30.11.2005 - (8h.1)

Sermayesi: 500.000.-YTL.

TEKFENBANK A.S. GENEL MUDURLUK
TEKFEN TOWER
21., 22., 23. ve 24. KATLAR

4.LEVENT - SiSLi /ISTANBUL
EKSPERTiZ RAPORU
KASIM 2005

RAPOR NO: 2005 / 1284

. Ticaret Sicik HIS0LATO Sicil: 1517 Kavakhdere V.D, 9220079238
Gifte Sokak No: 9/A 06680 KavaklderelAnkara o Tel: 0312 419 04 70-71-72-73 pbx + Fax:0312 41904 80
Web: httpllwww.vakifehspertizeomtr ¢ e-mail: uge@oakifekspertiz.com.tr

Sirketimiz YakifBank Kurulugudur.



Sermayesi: 500.000,-YIL.

30.11.2005 - (Sh.2)

iCINDEKILER

1)
2)
3)
4)
5)

6)

Rapor Bilgileri,

Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
Gayrimenkuliin Bélge igersindeki Yer ve Konumu,

Gayrimenkuliin Yapisal,Teknik ve Fiziksel Ozellikleri

Degerlemeye Etken Faktdrler ve Satig Kabiliyeti,

Degerlendirme ve Sonug,

 Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: /1617 Ravablidere VD, 9220076238 /

Giifte Sokak No: 9/A 06680 KavakhderelAnkara + Tel : 0312418 04 70-71-70-T3 pbx » Fowx: 0812 419 0480

Web: hitp:liwww.vekifekspertizeom.ir + email: vge@uakifehspertiz.comir
Sirketimiz VakifBank Kurutugudur.



30.11.2005 - (Sh.2)

Sermayesi: 500.000.-YTL.

1-) RAPOR BILGILERI;

Ekspertizi Talep E.den : Tekfenbank A.S. Gene! Mudarlaga
Talep Yazisi l: 15.11 .20(}5 / 3856

ilgili Firma : Tekfenbank A.S. Genel Mudarlaga
Ekspertizin Konusu + istanbul ili, Sisli ligesi, 4. Levent'te

bulunan Tefken Tower icerisinde yer

alan 28, 29, 30 ve 31 no'lu ofisler,

Rapor Tarihi : 30.11.2005
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2-) GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI;

ili

licesi
Mahallesi
Caddesi
Kapi No
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi

: [stanbul

: Sisli

: Mecidiyekoy

: Eski Bliyikdere Caddesi
'+ Tefken Tower No: 209

: 304

: 1947

: 88

1 10024.75 m?

: Kargir is Yeri

Bagdimsiz Boliimlerin;

Niteligi
Arsa Pay
Kat No
B.Bdl.No
Sahibi

Niteligi

Arsa Payi

Kat No

B.B6l.No
- Sahibi

Niteligi
Arsa Payi
Kat No
B.Bél.No
Sahibi

Niteligi
Arsa Payi
Kat No
B.B6l.No
Sahibi

: Ofis

: 28805/1000000

: Kule 21

128 :
: BNP - AK Dresdner Finansal Kiralama A.S.

: Ofis ,

: 28731/1000000

: Kule 22 ,

: 29 '

: BNP - AK Dresdner Finansal Kiralama A.$.

: Ofis

: 28731/1000600

: Kule 23

: 30

: BNP - AK Dresdner Finansal Kiralama A.S.

: Ofis

: 28643/1000000

: Kule 24

131

: BNP - AK Dresdner Finansal Kiralama A.S.
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3-) GAYRIMENKULLERIN BOLGE iCERISINDEKI YERI VE KONUMU;

Ekspertiz konusu taginmazlar, istanbul'un Avrupa yakasinda, Sish

licesi'nin 4. Levent Semti'nde, Mecidiyekdy ile Sigli-Levent-Maslak-Sariyer arasindaki

ulagtmi temin eden Blyukdere Caddesi'nin Begiktas — Maslak istikameti gidis yontne

gére sol tarafinda, bu caddeye paralel uzanan Eski Bllylkdere Caddesine cepheli

yer ve ortamdadir.

Eski Buyikdere Caddesi tizerindeki Tefken Tower igerisindeki ofisler, is

Bankasl Genel Mudarlik binalarnin kar§131nda, Novartis ve Ziraat Bankasi'na ait

olan arsanin arasindadir. Yakin civarinda Deva, Yapi Kredi Plaza, Kale Genel

Madarluk, Sabanci Kuleleri ve Metro City bulunmaktadir.

Ekspertiz konusu taginmazlar is merkezleri ve finans kuruluglan ile

bacasiz sanayi tesislerinin odaklandi) bdlge icerisinde yer almaktadirlar.

4.) GAYRIMENKULLERIN YAPISAL VE TEKNIK OZELLIKLERI;

~ Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

ingaat Tarzi
insaat Nizami
Kat Adedi
Toplam Alani

Yasi
Otopark

: Betonarme karkas (Kirigli plak dégseme)
: Blok Ayrik nizam
: 34 (7 Bodrum + Zemin + 25 normal + ¢ati kat)
: Brut yaklagik 82.000 m?
Kiralanabilir alan yaklasik 33.000 m? -
2 3 yillik
: Kapah (800 araclik) + agik otopark

Giifte Sokak Ne: 9/A 06630 KavakhderelAnkara © Tel: 031241904 70-71-72.73 pbx » Fox: 0312 4190480
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*Tekfen Tower, Eski Buylkdere Caddesine cepheli yiiksek bir kule
blogu ve bu kule bloguna bagl, arkaya dogru uzanan podyum katlarindan
olugmaktadir.

*Tefken Tower ‘n bulundugu parsel bolgedeki diger parseller gibi
Buyikdere Caddesine dar cepheii olup uzun ince dikddrtgen seklindedir. Parselin
Buylkdere Caddesi'ne paralel arka cephesinde ana arterlere baglant saglayabilecek
bir yol bulunmamasina kargin ileride Belediye'nin bu bolgeye bir yol gegirmeyi
planlamasi nedeniyle bu taraftan da Tefken Tower'a giivenlikii girigler ile otopark girig
- cikiglan saglanmistir. | ‘ :

*Binanin Blylkdere Caddesi tarafinda genis bir méydan olusturularak
kule blogu geri ¢ekilmis, saydam bir giris pavyonu olugturulmustur.

*Kule blogu 7 bodrum , zemin, 22 ofis, 3 tesisat kati ve gati terasindan.
olugmaktadir.

| *Binanin dis cephesi kismen giydirme cam cephe (Schuco marka) ,
sadir kisimlar ise kismen granit tag kaplamadir. Giydirme cam cephelerde kullanitan
isicam 8 mm. renkli reflekte cam-12 mm. Hava boglugu-6 mm. Reflekte cam

dzelligindedir.

*Tefken Tower kullanim alanlarinin 33000 m? ‘si buro, 750 m?si
konferans salonu, 950 m?'si sergi alani olarak tasarlanmisgtir. Yaklagik 50 m? bir arag
yeri olmak Uizere 800 araglik kapall otopark kapasitesine sahiptir.

*Binanin tUm teraslarinda ve diz gatlarinda kaplama malzemesi
ayaklar Uzerine yikseltilerek yagmur sulan kaplama malzemesinin altindaki edimii
ylzeyden tahliye edilmigtir. Teras ve catr yizeylerinde efim sifira indirgenmistir.

Mo S LA ATO S G Kk vt/
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*Kule blogu 22 kati buro, 3 katt mekanik, 26.kati seyir ve kokteyl terasi
olmak {izere toplam 26 katl olarak tasarlanmistir.

*Podyum blodu ise yatay blok seklindedir. Kapali otopark alanlari, biro
alanlarl, gok amagch konferans merkezi, kafeterya, spor salonu ve mekanik hacimler
seklinde planianip realize edilmigtir. Podyum katlari Gzerindeki mekanik hacimler
daha fazla kat yliksekligine imkan vermek icin tonoz ¢ati sistemi ile 6rtlilmiis olup
kenetli bakir ile kaplanmistir.

*Kule katlarinda iyi britnet biro alani yakalanmis, manzaraya
-gepegevre egemen, aydinlik ve ara kolonlan bulunmayan rahat agik biro alanlan
sadlanmustir.

*Ofis katlarinda dégseme Ustinden ddseme (stine olan kat yiksekligi 4
metredir. Ddseme plagl Gzerine 18 om. yikseltilmis dogeme yapilmistir. Ofislerdeki
net ylkseklik 2.70 metredir.

“Cekirdegin kat alaninda kapsadi§i alam azaltmak amaciyla tek bir
merdiven kovasinda birbirinden bagimsiz iki ayrt merdiven yangin ¢ikisl saglanmistir.

*Ana lobi zemini, duvarlan, katlardaki asansér holleri duvarlan ve
zeminieri granit , granit seramik ve mermer kaphdir. Bu mekanlarda ayrica tasarima
uygun dekoratif malzemeler kullanitmis, algl asma tavanl olarak aydinlatma diizeni

saglanmugtir,

*Tum mekanik,elekirik tesisat hacimleri ve otopark zeminleri yiiksek
dayaniml endUstriyel zemin malzemeleri ile kaplanmigtir.

" Touret Sieil: 113001 ATO Sieik 1517 KavaRldere V.D. 9230079358
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*Tefken Tower'da A sinifi ofis kullanicisi ihtiyaglarina cevap vermek
{izere tasarlanmis yan hizmetler; podyum blogundaki 500 kisi kapasiteli kafeterya +
mutfak, servis, depo ve 250 Kisi kapésiteli konferans salonlardir. Gerek kafeterya ve
gerekse konferans salonlarinda ses izolasyonu ve akustige ozen gosterilmis,
dekorasyon bu durum dikkate ahnarak kullanim amacina uygun sekilde 1.sinif
malzeme ve isgilik ile realize edilmigtir.

*Ekspertiz konusu benzer kat plan! ve i¢ dekorasyon ozelliklerine sahip,
halen Tekfenbank tarafindan kullanilan ve bulunduklari katin tamamini olugturan,
kule blogunda mevcut 21 .kat 28, 22. kat 29, 23.kat 30, 24.kat 31 no'lu bagimsiz
‘bolamler her biri briit 1045 m?, net 900 m? kullanim alanina sahiptirler. '

| *24. kat 31 no'llu bagimsiz bolom; VIP kat olarak 0Ost dizey
yoneticilerine tahsis edilmis olup, diger ekspertiz konusu katlardaki bagimsiz
bsliumler halen bankanin muhtelif birimleri tarafindan kullanilmaktadir. Benzer i¢
dekorasyon 6zelliklerine sahip katlarin, idari ofis bolimlerinde dégemeler yikseltilmis
déseme Uzeri hali + ahsap kapl, tavaﬁlar aluminyum asmadir. Ofis bélimlerinde
algipan bolmelerle muhtelif sayida pivesler realize edilmigtir. Kat girisi, asansér holleri
ve duVartahnxh zeminleri granit, granit seramik ve mermer ile kaplanmistir. Bu
boliimler algi asma tavanhdir. Katlardaki lav+we gruplar ise granit seramik +
s_eramiktir. Gerek idari ofislerde ve gerekse VIP katinda tasarima uygun 1. sinif

malzemeler kullanidmigtir,

Ayrica yapinin giris katinda halen Tekfenbank Sube Lokali olarak
kullanilan zeminde 48 m? oturumiu, asma kath toplam yaklagik 96 m? alanli mekan
bulunmaktadir. ' '

" Ticaret Sicll: 113001 ATO Sicil: 11517 Kavabhidere V0. 9220079238/
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Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
Bagimsiz bolumlerin yer aldigi Tefken Tower'in Tesisat Aynintilan;

1-) Mekanik Tesisat

a-} Havalandirma ve Isitma / Sogutma Sistemi _

*Klima sistemi olarak timden havall Fan Powered Rehcat VAV sistemi
tercih edilmisgtir. Tom sistem TSE, Amerikan standartiarina uygun sekilde yapiimistir.

_ *Maksimum i¢ hava kalitesi ve maksimum oksijen miktan, i¢ hava kalite
sensorlerinden alinan uyarimia saglanmaktadir. Ayrica hava kosullan uygun oldugu
zamanlar dis hava miktarlar| artirilarak , hem tabi sogutma yapiimakta hem de daha

_zengin i¢ hava kalitesi saglanmaktadir.
*Her bagimsiz hacmin ihtiyacina gbre 1s|tma~éo§utma ylklerinin
badimsiz olarak kontroli yapilabilmektedir. '
’ *Uluslararast kriterlerce  belirlenmis sessiz  galisma  ortaminin
saglanmas belirlenmistir. ‘
*Enerji geri kazanim sistemleri tesisatta etkin olarak kullaniimis ve
enerji sarfiyatlarl en aza indirgenmistir. |
*Kapall garajlarda merkezi havalandirma sistemi (emig ve Ufleme)
bulunmaktadir. |
*Klima tesisatinda su sogutmali ki adet santriftj ve bir adet vidah
sogutma grubu kullanitmigtir.
*Sogutma kulelerinde nemlendiricilerde ve tim tesisatta hijyene karsl
onlemler alinmistir.
*Isitma tesisatinda ytiksek verimli, termostrem teknolojisi ile tretilmis iki
adet celik doJalgaz yakith kalorifer kazan kullanilmigtir. .
*Bina tesisatinin tamaminda depreme karsi tim dnlemler alinmistir.

. " Tioaret Sicil: 113001 ATO Sieil: 1517 Kavakhdere V.D, 9920075238
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b-} Sthhi Tesisat Sistemi

*Tefken Tower sihhi tesisat sisteminde icme ve kullanim suyu ayri ayr
tesis edilmistir. Ayrica klima ve mékanik tesisat igin gerekli su,zemin drenaj ve
yagmur suyu depolanarak kargilanmaktadir.

*Binada (¢ gunlik kullamim suyunu kargilayabilecek rezerv
bulunmaktadir. Kullanim suyu sisteme verilmeden 6nce dozaj pompalan ile klorlama
yapilmakta, iyon degistirme yﬁhtemi ile yumusatiimakta ve tam otomatik filtreden
gegiriimektedir. Kullanim suyu tim bu iglemlerden sonra aritiimig olarak sisteme
verilmektedir.

*Binada kullanma suyu yani sira igme suyu tesisatl da bulunmaktadir.

*Tum  sithhi tesisat sistemi debi kontrolli  hidroforlaria
basinglagtinimakta, binanin her bélimiine kesiksiz ve dengeli su temini
saglanmaktadir.

c-) Asansorler

*Tefken Tower binasinda tdpiam 17 adet asansor(Otis marka), 2 adet
yurGyen merdiven vardir.

~ *Ana giris lobisinde kuleye ¢ikmak icin 8 adet asansér bulunmaktadir.
Asansérler 16'sar kisilik 4'1i iki grup halinde galigmakta olup birinci grup zemin ile
14kat arasinda, ikinci grup ise 14kat ile 25kat arasinda c¢aligmaktadir. Bu
asansérlerden biri sedye tasimaya misait yik asansorl olarak diginaimis olup
bodrum katlar dahil tiim katlara hizmet verebilmek ve yangin aninda yangin asansor(l
olarak kullaniimak Gizere projelendirilmistir.

*Otopark katlarindan girig lobisine ulagmak igin her biri 16 kiilik 3 adet
yolcu asansotrll bulunmaktadr. '

*Benzer sekilde arka ofis bloklanna hizmet verebiimek {izere otopark
katlarindan lobiye 2 adet , lobiden Ust katlara ulagmak igin 3 adet yolcu asansoril
bulunmakta olup bunlardan bir adedi yine yukandaki ézelliklerde ylk asansori olarak
distntiimastar.

_ " Ticaret Sicil: 119001 ATO Sicil: 111517 Kavakhidere V., 9290079238 '
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*Konferans salonlarinin bulundugu kattan zemin kata ulagmak (zere 16
kisilik 1 adet asansdr bulunmakta, ana lobi ile kafeterya arasinda ¢ift yonil 2 adet
yirliyen merdiven vardir.

d-) Elektrik Sistemi

*Tefken Tower elekirik sistemi, bitisigindeki TEDAS 164/34.5 kV Levent
GIS Merkezinden c¢ift hat ile besienmektedir.

*Binanin ana glic sebekesi 4 adet kVA kuru tip tarafo vasitasi ile
beslenmektedir.

*Besleme hatlarindan birinde ariza olmasi durumunda iki kaynaktan
. kesintisiz olarak beslenmeye devam etmektedir.

*Binada kritik yiiklere yedek enerji saglamak amacsy!a 1600 kVA'lik ve
1 adet 1000 kVA'lIk jenarator tesis edilmistir.

*Binadaki zayf akim sistemlerinin beslemeleri ve katlardaki kritik yiikler
g6z éniine alinarak 2 x 330 kVA'lk UPS mevcuttur.

*Binada katlardaki enerji tilketimini hesaplayarak fatura edilmesi
amaciyla merkezi enerii faturalama sistehi bulunmaktadir.

e-) Aydinlatma

‘;Mahailinde aydinlatma kontrolii olmayan koridor, lobi, asansér holleri
gibi mekanlar , merkezi bir noktadan aydinlatma otomasyonu aracilig| ile kumanda
edilmektedir.

*Bina girisi , lobiler, konferans salonu ve kafeteryada igik kontroll
amaciyla dimmer sistemi kullanilmgtir.

*Ofis alanlarinin aydinlatmasi kiraci dekorasyon projesi gergevesinde
yapilacaktir.

f-) Otomasyon

*Bina otomasyon sistemi binada uygulanmis olan tim tesisat sistemi
icin tasarlanmugtir. Otomasyon sistemi donanim ve yaziim olarak sirekli
yenilenmeye ve dedismeye imkan veren mikro islemci teknolojisi ile Gretilmigtir.

" Ticaret Sicil: 113001 ATO Sieil: 111577 Kovakhdere V.D, 9220079238
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g-) Anons ve Miizik Dagitim Sistemi

*Bina genelinde anons,acil anons ve mizk yayini yapmak Uzere
seslendirme sistemi kurulmustur. | |

*Podyum Ustiindeki tiim ofis katlarnnin gekirdek digi ofis kisimlari her
kat icin ayn bir seslendirme zonu olarak kabul edilmigtir.

*Sistemn merkezinde bilgisayar kontrolll seslendirme merkez Unitesi ve
bilgisayar kontroliii ampiifkatc‘irle'r bulunmaktadir,

*Seslendirme hoparlérii olarak genelde tavan ve asma tavan tipi, ancak
bazi teknik ve idari hacimlerde duvar tiplidir.

h-) Giivenlik Sistemi |

*Glvenlik sistemi CCTV sistemi, giris algilama sistemi ve karth gegis
olmak (zere 3 alt sistemi igermektedir. |

*CCTV sistemi ile bina cevresi , girigleri ve bina igi bazi kritik bolgelerin
24 saat sire ile izlenmesi saglanmistir.

*Girig algilama sistemi glivenlik ile ilgili kaptlarin statllerinin izlenmesi,
glivenlik dncelikli hacimlere girig-gikig olup olmadiginin ihbar edilmesinin saglanmasi
amaci ile olusturulmustur. |

*Karth gecis sistemi binaya giris yapan insanlarin kaydinin tutuimasi,
gir@-@kkngiai’mm izlenmesi ve isletmeye ait bazi hacimlerin kontrolli igin
uygulanmaktadir.

i-) Yangin ihbar , Séndiirme ve Dumandan Korunma Sistemi

*Akilli bina 1.B.B. Yangin Yénetmeligi,Amerikan Ulusal yangin énleme
birligi standardi,ULE ve uluslararasi sigorta sirketlerinin de bakig acilan dikkate
alinarak kurulan merkezi yangin tesisati ile korunmaktadir.

j-) Telefon _

*Turk Telekom'dan gelen harici telefon hatlan bina giriginde harici
telefon dadiim kutusuna baglanmugtir. Harici dagitim kutulanindan tim kule ofis
katlarina 50 ¢ift telefon kablosu bagimsiz olarak gekilmistir. Her kattan ayrica dahili
telefon santrali Gzerinden bina igletmesi ile ilgili ortak mekanlara ulagabilmek igin her
katta dahili telefon baglantisi yapilmisgtir. |

" Tioaret ieil 113001 ATO Sieil: 1517 Kavaklidere VD, 9220075298
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*Ana haberlesme sistemi fiber optik kablolar ile tesis edilmistir.

k-) Merkezi Televizyon Daditim Sistemi

*Ofislerde uydu ve TV kanallarinin izlenmesini sadlamak Gzere merkezi
televizyon dagitim sistemi tesis edilmistir.,

|-} Merkezi Saat Sistemi

*Binada ¢esitli hacimlerde zaman birliginin saglanmasi amaciyla
merkezi saat sistemi meveouttur.

5-) DEGERLEMEYE ETKEN FAKTORLER VE SATIS KABILIYETI:

A-) Ekspertiz konusu taginmaziar , Istanbul ll'nin Avrupa Yakasinda , is
~ merkezleri, finans kuruluglari, cesitli sekitrierde faaliyet gbsteren sirketlerin genel

mdaritk binalar ile bacasiz sanayi tesisleri yoniinde yaplla§manm gdzlemlendigi
Levent-Mastak hattinda yer almaktadiriar.

Yakin civarinda Is Bankas , yapi Kredi ve Sabanci Center gibi plazlar
ite Novartis, Fako, Deva, Eczacibagi ve Roche gibi firmalar yer almaktadir.

B-) Tasinmazlar, Begiktas - Sanyer, Levent-Glltepe ve Mecidiyekéy
istikametlerine ulagimi saglayan ve giniin her saatinde yodun bir sekilde arag
trafiine maruz kalan Buylkdere Caddesi'ne paralel konumdaki yan yola cephelidir.

C-) Séz konusu Tekfen Tower 6zellikle blylk firmalanin ve sirketlerin
tercih ettigi Bo§azi¢i ve Fatih Sultan Mehmet Képriileri baglanti yollarina ve 4.l.event
-~ Taksim metro hattina ulasimin oldukea rahat oldugu bir yer ve ortamdadir.

D-) Belediye hizmetlerinden istifade etmektedirler.
E-) Reklamasyona agik bir yer ve ortamdadirlar.

F-) Tefken Towerin bulundugu parsel alani ve derinligine gore Eski
Blytkdere Caddesine olan cephesinin dar olugu degerine nispeten menfi yonde etki
etmektedir.
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G-) Akilli bina normunda insa edilmis olan Tekfen Tower , 2003 yilinda
hizmete girmis olup A Tipi ofisleri binyesinde bulunduran istanbul'daki ozellikli
plazalardan biridir.

H-) Kullanigh imkanlar sunabilecek alan ve oiglilerdeki ofis katlar iyi
kalite malzeme ve iggilik ile kullanim amacina uygun sekilde dekore edilmiglerdir.

6-) DEGERLENDIRME VE SONUC;

Ekspertiz konusu tasinmazlann bulundugu yer, civarinin tegekkil tarzi,
alt yapi ve ulagim imkani, parsel alani, konumu, topografik durumu parsel Uzerinde
yer alan yapinin ingaat sistemi, ingaat nizami, malzeme ve iscilik kalitesi, yasi, tesisat
durumu, cadde ve sokada olan cephesi, katlarin kullanim alanlar, hava — 151k —
‘manzara ~ konfor durumlarn, kullanim segeneklen bulunduklan  katlart,
dekorasyonlarindaki malzeme ve iggilik kaliteleri gibi deger!erme etken olabilecek tim
faktorler dikkate ahinmis, mevkide piyasa aragtirmasi yapilmig, ekspertiz konusu
tagsinmazlarla mukayese edilmis ve bagimsiz bélimierin arsa pay dahil éksperﬁz
degerleri agagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

A-) 28805 / 1000000 arsa payh 21.kule kati 28 no'lu ;  4.000.000.YTL.
B-) 28731/ 1000000 arsa payh 22.kule kat1 29 no’lu ;  4.000.000.YTL.
C-) 28731 /1000000 arsa payh 23.kule kati 30 no'lu ;  4.000.000.YTL.
D-) 28643 / 1000000 arsa payh 24.kule kat1 31 no’lu ; +4.000.000.YTL.

TOPLAM = 16.000.000.YTL.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize
saygilarim ile sunanz.
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