10.790.000,-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 12.500.000,-TL,

Binanin KDV dahil dederi ~ 27.770.000,-TL'dir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi kabuline

dayaldir.

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebi tizerine ve 3 (li¢) orijinal
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan

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

LOTUS
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Tasinmazin gorunimleri

LOTUS
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Tasinmazin goruniimiu

Bina Ana Girisi
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Adi1 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

LOTUS
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ISI)AKB 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
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerieme Uzmanh@ Lisansin almaya hak kazanmstir, /

| _/

C X
Turgut TOKGOZ . Y. Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER ¥ BIRLIK BASKANI
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