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: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

: Burhaniye Mahallesi,

Eski Kisikli Caddesi,
725 ada, 18 nolu parsel
Uskidar / ISTANBUL

: 27 Kasim 2008 tarih ve 2706 sayil yazi

: 01 Aralik 2008 tarih ve 016-2008/014 sayi ile

: 016

: 2008/10024

: 25 Aralik 2008

: 29 Aralik 2008

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin

Is GYO A.S.’ye ait olan %2'lik hissesinin 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 Ortakligi A.S.

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

: 0 (212) 32523 50

: 450.000.000,-YTL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali hak ve
sermaye piyasasl araglarina yatirrm yapmak amaciyla
kurulmus portfoy 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 Aligveris Merkezi

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

* Antalya Is Bankasi Merkez Binasi
= Levent - 4 Adet Parsel

= (skidar Arsasi

* zmir Arsasi

= Kartal Arsasi




TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBi

ILI - iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI
ARSA ALANI

ARSA PAYI

YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI

LOTUS

: Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 1/2 Hisse

Tecim Yap! Elemanlarn Insaat Servis
ve Yonetim Hizmetleri Sanayi ve Tic.
Ltd. Sti. 1/2 Hisse

: Istanbul - Uskidar

: 3. Bolge

: Burhaniye

: Tunuslu Mahmut Pasa
1212

1725

118

! Tarla

: 32.081,00 m2

: Tamami

1 2712

1137

1 22.03.2006




TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi 3. Bélge Tapu Sicil Mudirligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemede rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz ya da

kisitlayici serhe rastlanmamuistir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Burhaniye Mahallesi, Eski
Kisikli Caddesi Gzerinde konumlu 725 ada, 18 nolu parseldir.

Kisikli Caddesi’‘ne cepheli konumda olan tasinmazin batisinda, IETT Otobis duraklari
ve Mabeyin Restaurant, kuzeyinde Polis Lojmanlari, dogusunda benzin istasyonu, karsisinda
ise Millet Parki bulunmaktadir.

Cevresinde mesken olarak kullanilan 4 - 5 katli binalar ile is yerleri yer almaktadir.

Tasinmaz, merkezi konumu, ulasim kolayligi, Eski Kisikli Caddesi'ne cepheli olmasi,
Bodazici Koprisii Cevreyolu'na yakinhdli ve boélgede insai yatirm yapilabilecek arsalarin
azhgi seklinde 6zetlenebilecek Ustlinliklere sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan uzakhig: soyledir :

E-5 (D-100) Karayolu Altunizade Kavsagi..................... 300 m.

Uskidar 11ce MerkezZi........oocueuevecueeeeeceeeeeeeeeceeeeea 3 km.

Kadikdy 11Ge MErKeZi.......cccooeueveeecueeeeceeeeeeeeeeeeeans 5 km.
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ACIKLAMALAR

e Rapora konu 725 ada, 18 nolu parselin ylzolgiimi 32.081,00 m2'dir.

e Tasinmaz, glineyinde Eski Kisikli Caddesi, kuzeyinde Petek (Kanuni) Sokak,
dogusunda BP Akaryakit Istasyonu ve Nursen Fuat Ozdayi ilkégretim Okuluy,
batisinda ise Mabeyin Restaurant ve Tunuslu Mahmut Sokak ile sinirhdir.

e Cevresi 3 cephede (Dogu, Gliney ve Kuzey) beton direkli fens teli ile gevrilidir.

e Parsel diiz ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Igerisinde az sayida yetiskin agac bulunmaktadir.

e Tamami tesviye edilmis olan parselin bir bélimu asfalt, geri kalani ise micir / suni
stabilize ile kaphdir.

e Eski Kisikli Caddesi'nden ve Tunuslu Mahmut Sokak’tan olmak lzere iki adet arag
girisi bulunmaktadir.

e Ayrica civarda oturanlarin gegcis icin kullandigi yaya girisleri de mevcuttur.

e Hafta ici ve cumartesi giinleri bir bélimi otopark, diger bélimi Uskiidar Gazetesi
Siriclt Egitim Merkezi; Pazar glnleri ise araba pazarn olarak kullaniimaktadir.

e Parselin glineybati cephesinde yer alan yaklasik 6000 m2’lik bir bslimu IETT
tarafindan kullaniimaktadir. Bu bélim, durak seritleri ve kaldirrm insa edilmek
suretiyle otobls hareket noktasi olarak dizenlenmistir.

e Bu alan lzerinde IETT gérevlilerinin kullandigi 2 adet prefabrik yapi bulunmaktadir.

e Parsel Uzerinde yigma tarzda insa edilmis ve tek kath olan ofis, mescit ve WC
yapilari ile kafeterya olarak kullanilan prefabrik bir yapi bulunmaktadir.

e Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.
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iMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Mudirligi‘’nde 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Planlan (*)
Uzerinde yapilan incelemelerde rapora konu parselin yaklasik 4.700 m2'lik kisminin yola terk
edilecegi; kalan kisminin bir béliminin Bodazigi Geri Goriinim Bolgesi‘'nde, bir boliminin
ise Camlica SIT Alani icerisinde yer aldigi tespit edilmistir.

Parselin;

e Bodazici Geri Gorlinim Bolgesinde yer alan kisminin
- Yaklasik 4.931 m2’si “"Konut Alam” (**)
- Yaklasik 6.700 m2'si “Okul Alan1” (**)

e Camlica SIT Alani icerisinde yer alan kisminin ise
- Yaklasik 4.700 m2’si “Yonetici Merkez Alan1” (**)
- Yaklasik 1.600 m2’si “Dini Tesis Alan1” (**)

- Yaklasik 9.450 m2’si “"Dilizenlenecek Park Alan1” (**)
lejantina sahip olup konut ve yonetici merkez alanlarinda uygulanacak yapilasma sartlari
soyledir.

A- Bogazigi Geri Gorlinim Boélgesi;
= “Konut Alan1”;
T.AK.S =0,15
K.A.K.S = 0,30
Hinaks = 6,50 m.
B- Camlica Sit Alani;
=  "“Yonetici Merkez Alan1”;
Ilgili belediye ve Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun uygun goérisu ile avan proje yapilabilir.
T.AK.S =0,15
K.A.K.S = 0,40
Hmaks = 9,50 m.

(*) Parsel tizerindeki yapilasma haklar1, 04.10.2007 tasdik tarihli “Biiyiik Kii¢iik Camlica Dogal
ve Kentsel Sit Alam Uygulama Ima Plan1” ve 17.11.1992 tasdik tarihli “Bogazigi Geri
Goriiniim Bolgesi Uygulama Imar Plam” olmak iizere iki farkli imar plam ile
diizenlenmektedir.

(**) Uskiidar Belediyesi’nden alman &lgekli imar plani {izerinde yapilan hesaplamalar

neticesinde yaklasik olarak bulunmustur.
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DEGERLENDIRME

Parselin dederine etki eden 6zet faktoérler:

Olumlu etkenler:

Merkezi ve ayricalikli konumu,

e Bodazici Koprisl Cevreyolu’na yakinhdgi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Boélgenin tamamlanmis alt yapisi,

e Fiziksel 6zellikleri itibariyle yapilasmaya uygun olmasi,
e Bolgede insai yatirnm yapilabilecek arsalarin azhgi,

e Konut Alani ve Yonetici Merkez Alani olarak belirtilen alanlarin imar durumu,

Olumsuz etkenler:

e Parselin yola ve kamuya terk edilecek kisimlari olmasi,

e Parselin blytk bdlimunin yapilasma izni bulunmamasi.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis (satilik) benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimakta ve
konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, imar durumu, kullanim fonksiyonu ve blyukliga,
ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gortsilmis; yani sira
ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Kisikli’da Camlica Hastenesi’nin yaninda 3.257 m? alanli, imarli (TAKS= 0,20; KAKS= 0,60)
satilik arsa. Satig degeri: 3.500.000,-YTL (Tel: 0 216 545 54 48)

2. Altunizade’de ana cadde iizerinde, 2.544 m? yiizélgimlii, “Ticaret Alan1” lejantli satilik plaza
arsasi. Satig degeri: 6.500.000,-USD (Tel: 0 533 818 85 35)

3. Tasinmazin komsu parseli {izerinde diikkan ve 8 daireli, toplam 900 m? kullanim alanl satilik
bina. Satig degeri: 2.500.000,-YTL (Tel: 0 539 959 25 13)

4. Altunizade’de, 20.000 m? yiizol¢limlii, imarli (Turizm+Ticaret+Konut Alani) satilik parsel.
Satis degeri: 32.000.000,-USD (Tel: 0 216 360 11 55)

5. Beylerbeyi’nde 5.252 m*’lik kismi Bogazi¢i Geri Goriiniim Bolgesi’nde ve kalan kismi yesil
alan olan toplam 17.500 m? yiiz6l¢iimlii, imarh (5.252 m? igin, Konut Alani, TAKS= 0,15;
KAKS= 0,30) satilik parsel. Satis degeri: 9.000.000,-USD (Tel: 0 216 360 11 55/ 302 82 84)

Bu arastirmalar ve yukarida 6zetlenen dederleme prosesinden hareketle rapora konu
parselin konumu, blyUkltga, fiziksel ozellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak
m2 birim degeri icin 1.250,-YTL kiymet hesap ve takdir edilmis ve tasinmazin degeri,

32.081,-m? x 1.250,-YTL/m? = 40.100.000,-YTL olarak belirlenmistir.

Is Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi'nin 1/2 Hissesinin degeri ise;

40.100.000,-YTL x 1/2 = 20.050.000,-YTL dir.

Not: Arsanin deger tespitinde, bilinen diger degerleme yoOntemleri somut kriterlere
dayandirilamamaktadir. Bu sebeple deger tespitinde sadece ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ni

kullanmak miimkiin olmustur.
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SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemesinde

lokasyonuna, yuzolcimU buyukligine, fiziksel Ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle Is GYO

A.S.'nin 1/2'lik hissesine diisen kismin degeri icin,

20.050.000,-YTL (Yirmimilyonellibin Yeni Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(20.050.000,-YTL + 1,504 YTL/USD (*) = 13.330.000,-USD)
(20.050.000,-YTL + 2,117 YTL/Euro (*) = 9.470.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,504 YTL ; 1 Euro = 2,117 YTL'dir.
Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi ~ 23.660.000,-YTL'dir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi kabullne

dayalidir.

isbu rapor, Is GYO A.S.'nin talebi tzerine ve 3 (Ug) orijinal olarak diizenlenmis olup

kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

m
=,

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2008
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2008)
Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanlik A.S.

Kivang KILVAN

Tapu sureti

Capli tasarruf vesikasi

Imar Plan 6rnekleri (3 adet)
Fotograflar (10 adet / 5 sayfa)
Degerleme uzmani tanitict bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme S6zlesmesi sureti

Konum krokileri (2 adet) Insaat Miihendisi
Uydu fotografi (2 adet) Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 400114)

Degerlemeye Yardim Edenler:

Mustafa YUKSEL
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

LOTUS
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Kisikh Caddesi’nden goriiniim (Panoramik)
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Parselin icinden gériiniimler

21



-~

T g et

St
: =
‘. £
{
=
=
S
)
m e
=
k %]
m =
§
|
)

in icin

Parsel

A

N




LOTUS

Otobiis duraklar:

23



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 Miihendisi

: 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 Degerlendirme A.S. : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani

LOTUS
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

Turgut TOKGOZ ‘ Y.Ziya TOPRAI
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

LOTUS
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