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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

1 (0212) 325 23 50

: 450.000.000,-YTL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal haklar ve
sermaye piyasasl araglarina yatinm yapmak
amaciyla kurulmus portféy yénetim 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 Bankasl Merkez Binasi
* Ankara Is Bankas! Kizilay Binasi

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

= (skidar Arsasi

» zmir Arsasi

= Kartal Arsasi




TAPU KAYITLARI

_SA_HiBi Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.
ILI Istanbul
iLGESI Sisli
BUCAGI 2. Bolge
MAHALLESI Ayazada
SOKAGI Buylikdere Caddesi
PAFTA NO 2
ADA NO 10
PARSEL NO 10
ARSA ALANI 4.469,50 m2
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI 2 blok, 20 bagimsiz bdlimli kargir is hani (*)
BAGIMSIZ HiSSESINE
SIRA | BLOK | KAT BOLUM NiTELiGI ARSA DUSEN ARSA | YEVMIYE | CILT | SAHIFE TAPU
NO NO NO NO PAYI MIKTARI (m?) NO NO NO TARIHI
1 B Zemin 1 Biiro 50/4219 52,97 4121 6 582 14.05.2001
2 B Zemin 2 Biiro 50/4219 52,97 4121 6 583 14.05.2001
3 B 1 3 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 584 14.05.2001
4 B 2 4 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 585 14.05.2001
5 B 3 5 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 586 14.05.2001
6 B 4 6 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 587 14.05.2001
7 B 5 7 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 588 14.05.2001
8 B 6 8 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 589 14.05.2001
9 B 7 9 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 590 14.05.2001
10 B 8 10 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 591 14.05.2001
11 B 9 11 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 592 14.05.2001
12 B 10 12 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 593 14.05.2001
13 B 11 13 Biiro 122/4219 129,24 4121 6 594 14.05.2001
14 B 12 14 Cati kati olan biiro | 158/4219 167,38 4121 7 595 14.05.2001

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
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TAPU TAKYIDATI

Istanbul ili, Sisli Ilcesi 2. Bélge Tapu Sicil Mudirligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlar Uzerinde asadidaki tesbitlerde

bulunulmustur.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii :

e H: Krokili beyannamede gésterildigi tizere ISKI lehine irtifak hakki.
(16.5.1984 tarih ve 909 yevmiye no ile)

Beyanlar Bolimii :

e YOnetim Plani: 01.3.1988

Serhler Boliimii :

e 29.9.2004 tarih ve 10746 yevmiye no ile amme alacagi haciz serhi.

TASINMAZIN YERI VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Maslak Semti, Bliyiikdere
Caddesi Uizerinde 37 kapi nolu yerde konumlanan ve zemin katinda Is Bankasi Sube
Lokali bulunan Petrol Ofisi Genel Miidiirliik Binasi'dir.

Binanin yer aldigi parsel Gzerinde bir de Dernek binasi bulunmaktadir. Rapor konusu
bina tapu kayitlarinda B Blok olarak géziikmektedir.

Yan parsellerinde, Maslak Is Merkezi, Akbank (eski Balkaner Plaza) ve Beybi Giz
Plaza; karsi caprazinda DIM Is Merkezi, yakin cevrede ise Ziraat Bankasi binalar (eski
Emlak Bankasi Genel Midurlik binalan / 2 adet), Princess Oteli, Park Plaza ve Oyak Bank
Genel Mudirlik binasi yer almaktadir.

ITU Ayazaga yerleskesinin tam karsisinda yer alan tasinmaz, cevresinin yiksek ticari
potansiyeli, misteri celbi, reklam kabiliyeti ve Bogaz koprileri cevreyollarina yakin olmasi
seklinde 6zetlenebilecek Ustinliklere sahiptir.

Gelisim acisindan Istanbul'un en dikkat ceken bélgesi olan Maslak - Levent hatti
arasinda, Ayazada bolgesinde konumlanan tasinmazin bazi merkezlere uzakliklarn

asadidaki gibidir.

TEM Otoyolu Sariyer baglantisi (Edirne yonti igin).......... 1,5 km.

TEM Otoyolu Levent baglantis1 (Ankara yonii icin).......... 2,5 km.

Zincirlikuyu E - 5 Karayolu baglantisi.............cccccceeenene. 4,5 km.

BESTKEAS. ... cvieeeeeeieeeee ettt e 6,5 km.

TaKSIM....ocvviiiiiciiccccc 10 km.

Havaalani..........ccccoovviiniices 30 km.
LOTUS




BOLGE ANALIzI

Bluylkdere Caddesi Uzerinde Levent Maslak hattinda A sinif olarak tanimlanan ve
yuksek teknoloji kullanilan binalarin yapimina 80’li yillarda baslanmis olup 6zellikle TEM
Otoyolu’nun Fatih Sultan Mehmet Koprisl Oncesi, kentle son baglanti noktasi olan Maslak
cikist bu alanin modern is merkezi olarak gelisimini hizlandirmistir.

1981'de onaylanan Istanbul’'un 1/50.000 &lcekli master planlarina gére Biiyikdere
Caddesi lzerindeki bazi bélgelerin “Yonetim ve Is Merkezi” kullanimina tahsis
edilmesini takiben bu tarihten sonra A sinifi is merkezleri, cok amach kompleksler ve
5 yildizli otellerin yapiminin, merkezi ve yerel yonetimler tarafindan gerek plan kararlan
gerekse insaat ruhsatnameleri ile kolaylastirildigi gézlenmistir.

90l yillarin basina kadar Istanbul’da biyiik firmalarin merkezi olan Karakdy,
Emindnd, Sirkeci, Salipazar, Sishane gibi semtler ulasim ve otopark sorunu nedeniyle
onemini yitirirken, Levent — Maslak hatti Tlrkiye ekonomisine yon veren blylik sanayi ve
finans kuruluslarinin yer aldigi A sinifi is merkezleri ile dikkati ceker hale gelmistir.

A sinifi is merkezleri Ozellikle Gayrettepe, Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Ayazada

ve Maslak semtlerinde hizla artmistir.
BUylk holdinglerin yanisira Akbank, Ziraat (eski Emlak) Bankasi, Yapi Kredi Bankasi,
Oyak Bank, Garanti Bankasi ve Is Bankasi ile finans kuruluslarinin da genel merkezleri
icin bu bélgeyi tercih etmeleri; 1.M.K.B. binasinin da aksin Maslak ucunda konumlanmasi,
prestijli yer arayisinda olan bircok uluslararasi sirketi de bu bdélgedeki A sinifi s
merkezlerine gcekmistir.

Taksim - 4. Levent Metro hattinin hizmete girmesi ve Levent - Maslak hattinda iki
bélge arasindaki mekansal sirekliligi kesintiye ugratan askeri bdlgenin sadladigi yesil
kusadin arz olanaklarini kisith tutmasi bélgedeki arsa ve bina dederlerinin (st seviyelerde

seyretmesine neden olmaktadir.
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Maslak Bolgesi :

Istanbul ortalamasinin lizerinde niifus artis oranina sahip olan Maslak’daki niifusun
cogunlugunu bolgedeki ilk ve orta 6gretim kurumlan ile Universite kampdusleri
olusturmaktadir. En fazla 6grenci barindiran 6gretim kurumu, alansal olarak da genis bir
araziye yayilmis olan Istanbul Teknik Universitesi'dir.

Okullarla beraber, gevrede diger kentsel donati alanlari; edlence, kiltir - sanat ve
spor alanlari da gelismektedir.

Yani sira, 6zellikle 1990°li yillarin baslarinda blyuk firmalarin idari binalari, plazalar ve is
merkezleri de boélgede yogunlasmistir. Zincirlikuyu - Levent hattindaki bu hizli gelisim,
Fatih Sultan Mehmet Koprisi ve badlantilar ile metronun da sadladigi avantajlarla
Buyukdere Caddesi'ni etkilemis, bes yildizli Princess Otel basta olmak Uzere diger prestij
yapilarin bu alana yénelmesini saglamistir.

istinye Park, Boyner, Pasabahce, Migros, Pabetland gibi alisveris merkezleri aksamlari ve

hafta sonlarinda da bolgedeki hareketliligi stirdirmektedir.

Ulasim :

Ulasilabilirlik olanaklari incelendiginde mevcut badlantilarin BliylUkdere Caddesi ve
bu ana yoldan badlanti saglayan Ayazada Koprisi ile kuruldugu gortlmektedir. Tasinmaz
BlUylkdere Caddesi'ne cepheli konumdadir ve bu caddeye kolay ulasima sahip olmasi
onemli avantaj olusturmaktadir.

4. Levent’e kadar gelmis olan Metro’nun varligi da 6nem arzetmektedir.

Ancak yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi sonucu giderek agirlasan
altyapi1 sorunlarinin yani sira mesai baslangic ve bitim saatlerinde olusan yogun

trafik de dikkat gceker hale gelmistir.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NiZAMI
MIMARI TASARIM
KAT ADEDI
TOPLAM ALANI
ELEKTRIiK

SuU
KANALIZASYON

ISITMA - SOGUTMA
SISTEMi

JENERATOR

KLiMA
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENi
SU DEPOSU
GUVENLIK

HIiDROFOR
HAVALANDIRMA
PARATONER
ASANSOR

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

LOTUS

:B.AK.

> Ayrik

: Bina, dikdortgen plan {izerine kuruludur.

: 17 (3 bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat + ¢ekme kat)
:12.904,21 m?

- Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

: Dogalgaz yakitl fan coil sistemi

: Mevcut (1 adet Broadcrown marka, 315 kVA’lik ve

1 adet Isbir marka, 250 kVA’lik)

: Mevcut (Split tip)

- Her Kkatta dolap, tiip, alarm sistemi ve duman

dedektorleri mevcut

: Mevcut (Celik konstriiksiyon)
: Mevcut (70 ton kapasiteli)

: 1- Tiim dis kapilarda manyetik kartl kilit sistemi mevcut

2- Ana giriste metal dedektorlii kapt ve x-ray cihazi ile
giivenlik elemanlar1 mevcut

3- Bina ¢evresinde ve binanin mubhtelif yerlerinde
giivenlik kameralar1 (12 adet) mevcut

> Mevcut
: Mevcut
> Mevcut

- Otis marka, 3 adet 8 kisilik ve 1 adet 3 kisilik asansor

mevcut

: Mevcut (acik otopark / ayrica tamami Siireyya Agaoglu

Cocuk Dostlar1 Dernegi’nden kiralanmis olan ve binaya
bitisik konumdaki kapali otopark bulunmaktadir.)

: Satilabilirlik 6zelligine sahiptir.




ACIKLAMALAR

o Dederlemeye konu tasinmaz; 3 bodrum, zemin, 12 normal ve cekme kat olmak
Uzere toplam 17 kathdir.

e Katlara gore brit kullanim alanlar : (*)

Bodrum katlar.......................  2.324,49 m? (beheri 774,83 m?)
Zeminkat........ccccccovvvevns 774,83 m?

1- 11 normal katlar............... 8.523,13 m? (beheri 774,83 m?)

12. normal kat........................ 1.281,76 m? (506,93 m?’lik ¢at1 eklentisi dahil) olmak iizere

TOPLAM 12.904,21 m*dir.

(*) Bu alanlara asansor ve merdiven boslugu dahildir.

e Iscilik ve kullanilan malzeme standartlari yiiksektir.

e Binanin dis cephesi akrilik boyalidir.

e Catisi, teras gatidir. Bu alanin tGzerinde helikopter pisti bulunmaktadir.

e Pencere dogramalari aliminyumdan mamul ve gift camlidir.

e Kapi dogramalari aliminyum, cam ve ahsaptan mamuldur.

e Bahce cevresi beton duvar ile gevrilmistir. Agik alanlar parke kilit tasi ile kaplidir.

e Binanin arka kisminda Sureyya Adgaoglu Cocuk Dostlari Dernedi’‘nden kiralanmis ve
binaya bitisik konumdaki kapali otopark (yaklasik 65 arac kapasiteli) bulunmaktadir.

e Binanin 2. bodrum ve zemin katlarinin bir kismi (toplam 540 m?) is Bankasi subesi

tarafindan, diger kisimlar ise Petrol Ofisi Genel Midurligu tarafindan kullanilmaktadir.
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Katlara gore ic mekan insaat 6zellikleri :

3. Bodrum Kat :

e Bu kat, hol, arsiv odalari, kazan dairesi, elektrik odasi, depolar ve soyunma

odasi hacimlerinden olugsmaktadir.

Hol, arsiv odalari ve depolar :
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

Kazan dairesi :
Zemin: 10 x 20 cm. seramik
Duvar: 10 x 20 cm. seramik + plastik boya

Tavan: Plastik boya
icersinde 2 adet yakit kazani, 4 adet klima santrali,

3 adet Chiller grubu, 2 adet hidrofor, 1 adet su yumusatma cihazi (Aqua Match

marka) ve 1 adet Ultra Viole cihazi bulunmaktadir.

Elektrik odasi :
Zemin: Yukseltiimis déseme
Duvar: Ahsap seperatér
Tavan: Plastik boya

Soyunma odasi :
Zemin: Epoksi
Duvar: 10 x 10 cm. seramik + plastik boya

Tavan: Plastik boya

LOTUS
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2. Bodrum Kat :

e Bu kat, hol, kumanda merkezi, santral odasi, teknik servis, elektrik odasi,
UPS odasi, kasa dairesi, arsiv odalari, depolar ve 2 adet WC hacimlerinden
olusmaktadir.

e Bankaya ait bélimlerin ve depolarin bir kisminin igerisine girilememistir.

e Bu kattan kapali otoparka gegis bulunmaktadir.

Hol :
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Holden, binanin arka kismindaki kapali otoparka giris mevcuttur.

Kumanda merkezi, santral odasi, teknik servis, elektrik odasi, UPS odasi,
kasa dairesi, arsiv odalari ve depolar :
Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik + yukseltilmis déseme Uzeri ahsap kontrplak
Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

WC'ler (bay - bayan) :
Zemin: Mermer
Duvar: 10 x 10 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan

Tum vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.

LOTUS
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1. Bodrum Kat:

e Bu kat, hol, fuaye salonu, konferans salonu, yemekhane, bulasikhane,
mutfak ve 2 adet WC hacimlerinden olusmaktadir.
e Konferans salonunun altinda 2 adet WC ve 2 adet depo hacmi bulunmaktadir.

e Depolarin igerisine girilememistir.

Hol ve fuaye salonu:
Zemin: 60 x 60 cm. mermer
Duvar: Saten boya

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Konferans salonu (171 kisilik) :
Zemin: Hal
Duvar: Ahsap lambri Gzeri hali kaplama

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Konferans salonunun altindaki WC’ler :
Zemin: 20 x 20 cm. seramik
Duvar: 10 x 10 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan

Tum vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.

Yemekhane :
Zemin: Famerit
Duvar: Saten boya

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Bulasikhane ve mutfak :
Zemin: 20 x 20 cm. seramik
Duvar: 10 x 10 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)
Dolaplar ve tezgahlar: Celik

Mutfaktan bahgeye cikis mevcuttur.

WC'ler (bay - bayan) :
Zemin: Mermer
Duvar: 10 x 10 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan

Tum vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.

LOTUS
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Zemin Kat :

e Bu kat, mustakil girisleri olan iki ayri kisimdan olusmaktadir.

Is Bankasi subesi olarak kullanilan kisim :

— Giris - miisteri kabul, yonetici odasi, operasyon boliimii, arsiv, cay ocagi ve
2 adet WC hacimlerinden olusmaktadir.
— Ic mekanlar alcipan seperatérlerle bélimlendirilmistir.

Giris - miisteri kabul :
Zemin: Famerit
Duvar: Algi siva + plastik boya
Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmalr)
Yonetici odasi, operasyon ve kredi kartlari béliimii :
Zemin: Hal
Duvar: Algi siva +plastik boya
Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)
Arsiv :
Zemin: Famerit
Duvar: Plastik boya
Tavan: Algipan asma tavan
Bu bélimden Petrol Ofisi Genel Mudirligi tarafindan kullanilan kismin giris holline
gecis bulunmaktadir.
Cay ocagi :
Zemin: Famerit
Duvar: Fasarit + seramik
Tavan: Algipan asma tavan
Tezgah: Mermer
Dolaplar: Laminat
WC’ler (bay - bayan) :
Zemin: 33 x 33 cm. seramik
Duvar: 20 x 25 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan
Tum vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.
Petrol Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan kullanilan kisim :
— Bu bélim ana giris holii ve bekleme salonu hacimlerinden olusmaktadir.
Ana giris holii ve bekleme salonu :
Zemin: 60 x 60 cm. mermer
Duvar: Saten boya
Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmalr)

LOTUS
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1 - 12. Normal Katlar :

e Benzer ic mekan ve insaat 6zelliklerine sahip olan bu katlar, kat holii, 2 adet acik

diizen ofis, ofisler ve 2 adet WC hacimlerinden olusmaktadir.

e Katlarda sokilebilir bolme duvar elemanlari ve kismen tudgla duvar ile farkl

bluyukltklerde ofisler olusturulmustur.

Kat holii :

Zemin:

Mermer

Duvar: Saten boya

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Acik diizen ofisler :

Zemin:
Duvar:

Tavan:

Ofisler :

Zemin:

Duvar:

Tavan:

Yukseltilmis déseme Uzeri hali
Saten boya
Fasarit (flouresan aydinlatmali)

Yukseltilmis déseme Uzeri hali
Saten boya + aliminyum konstriksiyonlu seperatér

Algipan asma tavan (flouresan aydinlatmali)

WC’ler (bay-bayan) :

Zemin:

Duvar:

Tavan:

Mermer
10 x 10 cm. seramik

Alcipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Tum vitrifiye ve aksesuarlari tamdir.

LOTUS
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Cekme Kat :

¢ Bu kat, kat holii, toplanti salonu, misafir yemek salonu, mutfak ve 2 adet WC

hacimlerinden olusmaktadir.

e Yemekhane ve mutfagdin igerisine girilememistir.

Kat holii :
Zemin: Mermer
Duvar: Saten boya

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Toplanti salonu ve misafir yemek salonu :
Zemin: Hal
Duvar: Saten boya + aliminyum dograma seperatoér

Tavan: Celik konstriksiyon Uzeri pleksiglass

Bu bdlimden zemini mermer kapli terasa ¢ikis bulunmaktadir.

Mutfak :
Zemin: 30 x 30 cm. seramik
Duvar: 10 x 10 cm. seramik

Tavan: Algipan asma tavan

WC’ler (bay-bayan) :
Zemin: Mermer
Duvar: 10 x 10 cm. seramik
Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)

Tum vitrifiye ve akseuarlar tamdir.

LOTUS
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DEGERLENDiIiRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

e Merkezi konumlari,

e Ulasim imkanlarinin kolaylidi,

e YoOnetim ve is merkezlerinin yogunlastigi Ayazaga - Maslak bélgesinde
konumlanmalari,

¢ Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

e Bolgenin ylUksek ticari potansiyeli,

e Miusteri celbi,

e Reklam kabiliyeti,

o Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek standartlh olmasi,

e Sahip olduklan acik otopark alaninin yetersizliine mukabil kiralanarak elde
edilmis kapali otoparkin mevcudiyeti ve kapali otoparka 2. bodrum kattan
erisilebiliyor olmasi,

e Katlarin dekoratif hafif yapr malzemeleriyle istenildigi sekilde dlizenlenebilir
mimari planlamaya sahip olmasi,

e Marmara boélgesinde meydana gelen depremlerde hasar gérmemis olmalari. (*)

Olumsuz etken :

e Cevredeki otopark sorunu.

(*) Yerinde ¢iplak gozle yapilan incelemelerde Ulkemizde yasanan son depremler nedeniyle
binanin tasiyici sisteminde olusmus herhangi bir gatlak ya da deprem hasarina rastlanmamustir.

Ancak bu tesbitimiz, yapinin depreme dayanikliligi baglaminda bir anlam tagimamaktadir. Zira
bilindigi {izere “depreme dayamiklilik tesbiti”, zeminde ve binada yapilacak aletsel
gozlemlemeler ve hesaplamalar sonucu aciklik kazanabilecek bir husus olup uzmanligimiz

disindadir.

LOTUS
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FIYATLANDIRMA

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

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

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

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

Ancak tasinmazin yer aldi§i bélgenin Istanbul’'un ticari potansiyeli en yiiksek
semtlerinden biri olmasi, gayrimenkullerin ytksek kéar oranlar ile alinip satilmasi,
gayrimenkul rayiglerinin her dénemde yilksek seyretmesi ve tasinmazlarin yakin
cevresinde yapilasmanin tamamlanmis olmasi nedenleriyle; satilik arsa bulunamamistir.

Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.

B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde mevcut pazar bilgilerinden ve emlak pazarlama firmalar ve satis
ofisi yetkilileri ile yapilan goérismelerden faydalaniimistir. Bélgedeki yakin ddénemde
pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller icin birim fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, buylklik, kullanim fonksiyonu, yapim yili gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: Emlakei (Tel:212 299 23 71 — 299 36 71)
Maslak'ta yillik 800.000,-USD kira getirisi olan, 10.500 m? kullanim alanl ve toplam 14
katli, 10 yasinda satilik plaza. Satis Fiyati: 18.000.000,-Euro
e Emsal 2 : Emlakei (Tel: 212 279 21 22)
Maslak'ta 28 katli A tipi plazada 6. normal katta yer alan 350 m? kullanim alanl satilik
plaza kati. Satig Fiyati: 1.450.000,-USD
e Emsal 3: Emlakei (Tel: 212 352 15 21)
Maslak'ta 25 katli A tipi plazada 20. normal katta yer alan 450 m? kullanim alanli satilik
plaza kati. Satig Fiyati: 1.700.000,-Euro
e Emsal 4 : Emlakgi (Tel: 212 279 21 22)
Maslak’ta Noramin is Merkezi'nin en Ust katinda konumlu 1.500 m? kullanim alanli satilik
ofis. Satis Fiyati: 4.500.000,-Euro
Bu tesbitlerden ve yukarida o6zetlenen dederleme prosesinden hareketle, rapora
konu tasinmazlarin konumlari, mimari 6zellikleri, insai kaliteleri ve kullanim amaglari
dikkate alinarak, bir bitin halindeki arsa paylari dahil ortalama m2 birim dederi igin
2.850,-YTL (*) kiymet takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazlarin bir biitiin haldeki arsa paylar dahil toplam degeri ;

12.904,21 m2 x 3.000,-YTL/m2 = 38.700.000,-YTL olarak belirlenmistir.

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

ayr1 ayr1 degerler saptanmig ve bu degerlerin toplamindan olusan tutar toplam alana oranlanmustir.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

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

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

dederidir.
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Varsayimlar :

Makroekonomik Biiviikliikler :

Yillk Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devaltiasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlarn sayfa 20'deki

tablonun Ust béliminde sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 10 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri :

Binanin 2009 yili aylik kira degerinin, Is Bankasi kullanimindaki kisim da dabhil
olmak Uzere toplam 270.000,-YTL mertebesinde olacagi kabul edilmis ve hesaplamalarda
bu dederin ortalama kur Gzerinden USD karsiligi (~ 171.009,-USD) alinmistir. Kira

gelirinin her yil ABD enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi tGzere 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, bugtinden sonraki nakit giris cikiglari ile sayfa 20'de
yer alan indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goérilecedi Uzere binanin buginki

finansal dederi yaklasik 29.160.000,-YTL olarak bulunmustur.

Goriilecegi lizere her iki yontemle bulunan degerler arasinda yaklasik % 20
mertebesinde bir fark mevcuttur. Bu fark bodlgedeki kira rayiglerinin satis
fiyatlarinin gerisinde kalmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul
rayigleri her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidig: igin nihai deger
olarak birinci yontemle bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin

degeri 38.700.000,-YTL olarak belirlenmistir.
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MASLAK BINASI

(YTL)
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Kiralanabilir Alan (m?) 12.904
Aylik Kira Degeri (USD) 171.009 | 174.429 | 177.917 | 181.476 | 185.105 | 188.807 | 192.583 | 196.435 | 200.364 | 204.371 208.459
27/12/2008 USD/YTL 1,515
12/2007 — 11/2008 TUFE 10%
Reel iskonto Orani 10%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 1% 11% 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 1,515 1,643 1,764 1,881 1,988 2,091 2,182 2,261 2,334 2,402 2,473 2,546
Ortalama Kur 1,515 1,579 1,703 1,822 1,935 2,040 2,136 2,221 2,297 2,368 2,438 2,510
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 Faktérii 1,00 1,22 1,48 1,78 2,11 2,50 2,94 3,43 3,98 4,60 5,32 6,14

[ Etkin Vergi Orani | 0% |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

[ Kira gelirleri (YTL) | 0 | 3.240.000 | 3.564.899 | 3.890.645 | 4.212.941 | 4.530.727 | 4.840.565 | 5.133.062 | 5.415.197 | 5.693.951 | 5.978.648 | 6.277.581 |

[ serbest Nakit Akimi | 0 | 3.240.000 | 3.564.899 | 3.890.645 | 4.212.941 | 4.530.727 | 4.840.565 | 5.133.062 | 5.415.197 | 5.693.951 | 5.978.648 | 6.277.581 |
Ug Deger 62.775.807

[ serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri | 0 | 2.652.546 | 2.410.948 | 2.191.533 | 1.992.027 | 1.810.823 | 1.646.041 | 1.496.305 | 1.360.234 | 1.236.549 | 1.124.136 | 1.021.942 |
U¢ Degerin Bugiinkii Degeri 10.219.417
27/12/2008 itiban ile Toplam Deger 29.162.502
27/12/2008 itiban ile Toplam Deger (USD) 19.249.176
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SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Petrol Ofisi Genel Midirliik Binasi'nin
(14 adet bagimsiz bélimin) yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, blyukligine,
mimari o6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore

glnimuiz ekonomik kosullari itibariyle arsa payi dahil degeri igin,

38.700.000,-YTL (Otuzsekizmilyonyediylizbin Yeni Tark Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(38.700.000,-YTL + 1,515 YTL/USD (*) = 25.545.000,-USD)
(38.700.000,-YTL + 2,122 YTL/Euro (*) = 18.235.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,515 YTL; 1,-Euro = 2,122 YTL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Binanin sigortaya esas insai degeri 21.250.000,-YTL'dir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 45.666.000,-YTL'dir.

Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadidi kabuliine
dayalidir.

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi’'nin talebi (zerine ve (g orijinal olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2008

(Ekspertiz tarihi : 18 Aralik 2008)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanhik A.S.

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

Konum krokisi

Uydu fotografi

Fotograflar (4 sayfa)

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Degerleme sozlesmesi sureti

Degerlemeye Yardim Edenler:

Halil Sertagc GUNDOGDU
Degerleme Elemani / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

LOTUS

21




2008/10028

LOTUS

22



G-39. sk,

O e

Maslak Ayazaga Koy ot -
ﬂﬂr\r'-..hv;arhk LT.U Kavsag,

LOTUS

23



LOTUS

Binanin goriiniisu (Arsivden alinmisgtir)

24



Binanin gorunusu
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Is Bankas1 Maslak Subesi (Arsivden ahmmistir)

Petrol Ofisi Tarafindan kullanilan Borum ve Normal katlar (Arsivden alinmistir)

Ofis katlar: hol Toplanti salonu
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Ofis katlan

Yemekhane
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Konferans salonu
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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

: Agustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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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 Iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Turgut TQKGOZ

Y.Ziya TOPRA
GENEL SEKRETER \ BIRLIK BASKANI
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