DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Basin Ekspres Yolu, (Bahariye Cad.) No:3,
Is Bankasi Giinesli Operasyon Merkezi
(4 Islem Binasi)
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MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2009/8985
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binanin satis ve kira dederlerinin tespitine
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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 Yatirnm Ortakhdr A.S.

: Is Kuleleri

Kule - 2, Kat: 9 )
4. Levent - 34330 / ISTANBUL

: 0(212) 325 23 50

: 450.000.000,-TL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal

sermaye piyasasl araglarina yatinm yapmak
amaciyla kurulmus portféy yonetim sirketidir.

= s Kuleleri Kule 2 ve Kule 3

= Kule Carsi

= Ticari Otopark

= Kanyon Alisveris Merkezi

= Ankara Is Kulesi

= Real Market

= Maslak Binasi

= Seven Seas Oteli

= Mallmarine Alisveris Merkezi

* Ankara Is Bankasi Merkez Binasi
* Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi

» Antalya Is Bankasi Merkez Binasi
= |Levent - 4 Adet Parsel

= (Uskiidar Arsasi

» [zmir Arsasi

= Kartal Arsasi




TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI : Istanbul - Kiglikgekmece
BUCAGI : 2. Bélge

KOYU : Halkali

MEVKI1 : Dereboyu

PAFTA NO 1 4

ADA NO ---

PARSEL NO : 4978

NIiTELiGi : Bahceli betonarme karkas bina
ARSA ALANI : 13.120,86 m2

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 8011

CiLT NO 112

SAHIFE NO : 10894

TAPU TARIHI

1 28.04.2008

TAPU TAKYIDATI

Istanbul 1li, Kiglkcekmece Ilcesi, 2. Bélge Tapu Sicil Mudirligi’nde
ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz Uzerinde

asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

e Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére diizenleme serhi. (27.06.2006 tarih
ve 11073 yevmiye no ile)

e Krokide a isaretli 1.252 m? kapali otopark dereye tecaviizlidir.

e Krokide b isaretli 165 m? kapali otopark yesil alana tecaviizlidir.

e Krokide c isaretli 653 m? kapali otopark yesil alana tecaviizlidiir.

e Teferruat Tescili: 03.04.1989 tarih ve 4191 yevmiye no ile

e Teferruat Tescili: 01.12.1997 tarih ve 10031 yevmiye no ile

e Teferruat Tescili: 16.12.1997 tarih ve 10676 yevmiye no ile
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul 1Ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Halkali Semti,
Bahariye Caddesi (Basin Ekspres Yolu) lizerinde yer alan 3 kapi nolu Is Bankasi
4 islem Binasi'dir.

Bitisik parselinde (gliiney yoniinde) Eski ATV 2000 Binasi, dodgusunda Basin
Ekspres Yolu, batisinda Ayamama Deresi bulunan tasinmaz ikitelli - Yenibosna aksinin

en prestijli boélgesinde konumludur.

Bodlge Analizi:

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bdélgesi olarak planlanan birgok bdlge,
sehrin blyumesiyle yerlesim alanlarinin icinde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu
bélgeleri daha karli olan sanayi disi kullanim alanlarina dénistirmustir. Istanbul'da
bu sinifa girecek bélgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu Ikitelli - Havaalani
baglanti yolu) yani sira Ayazaga Cendere Vadisi ile Merter ve gevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani’'nda Metropoliten Merkez Alani
olarak belirtilen boélgeler ve metropoliten merkez alan icerisindeki fonksiyonlarin
tanimlanmasinda Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini igine alan bdlge
olarak 6ngérilmuis ve plan kararlarinda basin - yayin ve ydnetim fonksiyonlarinin
(medya) vyerlestigi bu boélge, yonetim fonksiyonlarina donisiim potansiyeli tasimasi
sebebiyle de plan kararlarinda Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Prestij Hizmet Alanlar, uluslararasi sirketlerin yer alacadi ve kente yapacaklari
olumsuz baskinin minimum dizeyde tutulacadi yeni merkez alanlaridir.

Basta medya olmak (zere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektorlerinin 80°li
yillarin ikinci yarisindan itibaren bélgeye yatirim yapmalariyla 6zellikle baglanti yoluna
cepheli bolimlerde hizli bir yapilasma yasanmis ve bélgeye 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 degisim gdstermis;
ancak son vyillarda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bélgede de etkisini
gostermistir.

2009 yili Eyldl ayinda yasanan sel felaketinde tasinmazin yaninda konumlu
oldugu Ayamama Deresi'nin tagsmasi ile olusan sel nedeniyle bdlgede pek gok isyeri

zarar gormustar.
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Ulagim :

Prestij Hizmet Alanlarinin gbdzde bdlgeler haline gelmesinde en ©6nemli
etkenlerden biri trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinhgi ve ana yollarla
baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatlirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi
onemli ulasim noktalarini birbirine baglayan baglanti yoluna ve oOzellikle Glinesli
kavsadina yakinligr (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip olmasi), bélgenin
eski cazibesini yitirmis olmasina ragmen rapor konusu tasinmaza - bu boélge

icerisinde de - diger gayrimenkullere gore 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklar asagidaki gibidir.

TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu......... 300 m.
TEM OtOyOlU. .o 4 km.
E-5 (D100) Karayolu.......ccocceecerviiiiinienenn . 5,5 km.
Atatirk Havalimani.........ccooiiiinniiiiiennes 6 km.
Yenibosna Metro Istasyonu........c..ccc......... 6 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu...................... . 9 km.
Bakirkdéy Deniz Otobiisi Iskelesi.................. 11 km.
MaslakK.......ooooiiii . 24 km.
Levent. .. . 26 km.
ZINCIFlIKUYU.oeeieeeee e 27 km.
LK1 1 1.0 SRR 30 km.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO

su

SU DEPOSU
KANALIZASYON
ISITMA/SOGUTMA
SISTEMI

ASANSORLER
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI

YANGIN SONDURME
SISTEMIi

TRAFO
GUVENLIK SISTEMI

DIS CEPHE
CATI

PARK YERI

SATIS/KIRA KABILIYETI

: B.A.K. + Celik konstriksiyon

' Aynik

: 5 (bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat)
: 20.805 m2 (*)

(Yapi ruhsatina gére 10.711 m?2)

' Sebeke

: 3 Adet (herbiri 1.100 kVA)

: Mevcut

' Sebeke

1 2 adet (60 ve 80 ton kapasiteli)

' Sebeke

: - Isitma kazani (Dodalgaz fuel-oil yakitl): 3 adet
- Chiller grubu : 4 adet

1 4 adet personel asansori,
2 adet yik asans6ri mevcuttur.

' Tim katlarda firehouse sistem mevcut olup
sebeke ve su deposuna baghdir.

: 6 adet

: = Yangin pompasi
- Sprinkler tesisati
- Diger yangin malzemeleri (yangin vanasi, optik
duman dedektoérd, 1s1 dedektérd, ihbar butonu vb.)
i Mevcut

i X Ray cihazlan ve kapi dedektoérleri ile

24 saat kamerali glvenlik sistemi/glvenlik
elemanlari mevcut

: Akrilik boya + reflekte cam

i Celik konstriiksiyon + aliminyum sandvic panel

(uzay cati)

! Yeterli oranda agik otopark alani mevcut.

: “Satilabilirlik/kiralanabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Kiigiikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde tasinmaza ait dosyada bulunan
07.02.1989 tarih ve 1/5 sayili Yap: ruhsatina gore kullanim alani 10.711 m®dir. Tasinmazin
dosyasinda (bodrum+zemin+3 normal katli) bina icin diizenlenmis 22.11.1990 tarih ve
1990/1738 nolu Yap1 Kullanma Izin Belgesi’de bulunmaktadir. Tasinmazin dosyasinda mimari
proje bulunamamistir. (Bkz. Ekler, Yap1 kullanma izin belgesi-Yapi1 ruhsati)
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ACIKLAMALAR

. Degerlemeye konu bina 13.120,86 m2 arsa lzerine kuruludur.
. Peyzaj dizenlemesi yapilmistir. Acgik alanlar ¢cim ve asfalt kaphdir.
. Bahgesinde personel ve misafir arac agik otoparklari bulunmaktadir.

. Toplam briit 20.805 m2 kapali alana sahip olan Is Bankasi 4 Islem Binasi
bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Gzere toplam 5 kathdir.

. Bina,

bodrum katta, yemekhane, mutfak, kafeterya, kazan dairesi,
bay-bayan soyunma odalari, revir, elektrik
deposu, arsiv ve 2 adet toplanti odasi,

zemin katta, 2 adet bina giris holii-loby, Is Bankasi Giinesli

Subesi ve ofisler,

1. normal katta, dinlenme odasi, sistem odasi, idari ve acik

diizen ofisler,

2. normal katta, 4 adet toplanti odasi, idari ofisler (4 adet) ve

acik diizen ofis,

3. normal katta, idari ofisler (3 adet), 4 adet toplanti odasi ve
acik diizen ofis

hacimlerinden olusmaktadir.

o Binanin tim katlarinda 8’er adet Bay-Bayan WC’'leri ve 4'er adet cay
ocaklari bulunmaktadir.

. Binanin gliney ve kuzey cephesinde 2 adet giris mevcuttur.

. Ilgilerden, 2009 yili Eyliil ayinda Ayamama Deresi'nin tasmasi ile olusan sel
nedeniyle bodrum katinin sular altinda kaldigi yani sira tim i¢c mekéan
malzeme ve isgiliklerinin eski malzemelerle ayni yada benzer kalitedeki
malzemelerle yenilenerek hizmete girdigi 6grenilmistir.

. Ayrica Istanbul Buyliksehir Belediyesi taginmazin bahgesinde bulunan 2 katl
celik konstriksiyon otopark ile tasinmazin yaninda yer alan deponun yikimini
talep etmis ve bu yikimlar mal sahibi tarafindan gergeklestirilmistir. (Yikilan

bu kisimlar dederlemeye konu tasinmazin yanindaki parsellerde konumludur.)
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ic mekan dzellikleri:

Acik diizen ofisler :
Zemin: Yukseltiimis zemin + hali
Duvar: Brit beton

Tavan: Kaset déseme/asma tavan + gémme aydinlatma

idari ofisler :
Zemin: Yukseltiimis zemin+Hal
Duvar: Seperator + brit beton
Tavan: Kaset doseme/Aliminyum asma tavan + gdmme aydinlatma
Ofisler celik iskeletli, izolasyonlu, aliminyum dograma ve ylizeyi laminat

kapli seperatorler ile bolimlendirilerek olusturulmustur.

Sube lokali :
Zemin: Granit + hali
Duvar: Brit beton
Tavan: Kaset doseme/asma tavan + gdomme aydinlatma
Bilnyesindeki bolimler celik iskeletli, izolasyonlu, aliminyum dograma

ve ylizeyi laminat kapl seperatérler ile bélimlendirilerek olusturulmustur.

Yemekhane, ¢cay ocaklari ve kafeterya:

Zemin: Seramik/Granit

Duvar: Saten boya (tezgah Ustl dekoratif seramik)
Tavan: Plastik boya

Tezgah: Granit

Dolaplar: Laminat
WC'ler :

Zemin: 20 x 20 cm. seramik
Duvar: 20 x 20 cm. duvar seramigi
Tavan: Spot aydinlatmali asma tavan

Icerlerinde tiim vitrifiye ve aksesuarlari mevcuttur.
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Diger ofis ve odalar:
Zemin: Epoksi / 33 x 33 cm. seramik
Duvar: Brit beton/saten boya

Tavan: Kaset doseme + / Asma tavan + gdmme aydinlatma

iMAR DURUMU

Kiclkcekmece Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan temaslarda 4978 nolu
parselin “Prestij Hizmet+Imalat” lejantina sahip alanda yer aldigini ve yapilasma
sartlarinin;

Insaat nizami: Ayrik
E:1,75

Ayrica parselin bir boliimiiniin yola terkinin bulundugu ve dere taskin

alaninda kaldigi ve yapilacak insaat icin ISKi’den gériis alinmasi gerektigi

ogrenilmistir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler :

Bblgenin her gecen glin artan ticari potansiyeli,

. Ulasim imkanlarinin kolaylidi,

. Tamamlanmis alt yapi,

. Mimari estetik, insal kalite, 6zenli iscilik,
. Binanin simgesel 6zelligi,

. Yeterli otopark alanina sahip olmasi,

. Reklam kabiliyeti,

. Marmara Bdlgesi'nde meydana gelen depremlerde yapinin zarar gérmemis

olmasi. (*)

(*)  Yerinde ¢iplak gozle yapilan incelemelerde Ulkemizde yasanan son depremler nedeniyle
binada olusmus herhangi bir ¢atlak ya da deprem hasarina rastlanmamustir.
Ancak Dbu tespitimiz, yapmin depreme dayanikliligit baglaminda bir anlam
tagimamaktadir. Zira bilindigi tizere " depreme dayaniklilik tespiti *, zeminde ve binada
yapilacak aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar sonucu agiklik kazanabilecek bir husus

olup uzmanhigimiz disindadir.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dedgerinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme

prosesi ayrintili olarak verilmistir.

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

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi
A. Tkame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
1. Arsanin degeri

2. Arsa lizerindeki insai yatirnmlarin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas aliabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis

fiktif biyiikliiklerdir.

1. Arsanin degeri

Rapor konusu parselin rayic dederinin tesbitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.

Bu ybntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve gincel
gorismelerden/arastirmalardan faydalanilmistir. Bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin birim fiyat
belirlenmistir.

Cevrede ve Ozellikle Basin Ekspres Yolu (zerinde vyapilan piyasa
arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: Emlakgi (Tel: 0212 654 32 54 — 0533 723 70 16)
Halkal’'da Basin Ekspres yoluna yakin konumda yer alan 10.000 m? yuzoélgimla,
“Ticaret + Hizmet Alani” lejantli ve Emsal:1,20 yapilasma hakkina sahip satilik
arsa. Satis fiyat1:10.000.000,-USD
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e Emsal 2 : Emlakei (Tel: 0212 881 36 59 — 0534 599 29 01)
Basin Ekspres yoluna cepheli konumda 15.000 m? yuzoélgimla, “Ticaret + Hizmet
Alani” lejanth ve Emsal:1,20 yapilasma hakkina sahip satilik arsa. Satis
fiyat1:20.000.000,-USD

e Emsal 3 : Emlakgi (Tel: 0212 661 66 75 — 0532 552 57 21)
Basin Ekspres yoluna cepheli konumda yer alan 7.500 m? yizolglimlu satilik
bakimli plaza. Satis fiyati: 8.000.000,-USD

e Emsal 4 : Emlakei (Tel:0212 855 13 16 — 0532 211 90 40)
Basin Ekspres yoluna cepheli konumda yer alan 1.800 m? yuzolglimlu satilik
bakimli plaza. Satis fiyati: 18.000.000,-Euro

Yukarida belirtilen arastirmalar sonucunda emsal alinabilecek arsalarin
konum, buyuklik ve imar durumuna baglh olarak 1.300 - 1.800 YTL arahdindaki
bedeller ile el dedistirdigi tesbit edilmistir.

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle rapor konusu parselin
konumu, buyukligu, imar durumu ve Uzerindeki binanin mevcudiyeti dikkate
alinarak m2 birim degeri icin 1.450,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin degeri :

13.120,86 m2 x 1.450,-TL/m2 = 19.025.000,-TL olarak belirlenmistir.

2. Arsa lizerindeki insai yatirnmlarin degeri

insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kar havi satisa esas
rayi¢ tutari) binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate

alinarak saptanmistir.

Toplam kapal alan : 20.805 m=2
Ortalama m2 degeri : 850,-TL
Insai yatirnmin degeri : 20.805 m2 x 850,-TL/m2 = 17.685.000,-TL

Cevre diizenlemesi (peyzaj, saha kaplamalari, otopark alani,
gevre giti, aydinlatma vs.) maktuen : 700.000,-TL olmak lzere

Insai yatirnmin toplam degeri : 18.385.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ozet olarak binanin dederi,

Arsanin degeri...........cccoooeveieieieienee, 19.025.000,-TL
insai yatirm degeri.............................. 18.385.000,-TL olmak lizere

TOPLAM 37.410.000,-TL'dir.
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satilik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

Ancak bdlgede yapilan arastirmalarda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek
nitelikte ya da karsilastirilabilecek buyiklikte bina bulunamamistir.

Her ne kadar gecmis doénemlerde benzer nitelikteki yapilarin satislan
gerceklesmisse de bu dederlerin cevresel faktorler (bélgedeki yatirimlar, imar
degisikligi, ulasim imkéanlan ve ticari potansiyel gibi) ve ekonomik kosullar
nedeniyle gunimulze oranla farkliliklar arz etmesi sebebiyle emsal olarak
degerlendirilmesi mimkin degildir.

Yukarida belirtilen nedenlerle bu yontemin saghkh bir sonug

vermeyecegdi kanaatindeyiz.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

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

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve
tasinmazin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte
ve gayrimenkulin buglinkl dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan dederidir.

Varsayimlar :

Makroekonomik Biivyiikliikler :

Yillik Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devaliasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari sayfa 15'deki
tablonun st béliminde yer almaktadir.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 8 olarak belirlenmistir.
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Kira Gelirleri :

Binanin 2010 yih ayhk kira dederinin, 200.000,-USD mertebesinde olacadi
kabul edilmistir. Kira gelirinin her yil ABD enflasyonu oraninda artacadi

varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi Gzere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Grettikleri projelerden elde
edilen gelirleri Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir)

kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugliinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa
15'te yer alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecedi (zere

tasinmazin buglinki finansal degeri yaklasik 44.060.000,-TL olarak bulunmustur.

Sonug :

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler
birbirlerine yakindir.

Ancak kira gelirleri, basta piyasa kosullari olmak iizere cesitli
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
(ikdme maliyet yontemi) bulunan dedgerin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazin degeri 37.410.000,-TL olarak belirlenmistir.
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iS BANKASI SIRKECI HIZMET BINASI

(TL)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kiralanabilir Alan (mz) 20.805
Aylik Kira Degeri (USD) 200.000 | 204.000 | 208.080 | 212.242 | 216.486 | 220.816 | 225.232 | 229.737 | 234.332 | 239.019 243.799
23/12/2009 USD/TL 1,525

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%
Doénemsel Devaliiasyon Orani 0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 1,525 1,573 1,619 1,667 1,716 1,766 1,818 1,872 1,932 1,989 2,048 2,108
Ortalama Kur 1,525 1,549 1,596 1,643 1,691 1,741 1,792 1,845 1,902 1,961 2,018 2,078
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 [ 3.717.412 | 3.906.942 | 4.102.289 | 4.307.404 | 4.522.774 | 4.748.913 | 4.986.358 | 5.243.264 | 5.513.167 | 5.788.826 | 6.078.267 |

[ Serbest Nakit Akimi 0 | 3.717.412 | 3.906.942 | 4.102.289 | 4.307.404 | 4.522.774 | 4.748.913 | 4.986.358 | 5.243.264 | 5.513.167 | 5.788.826 | 6.078.267 |
Ug Deger 75.978.336

[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 | 3.263.751 | 3.021.948 | 2.798.100 | 2.590.834 | 2.398.920 | 2.221.222 | 2.056.687 | 1.904.381 | 1.763.278 | 1.632.665 | 1.511.727 |
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 18.896.582
23/12/2009 itiban ile Toplam Deger 44.060.095
23/12/2009 itibari ile Toplam Deger (USD) 28.891.866

LOTUS




SONUC

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen is Bankasi Giinesli 4 islem Binasi'nin

yerinde yapilan incelemesinde konumuna, yapinin blyutkligine, mimari ve insai

ozelliklerine, arsasinin fiziksel 6zelliklerine, imar duruma ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina goére ginimulz gayrimenkul piyasasi kosullar itibari ile arsa ve

tizerindeki insai yatirrmin toplam degeri igin,

37.410.000,-TL (Otuzyedimilyondortytzonbin Tark Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

13

(37.410.000,-TL + 1,525 TL/USD (*) = 24.530.000,-USD)
(37.410.000,-TL + 2,183 TL/Euro (*) = 17.135.000,-Euro)

13

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,525 TL ; 1,-Euro = 2,183 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Binanin arsa harig sigortaya esas insai dederi 18.750.000,-TL'dir.
Binanin KDV dahil satis dederi ~ 44.145.000,-TLdir.

Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigdi

kabulline dayalidir.

isbu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebi (zerine ve (g

orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Aralik 2009

(Ekspertiz tarihi : 03 Aralik 2009)
Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

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

Eki:

Konum krokisi ve uydu goriiniimii
Tapu sureti

Yapi1 ruhsati sureti

Yapi1 kullanma izin belgesi sureti
Fotograflar

Degerleme uzmanini tanitic bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme Sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Halil Sertac GUNDOGDU
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

LOTUS 16
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Tasinmazin gérunimii

Tasinmazin goriiniimii (argivden alinmistir)
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1. normal kat- agik diizen ofis

2. normal kat- a¢ik diizen ofis
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3. normal kat- a¢ik diizen ofis
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Zemin kat-Sube
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Bodrum kat — Yemekhane
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Bodrum kat-Kafeterya

Otopark
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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

: Insaat Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005
Degerleme Uzmari
Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...

Sirket Kurucu Ortagr / Sorumlu Degerleme Uzman

LOTUS
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmstir, / /j'

f — ( (‘
= \ (»__I l LA :(_/"'l.
Turgut TOKGOZ 201 || E Y.Ziva TOPRAK

GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

LOTUS
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