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MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

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

TELEFON NO : 0(212) 32523 50

SERMAYESI : 450.000.000,-YTL

KURULUS TARIHI : 06 AJustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI : % 57,77

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali haklar ve

sermaye piyasasl aracglarina yatinrm yapmak amaciyla
kurulmus portfoy yonetim sirketidir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER
» 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
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TAPU KAYITLARI

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.
iLi Istanbul
ILCESI Besiktas
BUCAGI 1. Bolge
MAHALLESI Rumelihisar
PAFTA NO 81
ADA NO 1420
PARSEL NO 1
ARSA ALANI 25.909 m?
YEVMIYE
1259
NO
TAPU
. 24.02.2005
TARIHI
ANA GAYRIMENKULUN .
. . : Kargir Is Merkezi (*
NITELIGi it )
BAGIMSIZ HiSSESINE
SIRA | BLOK KAT BOLUM NIiTELIiGi ARSA DUSEN ARSA | CILT | SAHIFE
NO NO NO NO PAYI MIKTARI (m%) | NO NO
1 Cars1 Blok | 2. Bodrum 1 Magaza Acenta - 1 | 2602/320000 210,67 110 10881
2 Cars1 Blok | 2. Bodrum 2 Magaza Acenta - 2 | 2602/320000 210,67 111 10882
3 Cars1 Blok | 2. Bodrum 3 Magaza Acenta - 3 | 2601/320000 210,59 111 10883
4 Cars1 Blok | 2. Bodrum 4 Magaza Acenta - 4 | 2601/320000 210,59 111 10884
5 Cars1 Blok | 2. Bodrum 5 Magaza Acenta -5 | 2601/320000 210,59 111 10885
6 Cars1 Blok | 2. Bodrum 6 Magaza Acenta - 6 | 2601/320000 210,59 111 10886
7 Cars1 Blok | 2. Bodrum 7 Magaza Acenta - 7 | 2601/320000 210,59 111 10887
8 Cars1 Blok | 2. Bodrum 8 Magaza Acenta - 8 | 2601/320000 210,59 111 10888
9 Cars1 Blok | 2. Bodrum 9 Magaza Acenta - 9 | 2601/320000 210,59 111 10889
10 | Cars1Blok | 2. Bodrum 10 Magaza Acenta - 10 | 2601/320000 210,59 111 10890
11 Cars1 Blok | 2. Bodrum 11 Magaza Acenta - 11 | 2601/320000 210,59 111 10891
12 | Cars1Blok | 2. Bodrum 12 Magaza Acenta - 12 | 2601/320000 210,59 111 10892
13 Cars1 Blok | 2. Bodrum 13 Magaza Acenta - 13 | 2601/320000 210,59 111 10893
14 Cars1 Blok | 2. Bodrum 14 Magaza Acenta - 14 | 2776/320000 224,76 111 10894
15 Cars1 Blok | 2. Bodrum 15 Magaza Acenta - 15 | 2776/320000 224,76 111 10895
16 Cars1 Blok | 2. Bodrum 16 Magaza Acenta - 16 | 2776/320000 224,76 111 10896
17 Cars1 Blok | 2. Bodrum 17 Magaza Acenta - 17 | 2776/320000 224,76 111 10897
18 Cars1 Blok | 2. Bodrum 18 Magaza Acenta - 18 | 2776/320000 224,76 111 10898
19 Cars1 Blok | 2. Bodrum 19 Magaza Acenta - 19 | 2669/320000 216,10 111 10899
20 Cars1 Blok | 2. Bodrum 20 Magaza Acenta - 20 | 2468/320000 199,82 111 10900

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
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BAGIMSIZ HISSESINE
SIRA | BLOK KAT BOLUM NIiTELIiGI ARSA DUSEN ARSA | CILT | SAHIFE

NO NO NO NO PAYI MIKTARI (m%) | NO NO

21 | Cars1 Blok | 1. bodrum 21 Magaza Acenta - 21 | 2309/320000 186,95 111 10901
22 | Cars1 Blok | 1. bodrum 22 Magaza Acenta - 22 | 2309/320000 186,95 111 10902
23 | Cars1 Blok | 1. bodrum 23 Magaza Acenta - 23 | 2309/320000 186,95 111 10903
24 | Cars1 Blok | 1. bodrum 24 Magaza Acenta - 24 | 2705/320000 219,01 111 10904
25 | Cars1 Blok | 1. bodrum 25 Magaza Acenta - 25 | 2601/320000 210,59 111 10905
26 | Cars1 Blok | 1. bodrum 26 Magaza Acenta - 26 | 2601/320000 210,59 111 10906
27 | Cars1 Blok | 1. bodrum 27 Magaza Acenta - 27 | 2601/320000 210,59 111 10907
28 | Cars1 Blok | 1. bodrum 28 Magaza Acenta - 28 | 2601/320000 210,59 111 10908
29 | Cars1 Blok | 1. bodrum 29 Magaza Acenta - 29 | 2601/320000 210,59 111 10909
30 | Cars1 Blok | 1. bodrum 30 Magaza Acenta - 30 | 2601/320000 210,59 111 10910
31 | Cars1Blok | 1. bodrum 31 Magaza Acenta - 31 | 2601/320000 210,59 111 10911
32 | Cars1 Blok | 1. bodrum 32 Magaza Acenta - 32 | 2601/320000 210,59 111 10912
33 | Cars1 Blok | 1. bodrum 33 Magaza Acenta - 33 | 2601/320000 210,59 111 10913
34 | Cars1 Blok | 1. bodrum 34 Magaza Acenta - 34 | 2601/320000 210,59 111 10914
35 | Cars1 Blok | 1. bodrum 35 Magaza Acenta - 35 | 2601/320000 210,59 111 10915
36 | Carsi Blok | 1. bodrum 36 Magaza Acenta - 36 | 2601/320000 210,59 111 10916
37 | Cars1 Blok | 1. bodrum 37 Magaza Acenta - 37 | 2601/320000 210,59 111 10917
38 | Cars1 Blok | 1. bodrum 38 Magaza Acenta - 38 | 2601/320000 210,59 111 10918
39 | Cars1 Blok | 1. bodrum 39 Magaza Acenta - 39 | 2776/320000 224,76 111 10919
40 | Cars1 Blok | 1. bodrum 40 Magaza Acenta - 40 | 2776/320000 224,76 111 10920
41 | Cars1 Blok | 1. bodrum 41 Magaza Acenta - 41 | 2776/320000 224,76 111 10921
42 | Cars1 Blok | 1. bodrum 42 Magaza Acenta - 42 | 2776/320000 224,76 111 10922
43 | Cars1 Blok | 1. bodrum 43 Magaza Acenta - 43 | 2776/320000 224,76 111 10923
44 | Cars1 Blok | 1. bodrum 44 Magaza Acenta - 44 | 2669/320000 216,10 111 10924
45 | Cars1 Blok | 1. bodrum 45 Biiro 2468/320000 199,82 111 10925
46 | Cars1 Blok | 1. bodrum 46 Magaza Acenta - 45 | 2309/320000 186,95 111 10926
47 | Cars1 Blok | 1. bodrum 47 Magaza Acenta - 46 | 2309/320000 186,95 111 10927
48 | Cars1 Blok | 1. bodrum 48 Biiro 2309/320000 186,95 111 10928
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BAGIMSIZ HiSSESINE
SIRA BLOK KAT BOLUM NIiTELIiGI ARSA DUSEN ARSA | CILT | SAHIFE

NO NO NO NO PAYI MIKTARI (m%) | NO NO

49 | Kule-2 Blok | Zemin 55 Biiro 325/320000 26,31 111 10935
50 | Kule-3Blok | Zemin 56 Biiro 282/320000 22,83 111 10936
51 | Kule-2 Blok 1 60 Biiro 439/320000 35,54 111 10940
52 | Kule-3 Blok 1 61 Biiro 166/320000 13,44 111 10941
53 | Kule-2 Blok 2 165 Biiro 351/320000 28,42 112 11045
54 | Kule-2 Blok 3 166 Biiro 136/320000 11,01 112 11046
55 | Kule-2 Blok 4 167 Biiro 97/320000 7,85 112 11047
56 | Kule-2 Blok 5 168 Biiro 266/320000 21,54 112 11048
57 | Kule-2 Blok 6 169 Biiro 247/320000 20,00 112 11049
58 | Kule-2 Blok 7 170 Biiro 331/320000 26,80 112 11050
59 | Kule-2 Blok 8 171 Biiro 448/320000 36,27 112 11051
60 | Kule-2 Blok 9 172 Biiro 221/320000 17,89 112 11052
61 | Kule-2 Blok 10 173 Biiro 117/320000 9,47 112 11053
62 | Kule-2 Blok 11 174 Biiro 295/320000 23,88 112 11054
63 | Kule-2 Blok 12 175 Biiro 149/320000 12,06 112 11055
64 | Kule-2 Blok 13 176 Biiro 282/320000 22,83 112 11056
65 | Kule-2 Blok 14 177 Biiro 243/320000 19,67 112 11057
66 | Kule-2 Blok 15 178 Biiro 243/320000 19,67 112 11058
67 | Kule-2 Blok 16 179 Biiro 240/320000 19,43 112 11059
68 | Kule-2 Blok 17 180 Biiro 123/320000 9,96 112 11060
69 | Kule-2 Blok 18 181 Biiro 136/320000 11,01 112 11061
70 | Kule-2 Blok 19 182 Biiro 136/320000 11,01 112 11062
71 | Kule-2 Blok 20 183 Biiro 234/320000 18,95 112 11063
72 | Kule-2 Blok 21 184 Biiro 101/320000 8,18 112 11064
73 | Kule-2 Blok 22 185 Biiro 195/320000 15,79 112 11065
74 | Kule-2 Blok 23 186 Biiro 88/320000 712 112 11066
75 | Kule-2 Blok 24 187 Biiro 195/320000 5,79 112 11067
76 | Kule-2 Blok 25 188 Biiro 94/320000 7,61 112 11068
77 | Kule-2 Blok 26 189 Biiro 208/320000 16,84 112 11069
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BAGIMSIZ HiSSESINE
SIRA BLOK KAT BOLUM NIiTELIiGI ARSA DUSEN ARSA | CILT | SAHIFE

NO NO NO NO PAYI MIKTARI (m%) | NO NO

78 | Kule-3 Blok 2 190 Biiro 162/320000 13,12 112 11070
79 | Kule-3 Blok 3 191 Biiro 299/320000 24,21 112 11071
80 | Kule-3 Blok 4 192 Biiro 299/320000 24,21 112 11072
81 |Kule-3 Blok 5 193 Biiro 159/320000 12,87 112 11073
82 | Kule-3 Blok 6 194 Biiro 188/320000 15,22 112 11074
83 | Kule-3 Blok 7 195 Biiro 292/320000 23,64 112 11075
84 | Kule-3 Blok 8 196 Biiro 289/320000 23,40 112 11076
85 | Kule-3 Blok 9 197 Biiro 269/320000 21,78 112 11077
86 | Kule-3 Blok 10 198 Biiro 136/320000 11,01 112 11078
87 | Kule-3 Blok 11 199 Biiro 133/320000 10,77 112 11079
88 | Kule-3 Blok 12 200 Biiro 269/320000 21,78 112 11080
89 | Kule-3 Blok 13 201 Biiro 286/320000 23,16 113 11081
90 |Kule-3 Blok 14 202 Biiro 357/320000 28,90 113 11082
91 |Kule-3 Blok 15 203 Biiro 484/320000 39,19 113 11083
92 | Kule-3 Blok 16 204 Biiro 438/320000 35,46 113 11084
93 | Kule-3 Blok 17 205 Biiro 357/320000 28,90 113 11085
94 | Kule-3 Blok 18 206 Biiro 357/320000 28,90 113 11086
95 | Kule-3 Blok 19 207 Biiro 422/320000 34,17 113 11087
96 | Kule-3 Blok 20 208 Biiro 260/320000 21,05 113 11088
97 | Kule-3 Blok 21 209 Biiro 3271/320000 264,84 113 11089
98 | Kule-3 Blok 22 210 Biiro 4025/320000 325,89 113 11090
99 | Kule-3 Blok 23 211 Biiro 5120/320000 414,54 113 11091
100 | Kule-3 Blok 24 212 Biiro 2410/320000 195,13 113 11092
101 | Kule-3 Blok 25 213 Biiro 2706/320000 219,09 113 11093
102 | Kule-3 Blok 26 214 Biiro 2602/320000 210,67 113 11094
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TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Besiktas ilgesi 1. Bdlge Tapu Sicil Midurliigi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yvapilan incelemede rapor konusu badimsiz bélimler lzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serhe rastlanmamistir.

TASINMAZIN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, 4. Levent semti, Bliylikdere
Caddesi tizerinde konumlu Is Kuleleri biinyesindeki Kule — 2, Kule — 3, Kule Garsi ve Ticari
Otopark yapilandir.

Kule - 2 ve Kule - 3'Un her biri 27 adet bagimsiz bélimden, Kule Carsi ise 48 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir. Ticari Otopark ortak alan konumundadir. Ancak ticari bir
isletme olmasi sebebiyle dederlendirmede dikkate alinmistir.

BUylkdere Caddesi'nin TEM Otoyolu Fatih Sultan Mehmet Koéprisli Levent katilim
noktasinda yer alan kompleksin yakin gevresinde Canakkale Seramik Binasi, Yapi Kredi Plaza,
Yap! Kredi Bankasi Genel Miudlrlik Binasi, Kanyon Alisveris Merkezi, Sabanci Center,
Moévenpick Oteli ve Sapphire Projesi bulunmaktadir.

istanbul'un en ®nemli is merkezi bélgelerinden biri olan Zincirlikuyu - Maslak aksi
tzerinde konumlanan Is Kuleleri gevresinin yliksek ticari potansiyeli, Taksim, Mecidiyekdy,
Maslak gibi merkezlere, Bogaz képriileri cevreyollarina ve Levent Metro Istasyonu’na yakinhgi

seklinde 6zetlenebilecek Ustlnliklere sahiptir.
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BOLGE ANALIzi

1990'li yillarin basina kadar Istanbul’da biiyiik firmalarin merkezi olan Karakéy, Eminénd,
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 biylk sanayi ve finans kuruluslarinin yer
aldigi plazalan ile dikkat ceker hale gelmistir.

Son on yilda bélgeye ydnelik yatirimlarin artmasiyla gdkdelen ve plazalar da hizla
cogalmistir. Ozellikle Levent bélgesindeki yodun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bélgeye gelmesi bu hatti en énemli is merkezi aksi haline getirmistir.

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

bitim saatlerinde) asir derecede yogunlasmaktadir.

Ulasim :

Boélge, Istanbul'un en énemli ulasim akslarini olusturan D100 (E-5) Karayolu’na ve TEM
Otoyolu’na yakin ve kolay ulasilabilir konumdadir.

Is Kuleleri, Mecidiyekdy - Levent aksinin ana arteri olan Biylikdere Caddesi ile TEM
Baglanti Yolu’nun kesisim noktasinda yer almaktadir.

Ayrica Metro glizergahi da Kulelerin 6niinden gegmektedir ancak Kulelere Biylkdere
Caddesi'nden dogrudan arag girisi yoktur.

Girisi arka cephede olan otoparklara ulasim ise Lalezdde Sokak'tan saglanmaktadir.

Konu gayrimenkullerin bazi 6nemli merkezlere uzakliklari,

ZinCirliKuyu. ..o 2 km.
Mecidiyekdy......coovviiiiiiiiiiiiinnns 2,5 km.
Maslak.....coooviiiiiii 3 km.
Besiktas....coovviiiiii 4 km.
TaKSIM .. i e 6,5 km.
KavaciK.....oovieiiiiiiiiiiiicianaaaas 7 km.
Atatidrk Havaalani..........c.cevivinnnn. 32 km.'dir.
LOTUS




KOMPLEKSIN GENEL OZELLIKLERI

e Is Kuleleri kompleksi 25.909 m2 alan tizerinde konumlu olup toplam brit 224.357 m2
kullanim alanina sahiptir.

e Kompleksin % 51 lik bdlimi T. Is Bankasi A.S.’ne ait olup geri kalan % 49 ‘u (rapora
konu 102 adet bagimsiz bélim ve ticari otopark) Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
mulkiyetindedir.

e Is Kuleleri,

- 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle ve
- Yaygin kitlenin Gzerinde konumlu 3 adet ofis bloku (Kule 1 — 2 - 3) ile
- Ticari otopark

yapilarindan olusmaktadir.

e 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle ise,

- Kule Carsi,
- Banka Subesi,
- Oditoryum ve
- Kapal otopark

alanlarini icermektedir.

e Rapor konusu Is GYO A.S. hissesine isabet eden toplam briit kullanim alani

109.935 m2 dir. ve
- Kule 2,
- Kule 3,
- Kule Garsi,
- Ticari otopark ve
- Kule 2 ve 3'e ait kapali otopark alani

bélimlerinden olusmaktadir.

LOTUS

10



e Kompleksin ;
- Mimari avan projesi Dogan Tekeli — Sami Sisa tarafindan,
- Uygulama projesi Swanke - Hayden - Connell International Ltd. tarafindan
yapilmis,
- Insaat kontrol danismanhgi ise Aliman Weidleplan GmbH tarafindan Ustlenilmistir.

e Yapilar betonarme perdelerden ve kaset désemelerden olusmus ve kayar kalip sistemi ile
insa edilmistir. Statik hesaplar 1. derece deprem kusadi parametreleri géz 6niine alinarak
yapilmistir.

¢ Ofis katlarinda désemeden dbésemeye ylkseklik 360 cm. olup, projeye gdre yukseltilmis
déseme ile asma tavan arasi net kat yuksekligi 253 cm.’dir.

e Dobsemelerin hareketli yik tasima kapasitesi 500 kg/m?2’dir.

e Binanin dis cepheleri; giris kati ile 3. kat arasinda granit, 3. kattan itibaren ise panel

sistem aliminyum giydirme cephe ve temperlenmis cam ile kaplanmistir.

LOTUS
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RAPORA KONU BOLUMLERIN TEKNiK OZELLIKLERI

ELEKTRIK

su
KANALIZASYON
TRAFO

JENERATOR

SU DEPOSU

HIDROFOR VE
POMPALAR

ISITMA - SOGUTMA
SISTEMI

KLIMA SANTRALLERI
SICAK SU KAZANLARI
CHILLER GRUBU

YANGIN TESISATI

OTOMASYON SISTEMI

DIS CEPHE TEMIZLIK
CIHAZLARI

YUKLEME RAMPASI

LOTUS

: Sebeke ( Camis Elektrik Uretim A.S.)
: Sebeke (ISKI)

: Sebeke (ISKI)

: 7 adet beheri 1.600 kWA (kuru tip)

: 4 adet beheri 1.100 kVA ve
2 adet beheri 800 kVA

: 2 adet beheri 800 m3 kapasiteli ve tankerlerle su doldurma

baglantili (kullanma suyu)

: 130 adet (Grundfoss marka)

: Biro katlar toplam 2.381 adet miustakil kontrollu Carrier

marka fancoil cihazi ile isitilip sogutulmaktadir.

: 4 adet Robatherm marka toplam 309.000 m3/h kapasiteli
: 4 adet Viessmann Triplex marka (dogalgaz yakith)
: 2 adet York marka beheri 1.760 kW sogutma kapasiteli

: Istisnasiz tim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,
duman dedektorleri, tapliG yangin dolaplari ve her kulede
2 adet yangin merdiveni bulunmaktadir. Ayrica 2 adet beheri

500 m3 kapasiteli yangin suyu deposu mevcuttur.

: Bina otomasyonu Honeywell Excel 5000 Echoulon BAS sistemi

ile saglanmakta ve yaklasik 25.000 adet nokta kontrol

edilmektedir.

: Her kulede bir adet Secalt marka max. 16 m. kollu dis cephe

temizlik cihazi mevcuttur.

: Kulelerin altinda 2 adet Mc Guire marka ylikleme rampasi

bulunmaktadir.
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ASANSORLER

TELEKOMUNIKASYON
SISTEMI

GUVENLIK SISTEMI

OTOPARKLAR

LOTUS

: Her kulede ,

- 4 adet 1.250 kg. tasima kapasiteli ve 2,5 m/sn hizli
ve
- 4 adet 1.250 kg. tasima kapasiteli ve 3,5 m/sn hizli
olmak Uzere toplam 8 adet asansér bulunmakta ve
her kata 4 adet asansér hizmet vermektedir.
Otopark katlari ile Carsl arasinda
- 2 adet 1.600 kg. tasima kapasiteli ve 1,6 m/sn hizli
asansor bulunmaktadir.
Ayrica garsi katlari arasinda 2 adet yuriyen merdiven
mevcuttur.
Ticari otoparkta ise
- 2 adet 1.250 kg. tasima kapasiteli ve 1,6 m/sn hizli

asansor bulunmaktadir.

: Kuleler 48 killi F/O kablo ve 900 ciftlik bakir kablo ile Turk

Telekom Levent santraline baglanmistir. Ayrica her ofis

kati ve dikkana kablo TV alt yapisi getirilmistir.

: Binalarin gavenligi

- CCTV sistemi,

- Kule girigleri ve ofis girislerinde proximty kart
sistemi,

- X-ray cihazlar ve kapi tipi metal dedektérler ve

- 24 saat gbrev yapan guvenlik elemanlari ile
saglanmaktadir.

: Kule 2 ve Kule 3’e ait otopark katlarinin arag kapasitesi

693, Ticari otopark arag kapasitesi ise 474 adettir.
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ACIKLAMALAR

1-) Kule - 2 ve Kule - 3

e 5 bodrum ve zemin kattan olusan yaygin kitle lizerinde yer alan kulelerin her biri asma kat, 26
normal kat ve 2 tesisat kati olmak iizere toplam 29 kathdir.
e  Yayg kitlenin,
2 — 5. bodrum katlart.............c...c......... otopark
1. bodrumkati.........cceevvvriecnnnneannnnn. otopark, teknik hacimler ve Kule Carsi
yeme - icme merkezi
zemin Kat1 1S€........occevvveeeeeiinneeeeennnn. Kule Cars1 alisveris merkezi ve giris holleri

boliimlerinden olusmaktadir.

e Kule - 2 ve Kule - 3’¢ ait otopark katlarmimn briit kullanim alanlar1 ve katlara gére arag

kapasiteleri soyledir.

Kat Briit Kullanim Arac¢ Kapasitesi
No Alam (m?) (adet)
5. Bodrum 5.475 177
4. Bodrum 6.396 212
3. Bodrum 3.529 131
2. Bodrum 3.293 127
1. Bodrum 2.331 46
Toplam 21.024 693

LOTUS
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Kule 2 ve Kule 3’iin katlara gore briit ve net kullanim alanlar1 agagida tablolandirilmigtir.

KULE 2 KULE 3
Kat Kullanim | Briit Kullanim | Net Kullanim | Briit Kullanim | Net Kullanim
No Amaci Alani (m?) Alam (m?) Alam (m?) Alam (m?)
Asma Ofis 1.339 1.008 1.499 1.245
1 Ofis 1.935 1.578 1.072 743
2 Ofis 1.075 834 1.075 834
g Ofis 1.033 802 1.033 802
4 Ofis 1.033 802 1.033 802
5 Ofis 1.033 802 1.033 802
6 Ofis 1.033 802 1.033 802
7 Ofis 1.033 802 1.033 802
8 Ofis 1.033 802 1.033 802
9 Ofis 1.033 802 1.033 802
10 Ofis 1.033 802 1.033 802
11 Ofis 1.033 802 1.033 802
12 Ofis 1.033 802 1.033 802
13 Ofis 1.033 802 1.033 802
14 Ofis 1.033 802 1.033 802
15 Ofis 1.033 802 1.033 802
16 Ofis 1.033 802 1.033 802
17 Ofis 1.033 856 1.033 856
18 Ofis 1.033 856 1.033 856
19 Ofis 1.033 856 1.033 856
20 Ofis 1.033 856 1.033 856
21 Ofis 1.033 856 1.033 856
22 Ofis 1.033 823 1.033 823
23 Ofis 1.000 761 1.000 761
24 Ofis 938 712 938 712
25 Ofis 889 712 889 712
26 Ofis 889 712 889 712
27 Tesisat kat1 470 --- 470 ---
28 Tesisat kat1 76 - 76 ---
Toplam 29.271 22.648 28,568 22.050
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Kule — 2°de faaliyet gosteren firmalar soyledir.

KAT NO FIRMA ADI
Asma TALU ULUSLAR ARASI MIMARLIK INSAAT VE SANAYI A.S. /
TALUWORLDWIDE (880 m?)
1 . 15 GAYRIMENKUL YATIRIM
REUTERS ENFORMASYON LTD. STI. o )
ORTAKLIGI A.S. (336 md)
2 REUTERS ENFORMASYON LTD. STI. HANNAS BRANDS LLC (365 m?)
3 is PORTFOY YONETIMI A.S. (904 md)
4 NOVARTIS CONSUMER HEALTH (730 m2)| FITCH RATINGS (303 m?)
5 ANDERSEN CONSULTING (517 m?) \ EMC? COMPUTER SYSTEMS (517 m?)
6 HEKSAGON DANISMANLIK VE TICARET A.S. (1.033 m?)
7 MITSUI (1.033 m?)
. 1/8 IS YATIRIM ORT. A.S. (129 m?),
is YATIRIM . R
MENKUL DECERLER 1/16 KURUMSAL YA'E[RIMCI YONETICILERL
8 As. o DERNEGIL (;4 m?),
(517 m?) 2/8 iIs Gmrsrmvsem.«.wesr yAT.ORT.A.s.(zsa m?)
SES SAGLIK HIZMETLERIL (68,6 m?)
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM WACHOVIA BANK (264 m?),
ORTAKLIGT A.S. P.S. PLASTIC SURGERY CLINIC (129 m?)
IS FACTORING FINASMAN L. .
10 . . is FINANSAL KIRALAMA A.S. (683 m?)
HIZMETLERI A.S.(350 m?)
11 Is FINANSAL KIRALAMA A S.
IS YATIRIM MENKUL
12 - STANDARD CHARTERED BANK (344 m?)
DEGERLER A.S. (689 m?)
13 1S YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
14 1S YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
15 IS MERKEZLERL YONETIM VE ISLETIM A.S.
16 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S.
17 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA A.S.
18 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S.
19 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S.
20 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S.
21 ZA GIYIM ITHALAT IHRACAT VE TIC. LTD. STI. - ZARA
22 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA SIRKETI
23 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA SIRKETI
24 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA SIRKETI
25 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA SIRKETI
26 ANADOLU ANONIM TURK SIGORTA SIRKETI

LOTUS
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e Kule 3’iin 2. kat1 Cam Is Menkul Degerler A.S., geri kalam ise T. Sise ve Cam Fabrikalar1 A.S.
tarafindan kullanilmaktadir.
e Ofis katlar kiracilara,
- Dosemeleri ici hafif betonla dolu, galvaniz sa¢ kapli, kusakli sistem tastyicili, 18 cm.
yiikseltilmis olarak,
- Havalandirma kanallar1 ve menfezler monte edilerek,
- Sprinkler tesisat1 ve
- Fancoil cihazlar1 montaj1 yapilarak,
- Yangin ihbar hatlar1 ve panelleri ofis katlarina getirilmis, akilli dedektorleri hazirlanmais,
- Ofis ana giris kapilar ile
- Kat hollerinin (¢ekirdek i¢i) tiim imalatlar1 bitirilmis
olarak teslim edilmistir.
¢ Ofis alanlarinin ince ingaat imalatlar1 kiracilar tarafindan yapilmistir.
e Kat hollerinde 2 adet WC ve iki ayr1 yangin merdiveni ¢ikisi bulunmaktadir.
e Her bir ofis kat1 farkl: biiyiikliiklerde boliinerek kiraya verilebilme 6zelligine sahiptir.
e Ortak alanlarda (giris ve kat holleri) zemin ve duvarlar granit kapli, tavanlar algipan asma

tavandir.

2-) Kule Garsi

e Yaygin kitlenin 1. bodrum ve zemin katlarinda yer alan Kule Cars1 toplam 48 adet bagimsiz
boliimden olusmaktadir.
e Kule Carsi’nin ;
bodrum Kati.............cooevveeeeennnn.. Yeme — i¢cme Merkezi,
zemin kat1 iS€.......cccoeevvveeeenneeennnn. Alsveris Merkezi

olarak faaliyet gostermektedir.

LOTUS
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e Yeme — Igme Merkezi’nde 20 adet, Alisveris Merkezi’nde ise 28 adet bagimsiz boliim

bulunmaktadir.

e Diikkan hacimlerinin net kullanim alanlar ile kullanic1 firmalari ise sdyledir.

YEME - ICME MERKEZI

ALISVERIS MERKEZL

1. Bodrum Kat Zemin Kat
Bagimsiz | Net Kullanim Kullanic Bagimsiz | Net Kullaim Kullarici
Bélim No Alani (m?) Firma Béliim No | Alanmi (m?) Firma
1 100 Sosa Restaurant 21 72 CarrefourSA Expres
2 135 Chinese In Town 22 31 CarrefourSA Expres
3 108 Burger King 23 60 CarrefourSA Expres
4 42 Burger King 24 27 CarrefourSA Expres
5 30 Café Keyf 25 60 CarrefourSA Expres
6 82 Cesni's 26 29 CarrefourSA Expres
7 76 La Luz 27 64 CarrefourSA Expres
8 102 Fish Point 28 87 SugarFree
9 138 Degirmen Restaurant 29 51 SugarFree
10 68 Degirmen Pastanesi 30 50 D&R
11 36 Degirmen Pastanesi 31 92 D&R
12 91 Bos 32 92 Yunus Kuafor
13 46 Bos 33 49 Yunus Kuafor
14 87 Bos 34 58 Sema Uysal Eczanesi
15 75 Bistro Keyf 35 90 Sema Uysal Eczanesi
16 75 Dario Bravo 36 89 Mudo Women
17 74 Minnesota Pizza 37 52 Mudo Women
18 38 Divan Pub 38 42 HEY Travel
19 42 Divan Pub 39 41 Dijan & Djn
20 42 Divan Pub 40 83 Vakko
TOPLAM 1.487 41 88 Gen Butik
42 110 Pasabahce
43 149 Ryo-Tei I't's me Rest.
44 135 Pasabahce
45 110 Mirror Rest.
46 110 Mirror Rest.
47 130 Sisecam Miize
48 80 Sisecam Miize
TOPLAM 2.131
LOTUS
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Kule Cars1 Yeme — igme Merkezi’nin (1. bodrum kat) briit kat alan1 3.006 m?, Alisveris

Merkezi’nin (zemin kat) briit kat alan1 ise 3.369 m? ‘dir.

Kule Cars1’ya ti¢ adet giris (Kule 1 — 2 — 3 girisleri) vardir.

En biiyiik miisteri kitlesi, Is Kuleleri ve yakin ¢evredeki is merkezlerinin ¢alisanlaridir.

Diikkanlar kiracilara ,

- Havalandirma kanallar1 ve menfezler yapilmas,

- Sprinkler hatlar1 désenmis,

- Yangin ihbar ve akilli dedektorleri monte edilmis,

- Aligveris magazalarinin kapi ve vitrinleri ile

- Ortak alanlarin imalatlar1 tamamlanmis

olarak teslim edilmistir.

Ekspertiz tarihi itibariyle bagimsiz boliimler disinda toplam 11 adet stand/ortak alan kiracisi

bulunmakta olup bu kiracilarn bilgileri sdyledir.

Yer Aldigi
Firma Adi Marka
Kat / Bolim
Zemin Kat | Sari Frezya Uluslar arasi Cigekgilik Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Sari Frezya
Zemin Kat | Malatya Pazari Palanci Kuruyemisgilik Sanayi ve Ticaret A.S. Malatya Pazari
Zemin Kat | Avea Iletisim Hizmetleri A.S. Avea
Zemin Kat | Optimum Optik ve Saat Ticaret Ltd. Sti. Gozliikevi
Zemin Kat | Kokmen Gida ve Thtiyag Maddeleri John's Coffee
Bodrum Kat | Bace Gida Sanayi Turizm ve Organizasyon Ticaret Ltd. Sti. Hot Dog
Bodrum Kat | Yilmaz Akyol Fresh'n Easy
Kule 2-3 Savas Alver Dr. Polish Oto
(3. Bodrum) d Bakim Hizmetleri
C Blok Savas Alver Dr. Polish Oto
(5. Bodrum) 5 Bakim Hizmetleri
WC yan 3B Kuru Temizleme Tekstil ve Miiteahhitlik San. Dis. Tic. Ltd. Sti. Dry Life
On taraf Degirmen Gida Sanayi ve Tic. Paz. Ltd. Sti. Degirmen
LOTUS
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3-) Ticari Otopark

o Kompleks biinyesindeki ticari otopark, kulelerden bagimsiz olarak insa edilmistir.

. Yapiin katlara gore briit kullanim alani ve ara¢ kapasitesi asagidadir.

Kat No Bri;ali:l?;?)lm Kag;:iiesi
(Adet)

5. Bodrum 2.190 65
4. Bodrum 2.190 65
3. Bodrum 2.190 71
2. Bodrum 2.190 71
1. Bodrum 2.190 70
Zemin Kat 2.190 69
Ara Kat 1.385 33
1. Normal Kat 1.385 30
Toplam 15.910 474

. Otopark miisterileri genelde Kule Carsi, Oditoryum ve Is Kuleleri ziyaretcileridir.

o Halihazirda uygulanan iicret tarifesi;

0—3saatarast ... Ucretsiz
3 —482At ATAST  ..evvvvrrririiiiiiiiii 5-YTL
4 -6Saat ATAST  cooveveeeeeeeeeee 6,-YTL
6 - 8.52at ATAST  ..evvvvvriiiiiiiiiiiii 8,-YTL
8 -105S58at arast  ...occveeeiiieee e 11,-YTL
10 - 12 32at AraS1 ..evvvvvvrvrevererererereiereierererererereeeeen 13,-YTL
A T VY oF: U 1) 22,-YTL
seklindedir.

. Ayrica oditoryum bileti ibrazi karsiliginda otopark ticreti alinmamaktadar.

LOTUS




DEGERLENDiIiRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Merkezi konum,
e Ulasim kolayhdi,
e Bdlgenin ylUksek ticaret potansiyeli,
e Yapilarin modern mimarisi ve cagdas insaat ozellikleri,
e Miusteri celbi,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Ofis katlar ile diikkanlarin tamaminin dolu olmasi,

e Yeterli sayida otopark alani bulunmasi.

FIYATLANDIRMA

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

A. Tkame Maliyet Yéntemi
B. Emsal Karsilagtirma Yontemi
C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

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

Ancak tasinmazlarin yer aldi§i bdlgenin Istanbul’'un ticari potansiyeli en yiksek
semtlerinden biri olmasi, gayrimenkullerin ylksek kar oranlari ile alinip satilmasi, gayrimenkul
rayiglerinin her doénemde yilksek seyretmesi ve boélgedeki yapilasmanin bilylk oranda
tamamlanmis olmasi nedenleriyle satilik arsa bulunamamistir.

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi miimkiin

olmamistir.
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu ydntemde mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimig; Istanbul'daki ofis ve carsi
komplekslerinde (!) yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis / kiraya verilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller gorlebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyukllik, insai kalite, mimari 6zellik
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalarn ile gorlsltlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimigtir.

Rapora konu tasinmazlarin yakin gevresindeki ve Avrupa yakasinin belli bash finans ve is
merkezi bdlgelerindeki emsal yapilar Gzerinde yapilan ayrintili piyasa rayi¢ arastirmalarindan
hareketle tespit edilen giincel satis ve Istanbul genelindeki alisveris merkezlerinin giincel kira
dederleri asagidaki gibidir.

Residence ve iIsyerleri

BINA ADI LOKASYON SA-I(-f,SSg/EgEz?I
Metrocity Millenium Levent 3.750 - 7.500
Polat Tower Fulya 5.350 - 5.950
Levent Loft Levent 5.000 - 6.000
Akmerkez Rezidans Etiler 7.000 - 10.000
Elit Rezidans Sigli 3.000 - 4.500
Taksim Rezidans Taksim 5.000 - 8.750
Kempinski Rezidans Esentepe 5.100 - 10.200
Astoria
Selenium Twins Fulya 3.500 - 4.500
Bellevue Residence Levent 5.500 - 9.000
Sapphire Levent 9.000 - 20.000
Siizer Plaza Dolmabahge | 10.000 - 13.000

Aligveris Merkezleri

) MAGAZA KIRA |FAST FOOD KiRA
ALISVERIS LOKASYON DEGERI DEGERI
MERKEZI (USD/m?/ay) (USD/m?/ay)
Akmerkez Etiler 170 - 210 150 - 300
Metrocity Levent 50 - 60 50 - 100
Profilo Mecidiyekdy 40 - 60 70 - 100
Istinyepark Istinye 80 - 90 120 - 135
Olivium Zeytinburnu 35-45 35 -45

(") Akmerkez, Kanyon, Mayadrom, Yap: Kredi Plaza, istinye Park, Metrocity, Galeria, Atrium, Profilo

Aligveris Merkezi, Tepe Nautilus, Capitol, Carrefoursa gibi.
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Kat ve kullanim fonksiyonlari baz alinarak yapilan piyasa arastirmalarinda ise Ozetle

asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Ofis olarak kullanilan katlarin m? satis degerlerinin (1) konum ve insai Ozelliklerine gore
agirlikh olarak 3.500 — 6.000 YTL,

e Banka subesi veya magaza olarak kullanilan, zemin katlarin m? satis degerlerinin
8.000 —14.000 YTL,

e (arsi, pasaj, health club, cafeterya, lokanta vs. amagh kullanilan katlarin m? satis

degerlerinin 6.000 — 12.000 YTL,

araliginda oldugu belirlenmistir.
Piyasa bilgilerinden hareketle rapor igeriginde anlatilan ozellikleri de dikkate alinarak
tasinmazlar igin takdir olunan m2 birim ve toplam dederleri asagida tablolandiriimistir.
Dederlendirmede ofis katlarinin brit; dikkan hacimlerinin ise net kullanim alanlarn
dikkate alinmis olup ortak kullanim alanlarinin (giris holleri, otopark katlari, carsi sirkilasyon

alanlari, teknik hacimler vs.) olumlu katkisi dederlere yansitiimistir.

BLOK KULLANIM m? BIRIM YUVARLATILMIS
ADI ALANI (m®) | DEGERI (YTL) | TOPLAM DEGERI (YTL)
Kule - 2 28.725 5.550 159.425.000
Kule - 3 28.022 5.550 155.520.000
Kule Cars: 3.618 10.250 37.085.000
TOPLAM 352.030.000

Not: Bagimsiz boliim numarasi ve arsa pay1 bulunmayan ticari otoparkin degeri INA yonteminden
yaralanilmak sureti ile belirlenmistir.

(") Bu birim degerler, lokasyonun yani sira tasinmazin parsiyel (ofis ya da kat bazinda) veya biitiin halde
(komple bina) satisa arz edilmesine bagli olarak da degiskenlik gdstermektedir. Kimi orneklerde
bagimsiz boliimler halindeki satis degerleri yliksek olugsmakta iken (ki bu durumla yayginlikla
karsilasilmaktadir), kimi durumlarda da ihtiyac¢ sahibi firmanin hedefledigi kullanim alan1 biiytikliigiiniin
uygun diismesine bagl olarak biitiin haldeki satis degerleri iist seviyelerde gerceklesmektedir.
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C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

Bu yo6ntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin buglinkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup
genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve gayrimenkulin bugtnki
dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

a) Kule - 2, Kule - 3 ve Kule Cars1

Varsayimlar :

Makroekonomik Biiviikliikler :

Yillik Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel Devaliiasyon

Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari ekteki st béliminde sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 10 olarak belirlenmigtir.

Kira Gelirleri :

Kule-2, Kule-3 ve Kule Carsi’'nin 2009 yili aylik kira dedgerinin toplam 1.550.000,-USD

mertebesinde olacadi ve kira gelirinin her yil ABD enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi lzere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Urettikleri projelerden elde edilen
gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 26’da yer
alan indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gérulecedi lzere binanin buglnkt finansal
dederi yaklasik 315.750.000,-YTL olarak bulunmustur.

Goriilecegi lizere her iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir. Ancak
kira gelirleri basta piyasa kosullari olmak lizere gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecegi ve
gayrimenkul rayigleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigi igin
nihai deger olarak emsal karsilastirma yontemiyle bulunan degerlerin alinmasi uygun

gorilmistiir.
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b) Ticari Otopark

Varsayimlar :

Makroekonomik Biiviikliikler :

Yillik Enflasyon Orani (TUFE) varsayimi ekteki tablonun 1. sayfasinda sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel Iskonto Orani % 10 olarak belirlenmistir.

Giinliik Ortalama Arac Savisi :

Gunlik ortalama arac sayisinin otoparkin kapasitesi kadar olacagi varsayilmistir.

Arac¢ Basina Ucret Tarifesi :

Halihazirda uygulanan tarife ekteki tablonun 1. sayfasinda bulunmaktadir. Bu tarife 2009
yilindan itibaren ilgili yil igin dngérilen enflasyon orani ile artirilmistir.

Personel Maaslari, Sigorta Primi ve Emlak Veragisi :

Personel sayisi 3 olup, personel maaglari 2008 yili igin toplam brit 3.000,-YTL/ay kabul
edilmis ve takip eden yillarda 6éngoérilen yillik enflasyon orani ile artirilmigtir.

Sigorta primi bina dederinin binde 2’si olarak kabul edilmis, ortak alan olmasi sebebiyle
emlak vergisi dikkate alinmamistir. Bina dederi 2008 yil igin 6,75 milyon YTL kabul edilerek
her yil tahmini yeniden dederleme orani ile artiriimistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi lzere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Urettikleri projelerden elde edilen
gelirleri Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Bu varsayimlar altinda dizenlenen ve sayfa 27 ve 28’deki indirgenmis nakit akimlari
tablosundan gorillecegdi lzere buglinden sonraki nakit giris cikislar ile Ticari Otopark’in
halihazir isletme seviyesi itibariyle bugiinkii finansal degeri 14.740.000.-YTL olarak

bulunmustur.
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iS KULELERI

(YTL)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Kiralanabilir Alan (m?) 48.316
Aylik Kira Degeri (USD) 1.550.000 | 1.627.500 | 1.708.875 | 1.794.319 | 1.884.035 | 1.978.236 | 2.077.148 | 2.181.006 | 2.290.056 | 2.404.559 | 2.524.787
29/12/2008 USD/YTL 1,504
12/2007 — 11/2008 TUFE 10%
Reel iskonto Orani 10%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 1% 1% 10% 9% 8% 7% 6% 6% 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% 8% 7% 7% 6% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 1,504 1,631 1,751 1,867 1,974 2,076 2,166 2,244 2,317 2,385 2,455 2,527
Ortalama Kur 1,504 1,567 1,691 1,809 1,921 2,025 2,121 2,205 2,281 2,351 2,420 2,491
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 22% 22% 20% 20% 19% 18% 17% 16% 16% 16% 16% 16%
1 / iskonto Faktorii 1,00 1,22 1,48 1,77 2,11 2,50 2,94 3,43 3,98 4,60 5,31 6,14
[ Etkin Vergi Orani 0% |
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
[ Kira gelirleri (YTL) 0 | 29.153.713 | 33.020.621 | 37.097.848 | 41.352.486 | 45.779.733 | 50.348.970 | 54.961.696 | 59.688.003 | 64.606.407 | 69.831.925 | 75.480.095 |
[ serbest Nakit Akimi 0 | 29.153.713 | 33.020.621 | 37.097.848 | 41.352.486 | 45.779.733 | 50.348.970 | 54.961.696 | 59.688.003 | 64.606.407 | 69.831.925 | 75.480.095 |
Ug Deger 754.800.954
[ serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 | 23.893.897 | 22.356.357 | 20.919.453 | 19.574.321 | 18.317.088 | 17.139.983 | 16.039.061 | 15.009.337 | 14.045.866 | 13.144.527 | 12.301.028 |
U¢ Degerin Bugiinkii Degeri 123.010.278
29/12/2008 itibari ile Toplam Deger 315.751.196
29/12/2008 itiban ile Toplam Deger (USD) 209.940.955
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TiICARI OTOPARK

(YTL)
Briit Kullanim Alani (mz) 15.910
Arag Kapasitesi 474
Yil iginde Agik Oldugu Giin Sayisi 365
3 - 4 Saat Arasi Ucret (YTL) 5
4 - 6 Saat Arasi Ucret (YTL) 6
6 - 8 Saat Arasi Ucret (YTL) 8
8 - 10 Saat Arasi Ucret (YTL) 11
10 - 12 Saat Arasi Ucret (YTL) 13
12 Saat Uzeri Ucret (YTL) 22
Varsayimlar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
3 - 4 Saat Arasi Ucret (YTL) 6 7 7 8 8 9 9 10 10 11
4 - 6 Saat Arasi Ucret (YTL) 7 8 9 9 10 11 11 12 12 13
6 - 8 Saat Arasi Ucret (YTL) 8 9 10 11 12 12 13 14 14 15
8 - 10 Saat Arasi Ucret (YTL) 12 13 14 15 16 18 19 19 20 21
10 - 12 Saat Arasi Ucret (YTL) 14 16 17 18 20 21 22 23 25 26
12 Saat Uzeri Ucret (YTL) 24 26 28 31 33 35 37 39 41 43
Ortalama Giinliik Arag¢ Sayisi ( 3 - 4 Saat) 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
Ortalama Giinliik Arag Sayisi ( 4 - 6 Saat) 88 88 88 88 88 88 88 88 88 88
Ortalama Giinliik Arag Sayisi ( 6 - 8 Saat) 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Ortalama Giinliik Arag Sayisi ( 8 - 10 Saat) 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160
Ortalama Giinliik Arag Sayisi (10 - 12 Saat) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
Ortalama Giinliik Arag Sayisi ( 12 Saat Uzeri) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Toplam (Ayni Anda igeride Olduklari Varsayimiyla) 474 474 474 474 474 474 474 474 474 474
Toplam Personel Sayisi 3
Ortama Aylik Briit Personel Maasi (YTL) 3.000 3.318 3.633 3.953 4.261 4.572 4.865 5.142 5.415 5.686 5.970
Sigorta Primi %0,2
12/2007 - 11/2008 TUFE 10%
iskonto Orani 10%

[ Yillk Enflasyon Orani (TUFE) | 1% 10% 9% 8% 7% 6% 6% 5% 5% 5%
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 22% 20% 20% 19% 18% 17% 16% 16% 16% 16%
1/ iskonto Faktorii 1,22 1,47 1,75 2,08 2,45 2,87 3,34 3,87 4,47 5,16

| Etkin Vergi Orani

| 0% |
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Operasyonel Gelirler 1.682.903 1.842.779  2.004.943 2161329 2.319.106 2.467.528 2.608.178 2.746.411 2.883.732  3.027.918
Yillik Otopark Geliri 1.682.903 |1.842.779  |2.004.943 |2.161.329 |2.319.106 | 2.467.528 |2.608.178 |2.746.411 | 2.883.732 | 3.027.918
Operasyonel Giderler 53.316 58.233 63.298  68.109  72.928 77.505 81.866  86.124 90.324 94.619
Personel Gideri 39.816 43599  47.435]  51.135 54.868 58.380]  61.707 64.978 68.227 71.638
Bina Sigorta Primi 13.500 14634| 15.863|  16.974 18.060 19.126 | 20.158 21.146 22.098 22.982
Operasyonel Nakit Akimi 1.629.587 1.784.546  1.941.645 2.093.220 2.246.178  2.390.023 2.526.312 2.660.287 2.793.407  2.933.299
Nakit Odenen Vergiler
Serbest Nakit Akimi 1.629.587 1.784.546  1.941.645 2.093.220 2.246.178  2.390.023 2.526.312 2.660.287 2.793.407  2.933.299
Ug Deger 29.332.987
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 1.339.460 1.217.792  1.107.117 1.006.531 915091  831.932  756.319  687.584 625100  568.315
Ug Degerin Bugiinkii Degeri
29/12/2008 itibar ile Toplam Deger (YTL) [ 14.738.391

LOTUS

28




SONUC

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen, is Kuleleri Kompleksi biinyesindeki Is GYO A.S. ‘ne
ait Kule - 2, Kule - 3, Kule Carsi ve Ticari Otopark’in yerinde yapilan incelemesinde
konumlari, bayUkltkleri, mimari 6zellikleri, insai kaliteleri ve cevrede ve 6zellikle Zincirlikuyu -

Maslak aksindaki benzer yatirimlar Uzerinde yapilan piyasa arastirmalar dikkate alinarak

ginimiz ekonomik kosullan itibari ile,

1) Kule - 2 Ofis Bloku’'nun degeri icin,
159.425.000,-YTL (Ylzellidokuzmilyondortylzyirmibesbin Yeni Tirk Lirasi)
(159.425.000,-YTL = 1,504 YTL/USD (*) =z 106.000.000,-USD)
(159.425.000,-YTL = 2,117 YTL/Euro (*) 75.305.000,-Euro)

i

I

2) Kule - 3 Ofis Bloku'nun degeri igin,
155.520.000,-YTL (Ylzellibesmilyonbesylzyirmibin Yeni Turk Lirasi)
(155.520.000,-YTL = 1,504 YTL/USD (*) =z 103.405.000,-USD)
(155.520.000,-YTL = 2,117 YTL/Euro (*) = 73.460.000,-Euro)

l

IR

3) Kule Carsi Alisveris Merkezi'nin degeri igin,
37.085.000,-YTL (Otuzyedimilyonseksenbesbin Yeni Tirk Lirasi)
(37.085.000,-YTL + 1,504 YTL/USD (*) = 24.655.000,-USD)
(37.085.000,-YTL + 2,117 YTL/Euro (*) = 17.515.000,-Euro)

1}

i

4) Ticari Otopark binasinin degeri igin ise,
14.740.000,-YTL (Ondortmilyonyediylzkirkbin Yeni Tirk Lirasi)
(14.740.000,-YTL + 1,504 YTL/USD (*) = 9.800.000,-USD)
(14.740.000,-YTL + 2,117 YTL/Euro (*) = 6.960.000,-Euro)

l

R

kiymet takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,504 YTL ; 1,-Euro = 2,117 YTL'dir.

Dolar ve Euro bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
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Kule - 2 ofis blogunun sigortaya esas insai dederi 93.000.000,-YTL,

Kule - 3 ofis blogunun sigortaya esas insai dederi 90.945.000,-YTL,

Kule Carsi Alisveris Merkezi'nin sigortaya esas insal dederi 16.760.000,- YTL,

Ticari otopark binasinin sigortaya esas insai dederi ise 6.750.000,-YTL'dir.

Kule - 2 ofis blogunun KDV dahil degeri ~ 188.120.000,-YTL,

Kule - 3 ofis blogunun KDV dahil dederi ~ 183.515.000,-YTL,

Kule Carsi Alisveris Merkezi'nin KDV dahil degeri ~ 43.760.000,-YTL,
Ticari otopark binasinin KDV dahil dederi ise ~ 17.395.000,-YTL dir.

Bu takdirlerimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi

dayahdir.

dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya

kabuliine

Isbu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebi lizerine ve ii¢ orijinal olarak

sorumlu degildir.

m
=,

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2008

(Ekspertiz tarihi : 26 Aralik 2008)

Konum krokisi

Ulasim krokisi

Istanbul ana arter plani

Vaziyet plani

Vaziyet plani (3 boyutlu ¢izim)
Yap1 ruhsati1 6rnegi

Yap1 kullanma izin belgesi 6rnegi
Kule Cars1 yerlesim plani (2 sayfa)
Sematik kesit

Fotograflar (22 adet / 9 sayfa)
Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Mustafa YUKSEL
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

LOTUS

cikabilecek sonuclardan sirketimiz

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme

Ve Danismanhik A.S.
_Kivang KILVAN
Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

30



LOTUS

2
2
O

vﬂ.%s

U
Vi

31




LOTUS

Blytlikdere
Caddesi

Mecidiyekdy u

4. Levent

Topkapi
i-5 Karayolu

Esbank
Genel Md.

Sinai Yatirm

Fatih Sultan
Mehmet

1. Levent

=
Bogazicl 2. Levent
Koprisu

iS BANKASI Girigler
= = Metro istasyonu
} . Metro Duragi

Etiler
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ISTANBUL ANA ARTER PLANI

2008/10022
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Plani

Vaziyet

b3

2008/10022
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1. Ruhsatt Veren Kurum 2. Ruhsat Tarihi.

BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI oo/ 0+/1995 * “‘g’j'o“i‘"/“;’é-

o (DANKA BENAST) R hisari Mah, - 5 ®altang, e B
Yeni yap4(Isyeri) Biyilikdere Cad. g1 1420 1

9. imar Ourumu Tarifti 10. imar Ourumu Numaras 11, Isinma TarG 12. Yakit Tord

21/4/1995 1766 Fan coil Dogalgaz

13. Tapu Tescil Belgesi Veren Kurum 14. Tapu Tescil Belgesi Tznh: 15. Tapu Tesc Belgesi Numarast

BESIKTAS 29/5/1995tarinli Tapw Mid,1ik yazisile
YAPI SAHIBIiNiN YAPRI MUTEAHHIDININ
16. Adi Soyadi / Unvam i | 20,40 Soya.dl 7 Unvam
TURKIYE I§ BANKAST A.S. ' 2
1 Bagh Oldugu Vergi Dairesi 18. Vergi Dairesi ;:eﬂ . 22. Bagh Oldugu Vergl Dana: Sy PR
Numarasu sl , oy __h- R ] S

19-Adesi URKIYE IS BANKASI GENEL WJDUREU@USF,;
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- . = . m;\ M& .
YAP{KULLANMA iZiN “LGESI : - LGOB{ 2T
1 Baigey veren kurum {ili, iices Kod |2 Belgenin tarihi 3. Belgenin numarasi| 4. Belgenin venlis maksadi  |Ked
fgtanbul 111 Begiktag flcesi 22.12.2000 3308 Yapinin Tamami

Belefliye Bagkanligi
imar ve Pl.MUdirligi

5. Mahalle. cadde;sckak. bina no
Biiylikdere Cad. Levent / Ist.

6. Pafta 7. Ada no. 8. Parsel no. 9. Imar durumu tarini +110. imar durumu numaras:
81 1420 1 21.4.95-10.12.99 1766 - 4870
11. Tapu tescil belgesi veren kurum 12 Tapu lescil belgesi tar. | 14. lsinma tirii Kod| 16. Esas yapi.ruhsatinin 17. Varsa ek ruhsatna-
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41, Iskeletm cmsn o 542 iskeletin dolgu maddesi | Kod |4I_3_.V_Y|gm'a yapinin cinsi 0 K9§‘3_
L Bl . g | Briket ‘ = - ‘
TS S 7 . 44 Yapi ile ligih 6zelikler
i e SRl Sehi ki 5 1 4 Yapinin isi ya-
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46. Konutla ilgili 6zellikler . -Daire sayist | 47. Dairelerinin 6zellikleri
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Konutun | Oda sayilari j o] & Mutfak! Banyo ' Hela ! Parke }
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Yukarida tarih ve numarasi yazii Yapi Ruhsati ile yapilan ve 6zellikleri belirtilen yapinin Ruhsat ve eklerine uygun olddgu ve
kullaniimasinda fen bakimindan mahzur gérilmediginden, 3194 sayili imar kanununun 30'ncu maddesi geregince “YAPI
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48. Adi soyad!, Unvant, imzasi, tarih r 49. Adi soyadi, tinvary/ imza, tarih [ 50. Adi soyadi, Ginvani, imzasi, tarih
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Kule Garsi — Aligveris kati
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Kule Carsi — Yeme igme kati
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Yangin Merdiveni

Ticari otopark

LOTUS

46



EXFRESS
HO:21-27

TURKIYE IS BANKASIA.S.
GENEL MUDURLUK
BINASI

PASABAHCE
NO: 42,44

TURKIYE IS BANKASIAS.
ISTANBUL MERKEZ SUBESI
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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 Miihendisi

: 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 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'SI)AKB 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 igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmistir.

Turgut TOKGOZ ‘ Y.Ziya TOPRAI
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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