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Gayrimenkul Degerleme A.S$.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFiS BINASI

1. RAPOR BiLGiLERI

RAPOR TARIHi : | 26.01.2015
RAPOR NUMARASI 11 2015_500_006
DEGERLEMEYI TALEP EDEN : | Karsu Tekstil Sanayi Ve Tic. A.S.

DEGERLEMESI YAPILACAK

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESH Esentepe Mahallesi Yazarlar Sokak No:14 Sisli/Istanbul

DEGERLEMENIN AMACI : | 'Piyasa Rayi¢ Dederinin Tespiti’
DEGERLENEN TASINMAZIN TURU : | 2004 ada 14 parselde konumlu Ofis Binasi
TALEP TARIHI :121.01.2015

DEGERLEME TARIHI : | 22.01.2015

TAKDIR EDILEN MEVCUT DURUM PIYASA DEGERI *
7.820.000 | .-TL
3.327.659 | .-USD

2.950.943 | .-EURO
Yasal Durum Degeri: Tagimmazin, arsasi ile birlikte ruhsat ve eki mimari projesine uygun kasimlarini ve/veya
iskiina baglanmuy olan kustmlarmi iceren bir degerdir.* Meveut durum degeri ise, tasmmmazm arsast ile
birlikte rulisat ve eki mimari projede yer almayan, tagtmmaza elienen biiyiitiilen kisimlarr ve/veya iskin
alimdiktan sonraki aykirr imalatlart ya da hi¢ bir ruhsat ve mimari projesi olmayan yapilandirmalarr da
iceren, halihazirda tasmmazin meveut durumunu yansitan bir degerdir. ISVEREN talebi dogrultusunda
raporlarda, sadece Mevcut Durum Degeri belirtilmistir.

NOT: Degerlemesi yapitlan tasmmazin 31 Aralik 2014 tarihindeki mevecut durum piyasa safis degeri, piyasa
kosullarinda bengerlik olmast giz dniinde bulunduruldugundan, 7.820.000.-TL ‘dir.

DOVIZ KURUNA ILiSKIN BiLGi

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa deéridir| \J

2-Dederlemede %10 yaniima payi mevcuttur.

3- Isbu raporun, firmamizin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya
raporda yer alan dederleme rakamiarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktm.

4-Ekte tasinmaz/tasinmazlara ait fotograflar, tapu senedi, mevcut ise diger belgeler sunulmaktadir.

Dederleme tarihi itibariyle, 1 TL 3 2,35|.-USD
Dederleme tarihi itibariyle, 1 TL : 2,65 |.-EURO
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Rabia KURBAN _Cem ONURSAL Mustafa NURAL
Sehir Plancisi Ins. Yuk. Mihendisi Harita Muhendisi
Dederleme Uzman Yardimcisi SPK LIS/G‘\NS NO:401164 SPK LISANS NO:400604
A\ =

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Gayrimenkul Dederleme A. 3.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TIC. A.S.- OFis BINASI

KISA OZET

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2004
ada 14 parsel Uizerinde konumlu 1, 2, 3 ve 4 no.lu
bagimsiz béliimlerden olusan ofis binasi

DEGERLENEN MULKIYET HAKKI

Tam milkiyet hakki

INSAAT SEVIYESI

%100

MEVCUT KULLANIMI

Tasinmaz mevcutta ofis olarak kullaniimaktadir.

DOLULUK/BOSLUK

%100 dolu

IMAR DURUMU

Dederleme konusu tasinmaz 24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar
Plani kapsaminda blok nizam h:9,50 vyapilasma
kosullar ile “Konut” alaninda kalmaktadir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Gayrimenkul Degarleme A.S.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFis BINASI

2. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILISKIN YASAL KAYIT VE
BILGILER

2.1, TAPU KAYIT BiLGILERI

Dedjerlemesi yapilan taginmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir:
Tapu cinsi: Kat Mulkiyeti Tapusu

istanbul

Niteligi

Kargir. Apartman
Ilgesi Sisli Pafta No =
Bucadi . Ada No 2004
Mahallesi Mecidiyekdy Mahallesi Parsel No 14
Koyl - Yizélgimu 354,63 m2
Sokagi = Tﬂ Asadidadir.
Mevkii . | Asadidadir.
E¢ 1 | Asagidadir. ’ Asagidadir.
1 no.lu Bagimsiz Boliim Bilgileri
| Bag. Bél. No. 1 Niteligi Mesken
Blok = Arsa payi 3/20
Kat Zemin Kat Cilt 79
Edinim tarihi 19.10.1999 Sahife 7748
Eklenti = Yevmiye 64000
Miilk Sahibi Karsu Tekstil Sanayi ve Tic. A.S. Hisse orani 1/1
2 no.lu Bagimsiz Béliim Bilgileri
| Bag. Bdl. No.. 2 Niteligi Mesken
Blok - Arsa payi 2/20
Kat Zemin Kat Cilt 79
Edinim tarihi 19.10.1999 Sahife 7749
Eklenti = Yevmiye 6400
Miilk Sahibi Karsu Tekstil Sanayi ve Tic. A.S. Hisse orani 1/1
3 no.lu Bagimsiz Boliim Bilgileri
Bad. Bol. No. 3 Niteligi Mesken
Blok - Arsa payi 8/20
Kat 1. Normal Kat Cilt 79
Edinim tarihi 19,10.1999 Sahife 7750
Eklenti = Yevmiye 6400
Miilk Sahibi Karsu Tekstil Sanayi ve Tic. A.S. Hisse orani 1/1
4 no.lu Bagimsiz Boliim Bilgileri
Bag. Bél. No. 4 Niteligi Cati Arali Mesken
Blok = Arsa payi 7/20
Kat 2. Normal Kat Cilt 79
Edinim tarihi 19.10.1999 Sahife 7751
Eklenti - Yevmiye 6400
Miilk Sahibi Karsu Tekstil Sanayi ve Tic. A.S. Hisse orani 1/1

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasl Sok. No:4
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Gayrimenkul Degerleme A.$.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFis BINASI

2.2.TAPU TAKYIDAT BIiLGILERI

Tapu Kadastro Genel Midirliigi Portal Sisteminden 21.01.2015 tarih ve 15:50 saatinde alinan
takbis belgesine gore taginmazlar lizerinde agadidaki takyidatlar bulunmaktadir.

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2004 ada, 14 parsel 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz
béliimler iizerindeki takyidat bilgileri asagidaki gibidir:

Rehinler . | Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Serhler f Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Beyanlar . | ® Yonetim Plani:04.01.1996

Hak ve Miikellefiyetler | : Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi yer almamaktadir.
Diisiinceler . | Herhangi bir diisince kaydi yer almamaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazin yasal durumuna iliskin gdriis ve analizler:

Dederlemesi yapilan taginmazin devir ve temlikine iliskin herhangi bir kisitlamaya
rastlanmamistir.

2.3.BELEDIYE INCELEMESI
22.01.2015 tarih ve 12,00 saatinde Sisli Belediyesi’‘nden alinan sifahi bilgiye gore;

Imar Durumu

Ada-Parsel : | 2004 ada 14 parsel (eski 12 parsel)
Imar Plani Ismi : | Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
Olcek : | 1/1000

Plan Tarihi : | 24.06.2006

TAKS L

KAKS £l =

Hmax : 1 9,50m

Kat Sayisi : | 3 Kat

Yapi Nizarmi : | Blok Nizam

Imar Fonksiyonu : | Konut Alani

Degderleme konusu tasinmaz 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plani kapsaminda blok nizam h:9,50 yapilasma kosgullar ile “Konut” alaninda
kalmaktadir.

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasl Sok. No:4
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KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFiS BINASI

50k 1
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imar Dosyasi incelemesi

Mimari Proje

Sisli Belediyesi'nde degerleme konusu tasinmaza ait 13.05.1993
tarih ve 1145 sayili mimari projesi bulunmaktadir.

Yapr Ruhsati k

Degierleme konusu tasinmazin 27.05.1993 tarih ve 93-796 sayili 4
bagimsiz bélimden olusan 821 m2 alani bulunan apartman igin
alinmis Yap! Ruhsati bulunmaktadir.

Yapi Kullanma Izin
Belgesi

Degerleme konusu taginmazin 24.05.1995 tarih ve 3475 sayili 4
kath 821 m2‘ik apartman igin alinmis Yapi Kullanma Izin Belgesi
bulunmaktadir.

Enciimen Kararlari,
Mahkeme Kararlari v.b.

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde herhangl bir enclimen
karari, vyap! tatil tutanagi ya da mahkeme karari
bulunmamaktadir.

Dederlemesi vapilan tasinmazin yasal durumuna iliskin gériis ve analizler:

Sisli Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza yoénelik herhangi

bir olumsuzluk bulunmamaktadir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Gayrimenkul Dagerleme A.S.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFisS BINASI

3. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILiSKiN BILGILER
3.1. KONUM VE CEVRESEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, istanbul ili, Sisli Ilgesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak No:14
posta adresinde konumlu, 354,63 m?2 yiizélgiimine sahip 2004 ada 14 parsel Uzerinde bulunan
tapuda mesken nitelikli 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Taginmazlar mevcutta ofis olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu Biiyiikdere Caddesi'ne oldukga yakin konumlu olup; Gayrettepe Metro duragi
noktasina ylriime mesafesindedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Astoria Alisveris Merkezi, Denizbank Genel Mudurlik Binasi, Kuveyt
Tlrk Katihm Bankasl Genel Midiirliik Binasl, Zorlu Center Projesi, eski Ali Sami Yen Stadyumu, eski
Sisli Belediyesi, Maya Akar Center, yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bbélgede Bliylikdere Caddesi lzeri ticari ve ofis fonksiyonlu gelismis olup; ara
sokaklarda ofis fonksiyonlu yapilasmalar oldukca adirliklidir. Bélgenin altyapi imkanlar tam olup;
bélge orta-lst gelir grubuna hitap etmektedir.

3.2.ULASIM VE YERLESIM KROKISI

Dederleme konusu tasinmaza ulasim; Istanbul Cevre Yolu ve Blylikdere Caddesi'ne yakin konumlu
olmasi nedeniyle kolaylikla saglanabilmektedir.

Degderleme konusu tasinmaza Blylkdere Caddesi lUzerinden Levent istikametinde ilerlenirken sol
kol tizerinde bulunan Denizbank Genel Midurlik Binasina gelmeden hemen dnceki Yazarlar Sokak'a
girilerek ulasmak miimkiindir. Degerleme konusu tasinmaz Yazarlar Sokak lzerinde Dergiler Sokak
ile Yazarlar Sokak kesisiminde yer alan ofis olarak kullanilan kdge bina konumundadir.

Tasinmaza toplu ulasim araglari ile kolaylikla ulagim sagdlanabilmektedir. Gayrettepe Metro durad
tasinmaza 200 m mesafede konumlu olup; metrobls ile de Zincirlikuyu Uzerinden ulagim
saglanabilmektedir.

SIS

ZinCiRLIKUYY SERRG

MEZARUG B ol

DEGERLEME KONUSY [
TASINMAZ

ISTANBUL GEVRE YOLU

i S5 I

D N @' ":.'k
Koordinatlar: N: 41.070286° E: 29.009522°

BuvukdereCddesi

istanbul Cevre Yolu (0-1) Fatih Sultan Mehmet Kbpriisii 4,6 km

Atatiirk Havaalam 19 km

Barbaros Bulvari

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad., Aytasl Sok. No:4
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Gayrimenkul Degerleme A.S.

KARSU TEKSTiL SANAYI VE TiC. A.S.- OFiS BINASI

3.3.ANA TASINMAZIN TANIMI

Degerleme konusu taginmazlar Sigli ilgesi,
Mecidiyekdy Mahallesi sinirlari iginde, Yazarlar L Lk N
Sokak No:14 posta adresinde kayitl, 2004 ada, - hracioy
14 parsel no.lu arsa (lizerinde yer alan kargir
apartman nitelikli binada konumlu 1, 2, 3 ve 4
no.lu mesken nitelikli bagimsiz bélimlerden
olusan binanin tamamidir. Tasinmazlarin arsa
alani 354,63 m2 olup, dederleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parsel dikdértgen
seklindedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin  bulundugu
arsanin Yazarlar Sokak ve Dergiler Sokak'a
cephesi bulunmakta olup; bina girisi ve otopark
girisi Yazarlar Sokak lizerinden verilmistir.

Deferleme konusu tasinmazlarin bulundugu binada 4 adet mesken nitelikli bagimsiz bolim
bulunmakta olup; mevcutta yerinde yapilan incelemede badimsiz bélim ayrimlarinin kaldirilarak
binanin bir bitlin olarak ofis amaglh kullanildidi gézlemlenmistir.

Tasinmazlarin bulundudu bina Sisli Tapu Mudurlidi'nde yer alan 30.03.1993 tarih ve 4411 sayili
mimari projesine gére 1 bodrum kat + zemin kat +2 normal kat ve gati katindan olusmaktadir.

e Projesine gbre tasinmazin bodrum katinda 3 no.lu daireye ait depo alani ve kazan dairesi
bulunmakta olup; yerinde yapilan incelemede bu alanin garaj, depo, makine dairesi olarak
kullanildigi gérilmstir.

e Zemin katinda 1 ve 2 no.lu daireler, 1. Normal katta 3 no.lu daire ve 2, Normal katta cati arall
mesken olmak Uzere bina toplamda 4 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu binada bir adet merdiven ve bir adet asansor
bulunmakta olup; 1 araghk kapall otopark ve acgik otopark mevcuttur.

Topografik olarak edimli bir bélgede bulunan taginmazlar, jeolojik olarak 2. derece deprem
bolgesinde yer almaktadir.

3.4.BAGIMSIZ BOLUM TANIMI VE/VEYA IC MEKAN OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz 1 bodrum-+zemin+2 normal kat+
cat! katindan olusmaktadir.

Tasinmazin bodrum kati onayli mimari projesine goére 144 m?2
olup; buyutllerek 220 m2 alanli hale gelmistir.

Tasinmazin zemin katinda 1 ve 2 no.lu badimsiz bélimler
bulunmaktadir. 1 no.lu mesken nitelikli bagimsiz béliim projesine
gére salon, oda, antre, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup 71 m?2 kullanim alanina sahiptir. 2 no.lu mesken
nitelikli bagimsiz bélim ise salon, oda, antre, mutfak, banyo ve
balkon hacimlerinden olusmakta olup; 52 m?2 kullanim alanina
sahiptir.

3 no.lu badimsiz bélim 1. Normal katta yer almakta olup;
projesine gére salon, 4 adet oda, koridor, antre, banyo, dus-wc,
lavabo, mutfak hacimlerinden olusmakta olup; 178 m?2 kullanim
alanina sahiptir.

4 no.lu bagimsiz béliim ise tapuda gati arali mesken nitelikli olup;
2. Normal kat ve cati katinda konumludur. Projesine gére 2.

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasl Sok. No:4
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Gayrimenkul Degerleme A.$.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFis BINASI

Normal katinda salon, 4 adet oda, koridor, antre, banyo, dus-wc, lavabo, mutfak hacimleri
bulunmakta olup; 178 m2 kullamim alani bulunmaktadir. Cati katinda ise 2 oda hol ve mutfak
hacimleri bulunmakta olup; 47 m2 kullamim alani bulunmaktadir. 4 no.lu bagimsiz bélim 2. Normal
kati ve cati katinda bulunan kullanim alaniyla birlikte 225 m2 alana sahip olup; 6+1 tipindedir.

Tasinmazin mevcutta bagimsiz boélimleri

birbirinden ve ortak alanlardan ayiran duvarlari

kaldirilarak tek bir bélim seklinde kullaniimaktadir. Bu hali ile tasinmazin zemin kati projesine gore
toplamda 144 m2, 1. Ve 2. Normal kati 195 m?2 cati kati ise 47 m2’dir. Bodrum kati ise projesine

gdre 144 m2 olup; yasal durumda toplamda 725 m2 alani bulunmaktadir.

Tasinmazin cati kati biyltllerek 166 m2 alanli hale getirilmistir. Bodrum katinda ve gati katinda
yapilan biyiimeler sonucu bodrum kat mevcutta 220, zemin kat 144 m2 1. Ve 2. Normal kat 195
m2 ve cati kati 166 m2 olmak Uzere toplamda 920 m? alanl hale getirilmistir.

'Bagimsiz Boliim Bilgileri-Tapuda yer alan mimari projeye gére

Bag. Bol. No Kat Tip Alan, m?
1 Zemin Kat 1+1 71
2 Zemin Kat 1+1 52
3 1. Normal Kat 4+1 178
4 2. Normal Kat ve Cati Kati 6+1 225
TOPLAM _ 526
|Katlara Gére Alan Kullanimi =
Kat Yasal Alan, m?2 Mevcut Alan, m?
Bodrum Kat 144 220
Zemin Kat 144 144
1. Normal Kat 195 195
2. Normal Kat 195 195
Cati Katl 47 166
TOPLAM 725 920

3.5.YAPISAL, TEKNIK VE FIZIKSEL OZELLIKLER

Dederlemesi yapilan taginmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul ve taginmazlara ait yapisal, teknik ve
fiziksel 6zellikler asagidaki gibidir.

YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
1 Bodrum + zemin kat+ 2
normal kat+ cat| kati=4
Bina Cinsi Betonarme Toplam Kat Adeti kat

Toplam Bag. Bol.

Binanin Insaat Yili 1994 Adeti 4
526 m2 (yasal bag.bél.alani)
725 m?(yasal kat alanlar)
Bina Yasi 21 Toplam Alan 920 m2 (mevcut kat alanlari)
Dis Cephe Ozellikleri Boya Fiziksel Eskime Yoktur.
Diger -
: TEKNiK OZELLIKLER
Jenaratér Mevcuttur. Su deposu Bulunmamaktadir.

Dogalgaz, yerden

Isinma Yakiti ve Sistemi | 1sitma sistemi Otopark Aclk, Kapall otopark
Havalandirma Sistemi Bulunmamaktadir. Giivenlik Bulunmamaktadir.
Asansor sayisl 1 adet Resepsiyon Bulunmamaktadir.
Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeusti/Umraniye/ISTANBUL 10 2015_500_006




"mVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.$.

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TiC. A.S.- OFis BINASI

4. DEGERLEME
4.1.DEGERLEMEYI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER .
Ana ulagim arterlerine yakin konumda yer almasi, Biyiikdere Caddesi'ne ve Istanbul Cevre

Yolu‘na olan yakinhk

Yakin cevresinin nezih ve sakin bir semt olmasi, ofis fonksiyonlu gelismis olmasi,

Altyap! hizmetlerinden istifade etmesi,

Tasinmazin, ingaat kalitesinin iyi olmasi ve ofis olarak donanimli clmasi,

OLUMSUZ FAKTORLER

1999 depreminden 6nce yapilmis bir bina olmasi.

4.2.DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degderleme, Emsal Kargilastirma Yéntemi ile yapiimisgtir.

4.3.PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu boélgede yapilan emsal arastirmasi sonuglari asadida
6zetlenmistir.

SATILIK OFiS EMSALLERI

NO

EMSALE ILISKIN BILGIL

ISTENEN

Vs R"

BIRIM
DEGER

| TL/m2

Dederleme konusu taginmazin bulundugu sokakta 7
katl toplamda 1.200 m2 kullanim alani oldugu beyan
edilen asansdrii ve aclk otoparki bulunan ofis
fonksiyonlu bina 6.000.000 USD (14.100.000 TL)
bedelle pazarlanmaktadir. Pazarlik sonucu 13.800.000
TL'den alici bulabilecedi disUnilmektedir. Caddeye
daha yakin olmakla birlikte caddeden gé&runtrlugu
duslktir, istenen bir bedeldir.

Tastan Emlak — 0530 442 99 01

13.800.000 TL

1.200 m?

11.500 TL/m?=

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
3+2 tipinde 180 m2 olarak beyan edilen ancak 160
m2 oldugu dusinilen ters dubleks ofis 1.100.000 TL
ile pazarlanmaktadir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Metropol Emlak = 0536 919 14 38

1.050.000 TL

160 m2

6.562 TL/m?

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede
6grenci yurdu olarak kullanmlan 7 kath 1.300 m?2
kullanim alanl bina 3.250.000 USD (7.637.500 TL)
fiyatla pazarlanmaktadir. Tasinmazin aylik 29.700 TL
kira getirisinin bulundugu beyan edilmigtir., Mulk
sahibi az miktarda pazarlik payinin bulundugunu
belirtmistir. Ro-0.046, Caddeye daha uzak.
Sahibinden — 0532 637 58 20

7.500.000 TL

1300 m?

5.769 TL/m?=

Emlak yetkilisi dederleme konusu tasinmazin bu hali
ile satis dederinin minimum 7.000.000 TL civarinda
olabilecegini, insaat kalitesi bina &zelliklerine gére bu
degerin yukari gikacagini beyan etmistir.

Makro Gayrimenkul — 0532 314 41 59

7.000.000 TL

920 m?2

7.608 TL/m?

5

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yer
alan 60 m2 oturumu bulunan toplamda 3 kattan
olusan toplamda 180 m2 alana sahip olan aylik 5.500
TL ile kiracisi bulunan igyeri 1.290.000 TL ile
pazarlanmaktadir. Emlak yetkilisi pazarlik payinin

1.250.000 TL

180 m?

6.944 TL/m?

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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bulundugunu beyan etmistir.
Turuncu Emlak - 0532 406 19 69

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
cadde tizerinde konumlu 10 kath binanin ylksek giris
katinda bulunan otoparkh 4+1 tipindeki 140 m?2 net
alani bulunan ofis 600.000 USD (1.410.000 TL)
bedelle pazarlanmaktadir. Emlak vyetkilisi pazarlik
sonucu 1.350.000 TL'den alici bulabilecedini beyan
etmistir.

6 Emlak Diinyasi — 0532 781 31 02 1.350.000 TL |140 m?2 9.642 TL/m?2

Emlak vetkilisi ile yapilan gérismede dederleme
konusu tasinmazlarin yasal ve mevcut durum satis
dederine iliskin beyan alinmistir. Emlak yetkilisi
e Yasal durumda zemin katta vyer alan
taginmazlarin birim satis degerinin 9-12.000
TL/m2
e 1. normal katta yer alan dairenin birim satig
degerinin 10.000 TL/m?2
e 2. Normal katta vyer alan c¢ati piyesli
tasinmazin birim satis dederinin 8-9.000
TL/m2 aralifinda olabilecegini,
e Mevcut durumda tasinmazin komple satiga
konu olmasi halinde birim satis dederinin
3.500 USD/m?2 (8.225 TL/m?2) civarinda
olabilecegini beyan etmistir.
7 Mega Atilim Gayrimenkul — 0532 627 65 75 - - -

Yapilan arastirmada Astoria projesinde yer alan ofis
nitelikli tasinmazlarin birim satis degerleri 14.000-
8 20.000 TL/m2 aralifinda oldugu gérilmiistir. - - -

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Maya Akar Center’'da ofis nitelikli taginmazlarin birim
9 satis dederi 12.000-22.000 TL/m2 araligindadir. - - -

Dederlendirme:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede tasinmalarin satig degerine yénelik bir aragtirma
yapilmis olup; ofis olarak kullanilan komple binalarin birim satis degerinin 5.700-11.500 TL/m?2
araliginda, ofis olarak kullanilan bagimsiz bélimlerin ise birim satis dederinin 6.500-9.600 TL/m?
aralidinda oldudu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Astoria
ve Maya Akar Center projelerinde yer alan ofislerin birim satig degeri ise 12.000-22.000 TL/m?2
araligindadir.

4.4.SATIS DEGERI TESPITI
4.4.1, EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITi
Degerlemeye konu taginmazin satis degeri takdirinde “emsal kargilagtirma yontemi” kullaniimistir.

Yasal durum defer tespitinde degerleme konusu 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimlerin onayl
mimari projesinde belirtilen alanlar Gizerinden degder takdiri yapilmistir. Raporun 4.3 bashg altinda
verilen piyasa arastirmasinda badimsiz bélim olarak pazarlanan ofislerin birim satis degerleri
6.500-9.600 TL/m2? aralidindadir. Dederleme konusu tasinmazlarin daha kiiglik olmasi nedeniyle
birim satis dederleri 9.000-12.000 TL/m2 araliinda deger takdiri yapilimig olup;

e Zemin katta yer alan 1 no.lu bagimsiz béliimiin birim satig degerinin 11.000 TL/m?2,
o Zemin katta yer alan 2 no.lu bagimsiz baliimiin birim satis degerinin 12.000 TL/m?
o 1. Normal katta yer alan 3 no.lu bagimsiz bélumin birim satis dederinin 10.000 TL/m?

e 2. Normal kat ve cati katinda yer alan 4 no.lu bagimsiz bdlimin birim satis degeri 9.000
TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad., Aytas Sok. No:4
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YASAL DURUM SATIS DEGERI TESPITi:

Bad. Bl No | Kat Alan, m? ik -'gfg rfartf}mz Satis Dederi, TL
1 Zemin Kat 71 11.000 781.000
2 Zemin Kat 52 12.000 624.000
3 1. Normal Kat 178 10.000 1.780.000
4 2. Normal Kat ve Cati Katl 225 9.000 2.025.000

TOPLAM 5.210.000

Tasinmazlar mevcutta badimsiz bélimlerin  duvarlari  kaldirlarak tek bir bltin halinde
kullaniimaktadir. Yapilan incelemede bodrum katinda ve cati katinda blytmeler oldugu tespit
edilmistir. Tasinmaz komple bina olarak kullanilimakta olup; projeye aykiri alanlar ve ortak alanlarn
birlestirilmis haliyle 920 m2 alana sahiptir. Mevcut durum deger tespitinde Raporun 4.3 bashd
altinda bulunan komple bina satislari ve emlak yetkililerinin gérigleri dogrultusunda birim satis
dederinin  8.000-9.000 Araliginda olabilecedi disiinilmektedir. Meveut durum deger tespiti
asagidaki gibidir:

MEVCUT DURUM PiYASA SATIS DEGERI TESPITi:

Satis Degeri, TL

Alan, m?2 Birim Satis Degeri, TL/m?
2004 ada 14 parsel 5 Deg /!

OFIS BINASI
920 8.500 7.820.000

*Yasal durum dederi tasinmazin onayli mimari projesi cercevesinde takdir edilmis olup; mevcut
durum dederi, tasinmazin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda elde edilen kullamm alani
{izerinden takdir edilmistir.

4.4.2. MALIYET YONTEMI IiLE DEGER TESPITI

Satis deger tespitinde maliyet yontemi kullaniimamigtir.

4.4.3. GELIiR KAPITALIZASYON YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Deger tespitinde gelir ydntemi kullaniimamigtir.

4.4.4. GELISTIRME YONTEMI

Deger tespitinde gelistirme yéntemi kullanilmamistir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad,, Aytasi Sok. No:4
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5. SONUC
5.1.NiHAI DEGER TAKDIRI

Nihai Deder takdiri asagidaki gibi yapilmistir. Dederleme, Emsal Kargilagtirma Yontemi kullanilarak
tespit edilmistir.

Degderleme konusu tasinmazin MEVCUT DURUM PIYASA SATIS DEGERI;
7.820.000 TL (Yedimilyonsekizyiizyirmibin.- Tiirk Liras1) olarak belirlenmistir.

Yasal Durum Degeri: Tasinmazin, arsast ile birlikte ruhsat ve eki mimari projesine uygun
kisimlarine ve/veya iskdna baglannus olan lasimlaring iceren bir degerdir. Mevcut durum
degeri ise, tasinmazin arsasi ile birlikte ruhsat ve eki mimari projede yer almayan,
tasinmaza eklenen biiyiitiilen kistmlar ve/veya iskin alindiktan sonraki aykirt imalatlar: ya
da hi¢ bir ruhsat ve mimari projesi olmayan yapiandirmalart da iceren, hilihazirda
tasinmazin mevcut durumunu yansitan bir degerdir. ISVEREN talebi dogrultusunda
raporlarda, sadece Mevcut Durum Degeri belirtilmistir.

Tasinmaz yasal durumda 4 bagimsiz boliimden olusmakta olup bagvmsiz boliim toplam
alanlart 526 m? ve bina toplam alanmt 725m?dir. Mevcut durumda ise bagimsiz béliimlerin
duvarlart kaldiridarak ortak alanlar ile birlikte bir biitin halinde kullamilmakta
oldugundan, sahanliklar gibi ortak alanlar ile bodrum kat ile cati katinda yapilan
biiyiimeleri de icermekte olup toplamda 920 m?lik bir biitiin yap: olarak kullanilmaktadr.

5.2.SATIS KABILIYETI

Dederlemesi yapilan taginmazlarin satis kabiliyeti asagidaki gibi takdir edilmektedir.
|:| Satisi Cok Kolay E Satilabilir I::I Alicis| Az I:l Satigi Glg I:] Satilamaz
Dederleme konusu tasinmazlarin satis kabiliyeti “Satilabilir” niteliktedir.

5.3.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katiliyorum.

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Rabia KURBAN Cem ONURSAL Mustafa NURAL
Sehir Plancisi ins. Yiik. Miihendisi Harita Miihendisi
Degerleme Uzman Yardimcisi SPK LISANS NO:401164 SPK LISANS NO:400604

“Pasernn, [

Uw \Z/

Vektér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad., Aytagl Sok. No:4
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EK 1 - FOTOGRAFLAR
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EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
TAPU SENEDi
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TAKBIS BELGESI

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [21.01.2015 15:44:07 [2015-2078 [20150121-2546-Fo0745 [ 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yiizélgim 354,62000 m?
Zemin No 24883326 E!:ki Kat / Giris-Bagimsiz BolOm |(Blok:)/ (Kat:2)1 (Gir: - (Bag. B No:
il/lige ISTANBUL/ $lsLI Arsa Pay / Payda 7120
Kurum Adi Sigh T™ Bafimsiz Balom Nitelik GATI ARALIMESKEN
Mabhalle / K&y Adi MECIDIVEKOY Mahallesi Mevkil
Cilt/ Sayfa No 7917751 Ana Tasinmaz Nitellk KARGIR APARTMAN
Ada ! Parsel 2004 /14 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 113711169
g8/ |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI ; 04/01/1998 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
KARSU TEKSTIL SANAY| VE TICARET ANONIM SIRKETI 111 Kadastro Parselinde Birlestirme - 19.10.1999 - 6400
Rapor Tarihi / Saali: 21.01.2015 / 15:48 1
Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [21.01.2015 15:43:24 [2015-2077 [20150121-2546-Foo742 [18,00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeli Yizalgim 354,63000 m?
Zemin No 24883325 Blgkl Kat / Girig-Bagimsiz B8I0m gf)!lnk: )1 (Kat: 1)/ (Girig: ) (Bag.B&I No:
il /lige ISTANBUL/ $lsL Arsa Pay / Payda 8120
Kurum Adi Sisli TM Bagimsiz Balam Nitelik MESKEN
Mahalle / Kéy Adi MECIDIYEKOY Mahallesi Mevkii
Cilt/ Sayfa No 7817750 Ana Taginmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada ! Parssl 2004 /14 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 113/11169
|S/B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Beyan | YONETIM PLANI : 04/01/1996 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 111 Kadastro Parselinde Birdestirme - 16.10.1998 - 6400
Rapor Tarhl / Saati : 21.01.2015 / 15:49 1

Vektdr Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [21.01.2015 15:42:47 [2015-2078 [20150121-2546-Foo741_|16.00TL |
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yizdleim 354,63000 m*
i 24883324 iri Blok: ) / (Kat: ZEMIN) / (Gi
Zemin No E‘rlgk! Kat/ Girig-Bafimsiz B6lim Esaga} (Na 5 } (Girig: )
it/ lige ISTANBUL/ $iSL Arsa Pay / Payda 220
Kurum Adi Sigli ™™ Bafiimsiz B8lom Nitelik MESKEN
Mahalle / K8y Adi MECIDIYEKOY A Mevkil
Cilt/ Sayfa No 7917749 Ana Taginmaz Nitellk KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 2004114 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 113 /11169
S/B/ |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 04/01/1996 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 1/1 Kadastro Parsaiinde Birlegtime - 19.10.1999 - 6400
Rapor Tarihi / Saali : 21.01.2015 / 15:49 1
Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [21.01.2015 15:41;57 [2015-2075 [20150121-2546-Foo740 1800 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathulklyeti Yazélgim 354,63000 m?
Zemin No 24883323 Elok! Kat/ Girig-Bagimsiz B&l0m g;o;gf (Kat: %EMlN) 1(Girig:
o
i7lige ISTANBUL/ §lgLI Arsa Pay / Payda 320
Kurum Adi Sigli T™M Bafiimsiz Boliim Nitelik MESKEN
Mahalle / Koy Adi MECIDIYEKOY Mahallesi Mevkii
Cilt/ Sayfa No 7917748 Ana Tasinmaz Nitalik KARGIR APARTMAN
Ada / Parsal 2004714 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 113711169
Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 04/01/1896 -0
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 11 Kadasiro Parselinde Birlegtirme - 19.10.1898 - 6400
Rapor Tarihi / Saali : 21.01.2015 / 15:50 1

Vektér Gayrimenkul Dederleme A.S.
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YAPI RUHSATI
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MiIMARi PROJE
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