DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Lalezade Sokak, 981 ada, 572,
629, 630 ve 631 nolu parseller
4. Levent / ISTANBUL

ISTEK YAZISI : 09 Kasim 2009 tarih ve 2330 sayil yazi
DAYANAK SOZLESME : 24 Kasim 2009 tarih ve 016-2009/030 sayi ile
MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2009/8980

EKSPERTIZ TARIHI : 04 Aralik 2009

RAPOR TARIHI : 29 Aralik 2009

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, Is GYO A.S. milkiyetinde olan ve

Lalezade Sokak uzerinde konumlu 4 adet
parselin dederlerinin  tesbitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

LOTUS




Icindekiler Sayfa No

MUSTERI BILGILERI . ..........ooooooooeoeoeeoeoeeoeceeeeeeeeee oo 3
TAPU KAYITLARL ..........coooooiiiieeeeeee oo eeeeeeeee e 4
TAPU TAKYIDATL.........oooiooeeeeeeeeee e 5
TASINMAZLARIN GEVRE VE KONUMU ...........ccooocooiviimiviieoeieeoeeeeeeeeeeeeeeeeee e 5
BOLGE ANALIZI ..o 6
PARSELLERIN FIZIKSEL OZELLIKLERI ...........c.cccooooiviiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
IMAR DURUMU. ............oooooooeeeeeeeeeee e 8
FIVATLANDIRMA ..........oocooooooioeoeeoeeeeeeeoeeeeeee e 8
SONUG ... 9

LOTUS




MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

SERMAYESI

KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi 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 haklar ve
sermaye piyasasl araclarina yatinm yapmak amaciyla
kurulmus portfoy yonetim sirketidir.

= Is 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




TAPU KAYITLARI

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.
iLi istanbul
iLGESI Besiktas
BUCAGI 1. Bolge
PAFTA NO 81
ADA NO 981
SIRA | MAHALLESI | PARSEL | NiTELiGI | YOzZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAHIFE TAPU
NO NO (m2) NO NO NO TARIHI
1 Levent 572 Arsa 6.396 4744 10 962 11.10.1999
2 Rumelihisari 629 Arsa 140 4744 25 2465 11.10.1999
3 Rumelihisari 630 Arsa 369 4744 25 2466 11.10.1999
4 Rumelihisari 631 Arsa 708 4744 25 2467 11.10.1999
TOPLAM 7.613
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TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Besiktas ilcesi 1. Bélge Tapu Sicil Miudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlar (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serhe rastlanmamis olup asagidaki tesbitlerde bulunulmustur.

Beyanlar bolimii :

572 nolu parsel iizerinde :

e Il Klltir MGdiurligiu’'nin 25.6.1996 tarih ve 96/271 - 05448 nolu yazisi dosyadadir.
(12.8.1996 tarih ve 1020 sayi)

629 nolu parsel iizerinde :

e Bitisik 662 nolu parselin parselasyonunda bu parselle tevhit sarti vardir.

629, 630 ve 631 nolu parseller iizerinde :

e Imar kanununun 35. ve 36. maddelerine tabidir.

630 nolu parsel iizerinde :

e Kentsel sit alani iginde kalmaktadir. (18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye no ile)

TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, 4. Levent semti, Lalezade
Sokak ldzerinde konumlu 981 ada, 572, 629, 630 ve 631 nolu parsellerdir.

Is Kuleleri'nin Lalezade Sokak lizerinde konumlu girislerinin tam karsisinda (yolun
diger tarafinda) konumlu tasinmazlar halihazirda bos durumdadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Is Kuleleri, Yapi Kredi Bankasi Genel Midirlik Binasi,
Yap! Kredi Plaza ve Canakkale Seramik Binasi ile villa tarzinda insa edilmis konut ve is yeri

olarak kullanilan yapilar mevcuttur.
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BOLGE ANALIzi

1990'lh yillarin basina kadar Istanbul’da blyik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Eminont, Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve ofis
alanlarinin az olmasi gibi nedenlerle cazibesini yitirirken, Avrupa yakasindaki Zincirlikuyu -
Levent - Maslak gibi yeni merkezler Tirkiye ekonomisine yon veren bliylk sanayi ve finans
kuruluglarinin yer aldigi plazalari ile dikkat geker hale gelmistir.

Son on yilda bdlgeye yonelik yatirnmlarin artmasiyla goékdelen ve plazalar da hizla
cogalmistir. Ozellikle Levent bélgesindeki yogun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bélgeye gelmesi bu hatti en dnemli is merkezi aksi haline getirmistir.

Bdlge, is merkezlerinde calisanlar ve ziyaretgilerle birlikte binlerce kisiyi cekmekte ve
ana arter durumundaki Blylkdere ve Nispetiye Caddelerinin trafigi (6zellikle mesai

baslangig ve bitim saatlerinde) asin derecede yogunlasmaktadir.

Ulasim :

Bolge, Istanbul’'un en énemli ulasim akslarini olusturan D100 (E-5) Karayolu’na ve TEM
Otoyolu’na yakin ve kolay ulasilabilir konumdadir.
Tasinmazlar, Mecidiyekdy - Levent aksinin ana arteri olan Bliylkdere Caddesi ile TEM

Badlanti Yolu'nun kesistigi bolgede yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakhklari,

Zincirlikuyu......oooiiiiiciiii i 2 km.
Mecidiyekdy.....ovoviiiiiiiiiiiiiii i, : 2,5 km.
Maslak.....c.oooeiiii 3 km.
Besiktas. ..coooveiii i 4 km.
TaKSimM. . o : 6,5 km.
KavaciK.....oooiiiiiii e 7 km.
Atatlrk Havaalani.........c.coooovinnnn. : 32 km.'dir.
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PARSELLERIN FIZiKSEL OZELLIKLERI

e Parsellerin toplam yuzélgimd,

572 nolu parsel .......cccevviviiiiiiiiiiienenn: 6,396 M2
629 nolu parsel ........cevevvviiiiiiiiienn s 140 m2
630 nolu parsel ........covvvvviiiiiiiin:. 369 M2
631 nolu parsel .....ceveeveieeiieiiennenne......t 706 m2 olmak Gzere

7.613 m?2'dir.

e DUz ve az egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

e BlylUk bolimui asfalt kaplanmistir. Yapi Kredi Bankasi Genel Midirlik Binasi’'na
bitisik olan kismi ham arazidir ve yol kotundan asagidadir.

e Birbirlerine bitisik konumdadirlar.

e Lalezdde Sokak’a cephelidirler.

e Parsellerin birbirleri ile olan sinirlari belli dedildir.

e Tasinmazlardan olusan alanin tim cepheleri ihata duvar Gzeri demir korkuluk ile
fiziksel olarak sinirlandiriimistir.

e Parseller (zerinde vyapillasmaya engel herhangi bir vyapi,, adag¢ vs.
bulunmamaktadir.

e Parsellerden olusan alanin Lalezdde Sokak’a cephesi ~ 215 m. dir.

e Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.
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iMAR DURUMU

Istanbul ili, Besiktas Belediyesi Imar Mudurligiu’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parsellerin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani paftasinda “Yesil Alan” olarak
belirtilen bolge icerisinde kaldiklari ve herhangi bir yapilasma haklarinin bulunmadigi

tesbit edilmistir.

FIYATLANDIRMA

Bilindigi Uzere bir arsanin degerini etkileyen en énemli faktér “Imar durumu” dur,
yani yapilasma hakkidir.

Konu tasinmazlarin mevcut imar durumuna goére herhangi bir yapilasma hakki
bulunmadigi gibi tamami kamuya terk edilecek alan icerisinde yer almaktadir.

Bu nedenle somut kriterlere dayali bir dederlendirme imkani bulunmamakta olup
parsellerin dederleri icin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas m2 birim rayi¢ bedellerine itibar
edilmesi en uygun yaklasim olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Besiktas Belediyesi'nde yapilan incelemelerde 2009 yili icin bu rayi¢c bedelin (yesil

alanlarda uygulanan % 90 indirim orani da dikkate alinmak suretiyle) 100,-TL (2009 y1l1 igin

m? birim rayi¢ degeri 998,36 TL’dir.) mertebesinde belirlendigi tesbit edilmistir.

Buna gore tasinmazlarin mevcut imar durumlari itibariyle toplam degeri,

7.613 m2 x 100,-TL/m?2 = 760.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ancak bu deger kanaatimizce ticari bir anlam tasimamaktadir. Baska bir ifade ile gelir
getirici nitelikte olmayan bir yesil alanin bu seviyedeki bir bedelle alim satimi s6z konusu
degildir.

Belediyece saptanan birim fiyatlarla belirlenen yukaridaki meblag, sadece tasinmazin

kamulastirilmasi halinde kullanilabilecek alt siniri tanimlamaktadir.
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SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin (4 adet parselin) yerinde yapilan

incelemesinde konumlarina, biaylkliklerine, fiziksel 6zelliklerine ve ginimiz gayrimenkul

piyasasl kosullarina gére mevcut imar durumu itibariyle toplam degeri igin,

760.000,-TL (Yediyuzaltmisbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(760.000,-TL + 1,514 TL/USD (*) = 500.000,-USD)
(760.000,-TL + 2,179 TL/Euro (*) = 350.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,514 TL ; 1,-Euro = 2,179 TL'dir.

Dolar ve Euro bazindaki dederler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi ~ 897.000,-TL'dir.

KDV harig olan bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi

kabuliine dayalidir.

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.’nin talebi (zerine ve (i¢ orijinal olarak

duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

m

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2009
(Ekspertiz tarihi: 04 Aralik 2009)

Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme

Ve Danismanlik A.S.

: Kivang KILVAN

Konum krokisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

4 adet tapu sureti
P (Lisans No: 400114)

2 adet kadastral plan 6rnegi

[mar plan1 rnegi

Fotograflar (3 adet / 2 sayfa)
Degerleme uzmani tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme Sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:
Halil Sertac GUNDOGDU
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi
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Parsellerden olugsan alanin géorinumu
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Parsellerden olugan alanin gériinimu
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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 Thtisas Programi / 1997

: Adustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Ser:VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

yo4
//

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

f
/ _,.‘,."-\ A
: _ C X
Turgut TRKGOZ : Y Ziya TOPRAK
i ik

GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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