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H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S.

RAPOR NO

TALEP TARIHI

AGIK ADRES

FiiLi NITELiK

YONETICI OZETI
2014/206 RAPOR TARIiHi

20/12/2014 EKSPERTIZ TARIHI

25/12/2014

21/12/2014

Cumhuriyet Mahallesi, Vatan Caddesi, No:14 / 9, 10, 11,12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 Melikgazi / KAYSERI
(UAVT:1069064523-Insaat)

Séz konusu tasmmazlar Genglik ve Spor 11 Miidiirliigii tarafindan
Kayseri Genglik Merkezi olarak kullanilmaktadir.

TAPU BiLGILERI
i KAYSERI Yiizolgiim [327 M? B.Boliim BURO
flcesi  [MELIKGAZI Pafta No [12 B.Boliim No  [9-10-11-12-........-19-20-21-22
Mahalle [ISLIMPASA AdaNo [1108 Arsa Pay1 EKTEDIR
Mevkii | Parsel No [97 Malik ve Hisse [KARSU TEK. SAN. TiC. A.$.(1/1)
YASAL BRUT iNSAAT ALANI 422 m? MEVCUT BRUT INSAAT ALANI 422 m?

iMAR DURUMU VE YASALLIGI

AGIKLAMA VE NOTLAR

Melikgazi Belediyesi imar Servisinden alinan sifahi bilgiye gore soz

konusu binanin bulundugu parsel {izerinde 6 katli, ticari yap: yapma
miisaadesi bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazin gayrimenkul

piyasasinin ve ekonomik

kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden
olumlu faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan
hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
degerleme c¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulagilmistir. Is bu nihai deger is bu
raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

yapmis oldugumuz

25.12.2014 TARIiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN NiHAi DEGERI

PIYASA DEGERI 1.266.000 TL
( 25.12.2014 tarihi itibart ile)
SATILABILIR SATISI GUC SATILAMAZ
X
ALI NAR [LHAN SECKIN

DEGERLEME UZMANI

UZMANI (400337)

SORUMLU DEGERLEME

Gevher Nesibe Mahallesi Istasyon Caddesi Oztiirk Is Merkezi No:15/701 Kocasinan/Kayseri
Tel: 0352 222 05 05 - Faks: 0352 221 44 73
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KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S.

iCiNDEKILER

1.1.Talep Tarihi

1.2.Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

1.3.Raporun Tiirii

1.4.Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar1
1.5.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad: ve Soyadi
1.6.Degerleme Tarihi

1.7.Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi
1.8.Raporu Talep Eden

1.9.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul'iin Posta Adresi

2. FIRMA-MUSTERI BiLGILERI

2.1.Sirketin Unvan ve Adresi
2.2 Miisteriyi Tanitict Bilgiler ve Adresi
2.3.Degerlemenin Tanimi, Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1.Tagmmazin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina fligkin Bilgiler

3.2.Taginmaza Ait Tapu, Plan, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

3.3.Taginmaza ait tapu takyidat bilgileri

3.4.Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ti¢ yillik donemde gergeklesen alim-satim islemlerine ve gayrimenkuliin
hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere iliskin bilgiler

3.5.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig1, projesinin hazir ve onaylanmus,
ingaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel olup olmadig:
hakkindaki goriisler

3.6.Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, Yap:r Denetim Kurulusu ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda
bilgiler.

4. DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZA iLISKIN ANALIiZLER

4.1.Taginmazin Bulundugu Boélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut trendler ve dayanak veriler
4.3.Degerleme Islemini Etkileyen veya smirlayan faktorler
4.4, Taginmazin Yapisal Ingaat Ozellikleri

4.4.1.Yapisal Insaat Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.5.Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar Ve Nedenleri

4.5.1. Emsal Karsilagtirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi1 Varsayimlari Ve Nedenleri

4.5.2 Kat Karsilig1 (Proje Gelistirme) Yontemi Varsayimlar: Ve Nedenleri

4.5.3 Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari1 Ve Nedenleri

4.5.4.Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Varsayimlar1 Ve Nedenleri, Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.6.Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
4.7.Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler
4.8.Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri Ve Varsayimlar {le Ulasilan Sonuglar, En
Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

5. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.Maliyet Olugumlar1 Yaklagimi

5.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

5.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

6. SONUG

6.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
6.2.Nihai Deger Takdiri

KAYNAKLAR EKLER
OZGECMISLER
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H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S. H

1. RAPOR BIiLGIiLERI

1.1. Talep Tarihi
Bu rapor 20.12.2014 tarihinde talep edilmistir.

1.2. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor 25.12.2014 tarihinde 2014/206 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3. Rapor Tiirii

S6z konusu tasinmazlarin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu rapor; tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Degerleme Uzmani Ali NAR tarafindan hazirlanmig
ve Sorumlu Degerleme Uzmani {lhan Seckin tarafindan onaylanmistir. Raporu hazirlayan ve onaylayan
degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Adi ve Soyadi
flhan Seckin (SPK lisans n0:400377)
1.6. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, 21.12.2014 tarihinde tasinmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmustir.

1.7. Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi

Sirketimiz ve KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. arasinda 20.12.2014 tarihli sdzlesme
bulunmaktadir.

1.8. Raporu Talep Eden

Bu degerleme KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. i¢cin Ug asil niisha (Tiirkge) olarak
hazirlanmstir.

1.9. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Posta Adresi

Kayseri ili Melikgazi Ilcesi Cumhuriyet Mahallesi Vatan Caddesi No:14 Melikgazi / Kayseri

ALINAR [LHAN SECKIN

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME
UZMANI (400337)
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H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S.

2. FIRMA-MUSTERI BiLGILERI

2.1. Sirket Bilgileri (invani, adresi vs)

Halihazirda Gevher Nesibe Mahallesi Istasyon Caddesi Oztiirk Is Merkezi No:15/701 Kocasinan
Kayseri acik adresinde faaliyetini siirdiiren Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S, 21.09.2010/7652
tarih/sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore ekspertiz, degerleme
olarak tanimlanan ig ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili 'Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaria
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig' ¢ercevesinde, Kurul Karar Organi'nin 23.09.2011 tarih ve 31/898 sayil
toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

2.2. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Cumhuriyet Mahallesi Vatan Caddesi No:14 Melikgazi / Kayseri adresinde
bulunan, maliki KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. adma kayith 14 adet Biiro igin 3 asil
niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmistir.

2.3. Degerlemenin Tanimi, Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagsma tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate
alinmig, mevkide detayli piyasa aragtirilmasi yapilmig, miisteriden- resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is
bu tanim asagida aciklanmistir.

Pazar degeri; Bir miilkiin istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi
kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim
isleminde el degistirmesi takdir edilen tutardir.

Degerlemesi yapilan miilkiyet haklar1 gayrimenkul iizerinde tesis edilmis miilkiyet haklan demetinin
tamamin1 kapsar. Miilkiyet haklar1 demetinin tamamina sahip olmak anlamima gelen tam miilkiyet
herhangi bir kisitlama olmaksizin her tiirlii tasarruf hakkina sahip olmak seklinde ifade edilebilir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmistir:

. Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest piyasa
kosullar gegerlidir.
. Alict ve satici satigin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikly, iyi niyetle ve kendilerine

azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

. Alict ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman onemli bir faktor degildir.

. Alict ve satict bask: halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim-satim1 i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden
gergeklesecektir.
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H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S. H

. Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

. Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,

. Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

. Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

. Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi ve
yenilenebilecegi,

. Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldigi ve
herhangi bir tecaviiz olmadigi,

. Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorlinlir olmayan sartlar1 icermedigi,

. Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

. Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

. Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gecerli oldugu,

. Doviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar ve
ingai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam
degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve yapilandirmalar igin
tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme I¢in kullanilmamalidar.

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadig: takdirde,
degeri gecersiz kilar.

* Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin timii veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, degerleme uzmanimin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler,
haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

* Higbir yasal tanim veya teknik Ol¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

* Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlar1, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

* Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin bagka
amagla kullanilmamas1 gerekmektedir.

* Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

* Rapordaki analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

*  Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

*  Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

+ Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

*  Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
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* Degerleme Uzmanimin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar1 ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

* Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargisi bulunmamaktadir.

* Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh
degildir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

+ Degerleme Uzmam Oztirk Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin belirtti§i asgari mesleki egitim
sartlaria ve tecrlibesine haizdir.

* Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Onceden
deneyimlidir.

*  Degerleme Uzmani, miilkii, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlenmistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

*  Budegerleme raporu; Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

*  Degerlemeye konu Cumhuriyet Mahallesi Vatan Caddesi No:14 Melikgazi / Kayseri adresinde bulunan,
maliki KARSU TEKSTIL SANAYi VE TICARET A.S. adina kayith 14 adet Biironun malikinin istegi neticesinde
ekspertizi yapilmis olup rapor bu dogrultuda hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler goz ard1 edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi slirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢cevreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak igin gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin parcast durumundaki
tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi digi hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BENEL BiLGILER

3.1. Tasinmazin Yeri, Konumu, Tanimi ve iliskin Bilgiler

Ekspertiz konusu gayrimenkul; Cumhuriyet Mahallesi Vatan Caddesi No:14 Melikgazi / Kayseri
adresinde bulunmaktadir. Bina Kayseri kent merkezinin ortasinda yer almakta olup Cumhuriyet
Meydanina yaklasik 650 m mesafede bulunmaktadir. Meskenin bulundugu binaya ulagmak i¢in sehrin
merkezi sayilan Kent Meydanindan Seyyid Burhanettin Bulvari tizerinde 350 metre gittikten sonra saga
Millet Caddesine girilir ve 200 metre ilerledikten sonra Turan Caddesine girilir 100 metre ilerledikten
sonra Vatan Caddesi ile bu cadde kesistiginde hemen solda kalan 14 adet blironun bulundugu binaya
ulasilmis olunur. Ana tasinmazin bulundugu bolge Kayseri ilinin ticaret merkezi olup, ticari yogunluk
acisindan oldukga yiiksek bir konuma sahiptir. Ayrica bolgede bulunan Kapali Carsi, Kazancilar Carsisi,
Gazi Carsis1 ve Kayseri Kalesi gibi tarihi yapilar bolgeye ayr1 bir 6nem katmaktadir. Bélgede mevcut
yapilagma bitisik nizam tarzinda olup, ticaret genellikle caddeler ilizerinde zemin ve asma katlarda yer
almakta, list katlar biiro ve ofis olarak kullanilmaktadir. S6z konusu gayrimenkullerin yakin ¢evresinde
Kayseri Kalesi, Kapali Cars1, Kazancilar Carsisi, Yeralti Carsisi, Gazi Carsisi, Hatuniye Medresesi,
Camii Kebir, Ozel Giines Hastanesi, Tekfen Hastanesi, Kayseri Kalednii, Kayseri Cumhuriyet Meydani
ve pek ¢ok banka subesi yer almaktadir. Mevkie ulagim kolaydir.
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3.2. Tasinmaza Ait Tapu, Plan, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Tasinmaza ait tapu, ve temin edilebilen dokiimanlar raporun ekindedir.

TAPU KAYIT BIiLGILERIi:

ili KAYSERI Pafta No 12 Bag. Bol. No EKTEDIR
iigesi MELIKGAZI Ada No 1108 Tapu 01.12.1993/
Tarihi/Yevmiye 7394

Bucagi MERKEZ Parsel No 97 Cilt No 2
Mabhallesi ISLIMPASA Ana BODRUMLU BANKA | Sayfa No EKTEDIR

Gayrimenkul BINASI VE BANKA

Vasfi UZERINDE 3 KATLI

KARGIR APARTMAN

Koyl Bagimsiz Bol. BURO Hisse Orani 1/1

Niteligi
Sokagi Arsa Payi EKTEDIR Malikleri KARSU

TEKSTIL SAN.
VETIC.AS.
MevKkii Blok No Eklentisi
Parsel Yiuzolgiimii | 327 Kat No 2-3
(m2)
Ek Bilgiler Y.P.T.:12/10/1979
Miilkiyet Durumu Kat rtifakli Kat Mlkiyetli Hisseli Cins tashihli
(Checkbox)
X

Tapu Takyidati ve | Tarih =04.12.2014 15:30 Takyidat= Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)'den alinan tapu kaydina gére séz
Tarihi konusu gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

YASAL iZiN BILGILERI:
Konu taginmazlarla ilgili yapilan resmi daire incelemelerinde; ilgili belediyeden alinan bilgiye gore
Parselin Imar Planina gore Ticaret Alami icerisinde kaldig1 tespit edilmistir.

Gayrimenkuliin bulundugu binaya ait Melikgazi Belediyesi tarafindan verilmis 21.08.1956 tarih, 16-34
ruhsat numarali Ilk Yap1 Ruhsati, 08.05.1958 tarih, 6-23 ruhsat numarali Tadilat Yap: Ruhsat1 ve
20.03.1979 tarih, 7-35 ruhsat numaral1 2. Tadilat Yap1 Ruhsat1 bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin bulundugu binaya ait Melikgazi Belediyesi tarafindan verilmis 17.03.1980 tarih, 8-32
numarali Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

IMAR DURUMU BIiLGIiLERIi:

Melikgazi Belediyesi Imar Servisinden alman sifahi bilgiye gore séz konusu binanm bulundugu parsel
tizerinde 6 katli, ticari yap1 yapma miisaadesi bulunmaktadir.

3.3. Tasinmazlarin Tapu Takyidat Bilgileri

Séz konusu tapularin takyidat incelemeleri kapsaminda Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) den
alman tapu kaydina gore soz konusu gayrimenkuller iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Ayrintili tapu kayitlari dokiimii ekler igerisinde bulunmaktadir.
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3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere iligkin Bilgiler

-Herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

3.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadigi,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki
Gorlsler

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3.2. de listelenmistir.

3.6. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, Yapi Denetim Kurulusu ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgiler

Ekspertize konu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun'a tabi
degildir.
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4. DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZA iLISKIN ANALIiZLER

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi

Kayseri ili;

VEmio

T . KAYSERI

KADISERRI

KARAKECILS
seek

"ALTINVARLA

Wouaspaas §

- s AR e o doc »” _s%.| iSARETLER
rbsen 54 62 0% GORUN ™

Yiizoleiimii: 16.917 knr? Niifus: 1.295.355(2013 Y1l il Trafik No: 38

Temel Niifus Gostergeleri:

Kayseri ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarma goére 1.295.355 kisidir.
Toplam niifusun tamamu il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Sehirde yasayanlarin orant %100 diir.
[lin 16 ilgesi, 16 belediyesi bulunmaktadir. Yine aym sonuglara gore, il merkezi niifusu 1.295.355 ilin
niifus yogunlugu ise km? basmna 76 ‘dir. Niifus bakimindan en biiyiik ilgeleri sirasiyla Melikgazi,
Kocasinan, Talas ve Develi’dir. Niifus bakimindan en kiiciik ilgesi Ozvatan’dur.

Kayseri’nin Konumu ve Alt Yerlesimleri:

Kayseri i¢ Anadolu Bolgesi’nin giiney boliimii ile Toros Daglari’nin birbirine yaklastig1 yer olan Orta
Kizilirmak Boliimii’nde yer almaktadir. Klasik ¢aglarda Kapadokya adi verilen bolgede yer alan ilden
Ipek Yolu gegmektedir. Kayseri 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34
derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda bulunmaktadir. lin, dogu ve kuzey
dogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batis1 Nevsehir, giineybatis1 Nigde, giineyi ise Adana ve Kahramanmaras
illeri ile ¢evrilidir.

6360 sayili On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 flge Kurulmas: ile Bazi kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (06.Aralik.2012) tarih ve 28489
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sayil) ytriirliige girmesinden 6nceki donemde ilgeler; mahalle ve kdy sayilari ile bunlarin yiizélgiimleri
de irdelenmistir. Bu donemde ilde toplam olarak 49 adet belediye, 426 adet mahalle, ve 394 adet koy
yerlesimi bulunmaktadir. En ¢cok mahalleye sahip olan ilgeler sirasiyla; 96 adet mahalle ile Kocasinan
flgesi ve 83 adet mahalle ile Melikgazi lgesi ve en ¢ok kdy yerlesimine sahip olan ilge ise 111 adet kdy
ile Pinarbasi ve 45 adet koy ile Develi ilgesi olmustur. 6360 Sayili Kanun’un yiiriirlige girmesi ile 30
Mart 2014 tarihli yerel se¢imlerden sonra belediye sayist 17(1 biyiiksehir ve 16 ilce belediyesi —
Akkisla, Biinyan, Develi, Felahiye, Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Ozvatan, Pmarbasi
Sarioglan, Sariz, Talas, Tomarza, Yahyali ve Yesilhisar) ve toplam mahalle sayisi ise 820 olmustur.

Dogal vapi: I¢c Anadolu diizliiklerinin giineydogu ucunda yer alan ilin yiizey sekilleri bir sénmiis
yanardag kiitlesi, Ikl dag sirasi ile bunlarin arasindaki plato ve ¢okiintii alanlarindan olusur. Ilin ve I¢
Anadolu bolgesinin en yiiksek dagi olan Erciyes dagi (3.917 m) sonmiis bir yanar dag artigidir. Orta
kesimdeki Siivegen (1.968 m), Aygérmez (2.094 m), Kepekli (2.225 m) ve Hinzir (2.641 m) daglar
giiney bati-kuzey dogu dogrultusunda uzanir. Doguda bu daglara kosut olarak uzanan Tahtal1 Daglar,
Orta Toroslar'm bir kolunu olusturur. Tahtal1 Daglarmn il sinirlart igindeki en yiiksek noktalar1 Bakir
Dag1 (2.721 m), Bey Dagi (3.075 m), Soganlt Dag1 (2.925 m), Dumanli Dag1 (2.873 m) ve Govdeli
Dagin'in Sandiklidere Tepesi'dir. (2.601 m) kuzeyde Akdag, giiney doguda Dibek ve Binboga daglari,
glineyde de Aladaglar il topraklarina sokulur. Bu dag siralarmin Kuzey kesiminde yer alan uzun
yaylanin biiyiik boliimii il sinirlart i¢indedir, il topraklarinin kuzeydogu kesimini kaplayan Uzunyayla,
Zamant1 rrmaginin baslangi¢ kollar1 tarafindan agilan vadilerle derin bir bigimde yarilmstir. ilin 6teki
onemli platolari, Kizilirmak ¢evresindeki Sultansekisi ve Amarat diizliikleridir.

flin baslica akarsular1 Kizilirmak, onun kolu Sarimsakli ¢ay1 ve Zamanti irmagidir. Kizilirmak ilin
kuzey kesiminde, kuzeydogu giineybati dogrultusunda Yozgat il sinirlarina kosut olarak akar.
Biinyan'n dogusundaki daglik yoreden kaynaklanan ve menderesler ¢izerek Kayseri kentinin
kuzeyinde batiya dogru akan Sarimsakli Cayi, Beydegirmeni yakinlarinda Kizilirmaga katilir. Asag
kesimlerinde Karasu adiyla anilan bu akarsu {izerinde sulama amacl Sarimsakli baraji kurulmustur.
Uzunyayla'dan kaynaklanan Zamanti irmagi, kabaca kuzeydogu giineybati dogrultusunda akarak il
siirlart disinda Sarizin kuzeyinden dogan Goksu irmag: ile birlesir ve Seyhan Irmagini olusturur.
Erciyes Dagi'nin giiney ve giiney batisinda yer alan Develi Ovasi kapali havza niteliginde bir ¢okiintii
alanidir. Cevredeki daglardan gelen sular ovanin orta kesiminde si1g g6l ve batakliklar olusturur.
Kilometrelerce genisligindeki bu su birikintileri Sultan Sazligi ve Yay Golii adlari ile amilir. ildeki
onemli gollerden biride Palas Ovasinda yer alan ve bir boliimii gene sazliklar ile batakliklardan olusan
Tuzla Goliidiir. ilin bir baska ovasi olan Kayseri Ovasi, ¢evresindeki batakliklar kurutularak tarima
acgilmustir.

Kayseri Tarihi:.

Kayseri’'nin bilinen ilk yerlesimi, iskan1 Erken Tun¢ Caginda baslayan Kiiltepe’dir (Kanis/Karum).
Kiiltepe’yi Hitit oncesi Anadolu’nun yerli halki olan Hatti’ler kurmuslardir. Kiiltepe’nin hemen yan
basinda yer alan ve Asurlu tiiccarlarca kurulan Karum’da (Pazar yeri) 1948 yilindan beri devam eden
kazilarda, bu doneme 1s1k tutan 20 000’in iizerinde ¢ivi yazili tablet bulunmustur. Bu metinler ticari
iliskiler, antlasmalar ve mektuplar1 icermektedir. Kiiltepe, M.O. 4000 yillarindan Roma Cag1 sonuna
kadar devamli olarak iskan gormiistiir.

M.O. 11 ve 7. Yiizyillarda, Erciyes’in eteginde yer alan Mazaka sehri kurulmustur. M.O. 6 ve 5.
yiizyillarda bu bdlge, Med ve Perslerin egemenligine girmistir. M.O. 280 yillarinda kurulan bagimsiz
Kapadokya Kralliginin baskenti olan Mazaka, bu donemde 400 bin niifuslu biiyiik bir sehirdi. M.O. 4.
asir sonlarinda Iskender’e dliimiinden sonra Selevkos (Asya) Imparatorluguna tabi olmustur. M.O. 1.
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Asirda Roma Imparatorlugu Birligine katilmistir. M.S. 17°de birlik dagilinca Roma Imparatorlugu’nun
vilayeti haline gelmistir. Kapadokya Krallig1 15 kral ile 400 sene devam etmistir. M.S. 17 yilinda Roma
Devletinin eline gecen Mazaka, Roma’nin bir eyaleti olmus ve ismi, Kaisareia olarak degistirilmistir.
395 yilinda Dogu Roma (Bizans) Imparatorlugu icerisinde yer alan bu bdlgede, biiyiik bir sehir olarak
yerini korumustur.

691 ve 721 yillarinda Kayseri, kisa siirelerle Araplarin akinlarina ugramis ve 1071 yilinda Malazgirt
zaferinden sonra Tiirk topraklarina katilmigtir. 1127 yilinda Danismendlilerin, 1162 yilinda ise Anadolu
Selguklularinin olan sehir, Selguklular zamaninda Konya’dan sonra ikinci bagkent olmustur. Selguklular
devrinde Kayseri, Konya’dan sonra ikinci bagkent oldu. Selguklu Sultan1 Alaeddin Keykubat zamaninda
Kayseri’nin durumu Bizans devrini gerilerde birakti. En parlak devrini yasadi. Selguklu Tiirkiye’sinin
Konya’dan sonra en 6nemli sehri Kayseri’ydi. Diinyanin en giizel beldelerinden biri haline geldi. Sehir
birbirinden giizel eserlerle siislendi. Bugiin Kayseri’deki eski eserlerin ¢cogu ve en degerlileri Selguklu
devrinden kalmis olanlardir. Selguklulardan sonra Ilhanlilar bu bolgeye hakim oldular. 1277°de Misir —
Suriye Tiirk Memluk Sultani Baybars Kayseri’ye geldi, fakat Ilhanlilardan Kayseri’yi geri alamadh.

Kayseri, 1343 yilinda Eretna Beyliginin, 1398 yilinda Osmanlilarin eline gegmistir. 1402 yilinda Ankara
savasindan sonra Karamanogullarinin ve Dulkadiroglularinin olan sehir, 1515 yilinda Yavuz Sultan
Selim’in Iran seferi doniisiinde kesin olarak Osmanli Imparatorlugu’na baglanmistir. Kayseri,
Cumbhuriyetle birlikte 1924 Anayasasi geregi vilayet olmustur.

Tarihsel Yapilar:

Kent ve gevresi tarihsel yapilar bakimindan zengindir. Kiiltepede ele gecen buluntular, hem Kayseri'nin
hem de Anadolu'nun yerlesim ve uygarlik tarihini aydinlatmasi bakimindan biiyiik 6nem tasir. Kuzey
surlarin1 altincr yiizyilda 1. lustinianos'un yaptirdigi ve Selcuklular, karamanlilar ile Osmanlilarin
onardig1 Kayseri Kalesinin dig surlar1 giiniimiizde yikiktir. Dortgen planlt 3 kapili ve 195 burglu ve
yakin donemde onarilan i¢ kalede saraflar ¢arsis1 kurulmustur (1988). Kentin ve yakin ¢evresinin baglica
tarihsel yapilar1 Kayseri Ulu Camisi, Hunat Hatun Kiilliiyesi, Cifte Kiimbet, Doner kiimbet, Sir¢ali
Kiimbet, Ali Cafer Kiimbeti, Hac1 Kilic Camisi ve Medresesi, Sahabiye Medresesi, Cifte Medrese, 3
koskten olusan Keykubadiye saray1, Hizir Ilyas Koskii, Haydar Bey Koskii, Molla Ogullar1 Konagi,
Koliik Camisi ve Medresesi (13. yy), Avgunlu Medresesi (13. yy), Késk Medrese (13. yy) Hatuniye
Medresesi (1432), Kursunlu Cami (1585) ile Kayseri Ankara yolundaki Tekgdz Kopriisii (1203) ve
Kayseri Yozgat yolundaki Cokg6z Koprisiidiir (13.yy).

Kiiltepede yapilan kazilarda ele gegen buluntulardan bir bolimi 1969 da agilan Kiiltepe miizesinde
sergilenmektedir. ilin Cesitli yorelerinde bulunan ve Kayseri Lisesinde depolanan Tarihsel ve arkeolojik
yapilar daha sonra miize olarak diizenlenen Hunat Hatun Kiilliiyesine taginarak 1938 de ziyarete agildi.
Arkeolojik yapitlar 1969 da agilan Kayseri arkeoloji miizesinde sergilenmeye baslayinca, Selguklu ve
Osmanli donemlerine ait etnoloik yapitlarin bulundugu Hunat Hatun Kiilliiyesindeki boliim, Kayseri
etnografya miizesi olarak diizenlendi. Erciyes Universitesine bagl olan Tip Tarihi Enstitiisii ve Miizesi
ise Cifte Medresededir.

Arazi Varhg ve Kullanimai:

Kayseri ili 16.917,00 km?lik yiizol¢iimiiyle iilke topraklarmin %2,20'lik bir boliimiinii kaplamaktadir. il
Merkezi'nin denizden yiikseklig1.054,00 m'dir. Toplam alanin %39,66’s1 tarim arazisi, % 39,541 mera,
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%6,38’i orman ve %14,42’si diger arazi tiirlerinden olusmaktadir. Il ve Ilgelerin yerlesim yerlerinden
toplam alaninin, I’in yiiz6lgiimii i¢indeki paymnin % 14.42 olmasi, kentsel alanin gelisme egilimini
gbstermesi bakimindan énemli bir 6lgiit olarak ele alinabilir. Ilin yiizélgiimii iilkenin toplam alanimin
%2,2’lik kismin1 kaplamakta ve il merkezinin denizden yiiksekligi 1.054 metre olarak &lgiilmektedir. il
magma deprem kusagi tizerinde olugsmus olup, liciincii derece deprem bolgesinde yer almaktadir.

Orta Anadolu’nun yukari Kizilirmak Boliimii’'nde yer alan Kayseri il topraklari, iic dag sirasi ile
bunlarin arasindaki platolar ve ¢okiintii havzalariyla olusmustur. ilde toplam arazi varlig1 icinde tarim
arazisinin paymin bir¢ok ilden daha yiiksek oldugu ve ilde 6nemli bir tarim potansiyelinin mevcut
bulundugu dikkat ¢gekmektedir. Tarim ve mera arazilerinin toplam alan i¢indeki payinin %79,20 olmasi,
ilin bitkisel tiretim ve hayvancilik potansiyelinin géstermesi bakimindan 6nemli goriilmektedir. Ancak
toplam arazi varligi iginde 6zellikle islenen arazinin payinin yiiksek diizeyde olmasi, arazi kaynaklarimin
strdiiriilebilir  kullanim1 ve 0zellikle siirdiiriilebilir kirsal gelisme yoOnilinden elestiri  konusu
yapilmaktadir.

Kayseri’nin Ekonomik Gostergeleri:

Yerlesim yerlerine gore kirsal ve kentsel kesimde katma deger ile kisi basina gelir ve harcama
diizeylerinin bilinmesi, konut ve diger taginmaz tiirleri talebinin tahmininde temel etken olarak ele
alinmaktadir. 11 diizeyinde kisi basina gayri safi yurtigi hasila verilerine ulasilamamasi nedeniyle TR72
Bolgesi diizeyinde kisi basina gayri safi katma deger verilerinin incelenmesi zorunludur. 2005-2011
doneminde kisi basina gayri safi katma deger verilerinin azalma egilimde oldugu gézlenmektedir. Bu
donemde kisi bagina briit katma degerin 6.675 $ dan 4.353 $’a geriledigi ve bolgenin iilke ortalamasinin
altinda kaldig1 saptanmustir.

Ekonomik gelisme siirecinin ilerlemesine paralel tarimin milli gelir ve dis ticaret i¢indeki pay1 azalirken,
sanayi sektdriiniin paymin yiikselmesi ve bu sektorii hizmet sektdriiniin izlemesi beklenmektedir. Ulke
ekonomisinde tarimin gayri safi katma deger i¢indeki payinin 2004-2011 déneminde %10.7°den %9’a
geriledigi, ancak Kayseri’nin yer aldigi TR72 Boélgesi’nde bu oranin ayni donemde %17.7°den %15,3
seviyesine indigi gozlenmektedir.

Sanayi ve Hizmet Sektorlerinin briit katma deger iginde ki paylarinin da iilke ekonomisi ile Kayseri’deki
dagilimin benzerlik gosterdigi aciktir. Ilde gériisiilen paydaslara gore de yerel ekonomide sirasiyla
ticaret, sanayi, hizmet, ve tarim sektorlerinin 6nemli oldugu, son yillarda ise 6zellikle hizmet sektoriinde
bir gelisme yasandigi, sonrasinda ise sanayi sektoriiniin gelisiminin 6n plana ¢iktig1 vurgulanmustir.

I¢ Anadolu, Dogu Anadolu ve Akdeniz kiyisin1 birbirine baglayan gectigi ilde bitkisel iiretime elverisli
olan alanlarin simirli olmasi, halkin Oteden beri ticaret ve el sanatlarina yonelmesine yol agmustir.
Kayseri, tarihi boyunca ¢evresinde ki genis alanin ticaret merkezi olmustur. Cumhuriyet sonrasindaki
yatirimlarla, ilin ekonomisinde tarim dis1 kesimlerin deger olarak daha biiyiik bir agirlik kazanmis
olmasina karsin, halkin biiylik boliimii ge¢imini hala tarimdan saglar. 2010 da tarla bag ve bahgelerde
yapilan bitkisel {iretimin miktar1 soyle idi: 548.099 ton bugday, 651.630 ton seker pancari, 139.460 ton
arpa, 182.008 ton patates, 45.642 ton kuru yem bitkileri, 43.489 ton ¢avdar, 30.342 ton elma, 13.034 ton
tiztim ve 11.105 ton sogan. Ayni yil ilin Tiirkiye cavdar iiretimindeki pay1 5 de 1 diizeyinde idi. Meyve
suyu fabrikalarinin kurulusu, meyveciligin gelisiminde 6zendirici olmustur. Yaylali Cay1 ve Derekdy

P P

H O0zZTURK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. H



H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S. H

Vadileri ile Yesilhisar ¢evresi, baslica meyvecilik alanlaridir. {lde 6nemli miktarda zerdali, kayis,
armut, erik ve ceviz de yetistirilir.

I1 ekonomisinde bitkisel iiretim kadar 6nem tasiyan hayvancilik daha ¢ok hayvansal iiriin elde etmek
amaci ile yapilir. Kars ve Erzurum gibi illerden de Kayseri'nin yaylalarma siiriiler getirilir. ilin baslica
hayvansal iiriinii, Kayseri'nin simgesi haline gelen pastirmadir. ilde en ¢ok koyun, sigir ve kil kegisi
beslenir; Pinarbasi'nda iyi cins kosu atlar yetistirilir. Et ve Balik Kurumu'na (EBK) bagli kombina et
tiretiminde birinci siray1 alir. Yiin ve deri 6teki 6nemli hayvansal tirlinlerdir. Hayvanciliga bagli olarak
ilde geleneksellesmis ugraslardan biride haliciliktir. Selguklular doneminde baglayan halicilik 6zgiin
niteligini koruyarak gilinlimiizde de siirdiiriilmektedir. El tezgahlarina dayali iiretim birimlerinin yani
sira son yillarda birgok hali fabrikasi acilmistir. Kayseri, Biinyan, Yahyali ve Yesilhisar (Karahisar)
halilar1 yurt ve diinya ¢apinda iinliidiir.

[ldeki sanayi kuruluslarinin biiyiik béliimii Kayseri kentindedir. Etibank'in Pmarbasi'ndaki Orta Anadolu
Krom Isletmesi, Siimerbank'in Kayseri Pamuklu Sanayi miiessesi ile Biinyan Hah ve Battaniye Sanayi
miiessesi baslica sanayi kuruluslaridir. Oteki 6nemli sanayi tesisleri Cinko-Kursun Metal Sanayi A.S.
(CINKUR), Kayseri Seker Fabrikasi ve Kayseri Yem Fabrikasidir. Bunlardan baska makina ve metal
esya iireten, dokumacilik, gida, cam ve orman iiriinleri dallarinda ¢alisan isyerleri de vardir.

Kayseri-Develi yolunun gectigi Tekir Belindeki tesisler, Kayserililerin yararlandigi bir kis sporlar
merkezidir. Cesitli su kuslarinin yasama konaklama ve iireme alani olan Sultan Sazligi, kus meraklilari
icin 6nemli bir turistik potansiyel tasir. Ilin kaplica turizmi bakimindan 6nem tasiyan ydreleri, merkez
ilgenin Himmetdede bucaginda bagli Bayramhaci kdyii yakinindaki Bayramhaci Kaplicasi ile Yesilhisar
kentinin giineyindeki Dutluk I¢mesidir. Kayseri, yeralti kaynaklari agisindan zengin bir ildir, il
topraklarinda jips, tugla ve kiremit hammaddesi, krom, aliiminyum (Sariz), bakir-kusun-¢inko-pirit
(Develi ve Yahyali), demir (Develi, Yahyali, Biinyan, Pinarbasi), kaolin (Develi ve Felahiye), pomza
tas1 (Develi ve merkez ilge), diyatomit (Merkez ilge), sanayi kili (Felahiye), Linyit (Merkez Ilge) iceren
yataklar vardir.

Kayseri’de Konut Piyasasi:

i1 merkezinde arazi ve arsa edinimlerinin &ncelikle yatirrm ve proje gelistirmek igin yapildig1 fikri 6n
plana ¢ikmakta ve genel olarak arazi ve arsa varliginin yeterli oldugu vurgulanmaktadir. Edinimin satin
alma ve miras yoluyla gerceklestigi saptanmustir. Arazi ve arsa edinimlerinin nakit veya kredi ile
alindig1 ve ozellikle yatirnm amacglh ve insaat yapmak/yaptirmak amacli oldugu belirtilmektedir. Arsa
varligiin yeterli olmayisi ise, belediyelerin yeterli miktarda arsa iiretimi yapmadig1 ve satilik arsanin
zor bulundugu seklinde ifade bulmaktadir.

Ulke genelinde ve il diizeylerinde yillik konut iiretimi ve kullamm verilerinin giivenilirligi siklikla
tartisma konusudur. Bu sorunun ¢6ziimii i¢in ge¢mis yillarda bina sayimi yapilmis ve resmi verilerin
kullanim1 zorunlu olmustur. 1984 yili ve sonrasi dénemlerde Kayseri ili ve Ulke genelinde konut
stokunun durumu incelendiginde, 1984 yilindaki ildeki konut {iretiminin 139.913 adet ve Tiirkiye’deki
toplam konut arzinin ise 7.096.277 adet oldugu ortaya ¢ikmaktadir. 1984 yili sonrasinda konut iiretimi
devamli olarak artis gostermis ve 2013 yilinin sonunda Kayseri ilinde konut stoku 378.519 adete ve iilke
genelinde konut arzi ise 20.655946 adete ulasmustir.

Kayseri ilinde 1984 yilindan 2013 yilina kadar olan donem boyunca konut stoku verileri incelendiginde
bina sayist %92.20 oraninda ve konut sayisinda ise %100 den fazla artis oldugu anlasilmistir. Kayseri ile
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Tiirkiye verileri karsilastirildiginda, Kayseri’de bulunan bina sayisinin iilke toplami i¢indeki pay1 2013
yilinda %1,84, konut bina sayist i¢indeki paymnm %1,70 ve konut sayist igindeki pay1 ise %]1,66
olmustur.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

Gelismis lilke ekonomilerinde kiiresel kriz sonrasi iyilesme doneminin ardindan yeniden durgunluk ve
kamu borg endiseleri ortaya ¢ikmustir. ikinci geyrekte hizla yavaslayan iktisadi faaliyetler ile birlikte
ozellikle ABD ve AB'de biiylimeler durma noktasina yaklagsmistir. Para ve maliye politikas1 alanlarinda
yeni onlem alma olanaklarinin da ¢ok sinirlanmis olmasi endiseleri arttirmaktadir. Avrupa Birligi Euro
bolgesinde yiiksek borglu tilkelerin yani sira bu {ilkelere bor¢ veren bankalarin da sikinti yagmasi
kiiresel ekonomideki riskleri artirmaktadir. Bunlara bagl olarak emtia fiyatlari ile varlik degerlerinde bir
gevseme yasanmaktadir. Gelisen iilkeler de gelismis {ilkelerdeki duraganlik endisesi karsisinda
ekonomilerinde biiylime dinamiklerini korumaya yonelmistir.

ABD ve AB'de ekonomik yavaglama gayrimenkul ve ingaat sektoriinii de karsilikli olarak olumsuz
etkilemektedir. ABD'de ingsaat faaliyetleri ikinci ¢eyrekte bir kipirdanma goéstermesine ragmen zayif
kalmaya devam etmektedir. Konut sektoriinde ise yeni ve mevcut ev satiglart ikinci ¢eyrekte en diisiik
seviyesine inmistir. Ticari gayrimenkul sektoriinde de talep ve fiyatlar duraganlasmistir. AB de ise
ingaat sektoriindeki kiiciilme devam etmektedir. Gelisen {ilkeler tarafinda ise ikinci ¢eyrek daha ¢ok
gayrimenkul sektdriinde olusabilecek fiyat balonlarim1 sinirlandirmaya yonelik dnlemler ile ge¢mistir.
Bu iilkelerde kredi ve yatirimlarin siirlamalar ile faiz artirimlart sektorii sogutmaya yonelik adimlar
olmustur.

Tiirkiye ekonomisi yilin ilk ¢eyrek doneminde beklentilerin {izerinde yiizde 8,8 biliylimiistiir. Yilin ilk
yarisinda ekonomiyi sogutmaya yonelik dnlemlere ragmen hizli biiylime ikinci ¢eyrekte de stirmiistiir.
Ancak ilk yaridaki hizli bliylimeye ragmen dis kaynakli olumsuz gelismeler nedeniyle ekonominin
yavaglamasi endisesi ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle yilin ilk yarisinda sogutulmaya calisilan ekonomide,
simdi yavaglamanin Onlenmesi 6ne c¢ikmaktadir. Bu g¢ercevede faiz oranlarinda gevseme ve Tiirk
Lirasi'nda deger kayb1 yasanmaktadir. Ekonomide en 6nemli risk olarak goriilen cari agik ise yilin ilk
yarisinda artigim siirdiirmiis olup yilin son ¢eyreginde duraganlasmasi ongoriilmektedir.

Insaat sektorii yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 13,2 biiyiimiistiir. Insaat sektdriinde hizli biiyiimenin
arkasinda ozel sektoriin ikinci ¢eyrekte 19,6 milyar TLK ile rekor kirdigr insaat harcamalar
bulunmaktadir. Kamu sektérii de ikinci ¢eyrekte ingaat harcamalarim artirmistir. Tkinci ¢eyrekte konut
yap1 ruhsatlan ve 6zellikle yeni konut arzlar ile konut satislar1 ilk ¢eyregin lizerinde gergeklesmistir.
Konut kredisi faiz oranlar ise yiikselmistir. Ancak konut kredisi talebi slirmiistlir. Yaz aylarinda ise
konut talebi ve satislar1 goreceli olarak yavaslamistir. Ofiste yeni kiralama talepleri, AVM'de ise yeni
yatirimlar ve agilimlar istikrarli sekle devam etmektedir.

Kisaca 2011 2. Ceyrek;
Tiirkiye ekonomisi ylizde 8.8 biiyiidii,
Ikinci geyrekte kullanilan yeni konut kredileri 9,4 milyar TL artti,

Konut satislar1 107.308 ile yeniden artiyor, Agilan 11 AVM ile birlikte toplam AVM sayis1 278'e,
toplam kiralanabilir alan biiyiikliigii 6.87 milyon m 'ye ulasti, Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A
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ve B tipi ofis bosluk oranlarinda siirli gerileme siirdii. Kiralarda sinirli artis yasandi, Yabancilara
gayrimenkul satis1 781 milyon dolar oldu, dogrudan yabanci sermaye yatirimlart 200 milyon dolar oldu.

(Kaynak: Gyoder Tiirkiye Ve Diinya Gayrimenkul Sektorii Raporu 2. Ceyrek 2011)

4.3. Degerleme islemini Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu
faktorler

-Ticari hareketliligin yogun oldugu bir bolgede yer almalari,
-Kent merkezinde yer almalari

-Ulasim Kolayligi,

-Tercih edilen bdlgede olmalari.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

-Ana taginmazin eski olmasi.
4.4. Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Ekspertiz konusu gayrimenkuliin bulundugu bina yaklasik olarak 59 yilliktir. Biirolarin bulundugu bina
incelenen onayli projesinde bodrum + zemin + 3 normal kattan meydana gelmektedir. Binanin bodrum
katinda kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, depo, banka arsivi ve banka kasa dairesi; zemin katinda
banka subesi, WC ve giris holii; normal katlarinda 7'ser ofis olmak {izere binada toplam 22 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bina betonarme yapim sistemi ile yapilmigtir. Binanin dig cephesi tas
kaplama ve kismi dis cephe boyasidir. Binanin ¢atis1 ahsap oturtma {izeri kiremit kaplamadir. Bina giris
kapis1 demir dograma camli kapidir. Bina girisi ve kat holleri mermer kaplamadir. Bina girisi ve
merdiven dairesi duvarlar1 tavana kadar al¢1 sivadir.

Degerleme konusu 2. normal katta yer alan 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 bagimsiz bdliim nolu biirolar ve
3. normal katta yer alan 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 15 bagimsiz boliim nolu biirolar suan da Genglik ve
Spor I1 Miidiirliigii tarafindan Kayseri Genglik Merkezi olarak kullanilmaktadir.

9 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayl projesinde séz konusu 9 B. B. No'lu biironun yiiz6l¢limiiniin net
18,50 m?, briit 21 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢limde s6z konusu biironun
ylizolglimiinlin briit 21 m? oldugu tespit edilmistir. 9 B. B. No'lu biiro bina girisine yliziimiizii
dondiigtimiizde sag On tarafta kalmaktadir. Mahallinde ebru at6lyesi olarak kullanilmaktadir. Pencereleri
ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢1 siva iizeri saten
boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

10 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 10 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
19,40 m?, briit 22 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Ol¢iimde séz konusu biironun
ylizOlgimiintin briit 22 m? oldugu tespit edilmistir. 10 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigtimiizde sag On tarafta kalmaktadir. Mahallinde diksiyon - drama odasi1 olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva iizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

11 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli1 projesinde s6z konusu 11 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
43,65 m?, briit 50 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylizOlgtimiintin briit 50 m? oldugu tespit edilmistir. 11 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde en sagda 6n tarafta kalmaktadir. Mahallinde algipanla boliinmek suretiyle briit 32 m? ve
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18 m?'lik iki ayr1 biiro olarak bilgi-islem faaliyetleri amaciyla kullanilmaktadir. Pencereleri ahsap
dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva {izeri saten boyadir. Biiro
merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

12 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 12 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
22,20 m?, briit 26 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylzolgliimiiniin briit 26 m? oldugu tespit edilmistir. 12 B. B. No'lu biiro bina girisine yiiziimiizii
dondiigtimiizde sag orta tarafta kalmaktadir. Mahallinde dinlenme odasi olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva tizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

13 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 13 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
11,20 m?, briit 13 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Ol¢iimde séz konusu biironun
ylizolglimiiniin briit 13 m? oldugu tespit edilmistir. 13 B. B. No'lu biiro bina girisine yliziimiizii
dondiigiimiizde sag orta tarafta kalmaktadir. Mahallinde mescit olarak kullanilmaktadir. Pencereleri
ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi halifleks kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva iizeri saten
boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

14 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 14 B. B. No'lu biironun yiizél¢limiiniin net
29,80 m?, briit 34 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylizOlgimiintin briit 34 m? oldugu tespit edilmistir. 14 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde sag arka tarafta kalmaktadir. Mahallinde tiyatro - konferans salonu olarak
kullanilmaktadir. Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar
kaplamasi al¢1 siva iizeri saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

15 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde séz konusu 15 B. B. No'lu biironun yiizol¢limiiniin net
39,20 m?, briit 45 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylizOlgtimiintin briit 45 m? oldugu tespit edilmistir. 15 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde en sagda arka tarafta kalmaktadir. Mahallinde miizik odasi olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi1 laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva tizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

16 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 16 B. B. No'lu biironun yiizél¢glimiiniin net
18,50 m?, briit 21 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢limde s6z konusu biironun
ylizolgimiintin briit 21 m? oldugu tespit edilmistir. 16 B. B. No'lu biiro bina girisine yiiziimiizii
dondiigtimiizde sag On tarafta kalmaktadir. Mahallinde kiiltiir odas1 olarak kullanilmaktadir. Pencereleri
ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢i siva iizeri saten
boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

17 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 17 B. B. No'lu biironun yiizél¢limiiniin net
19,40 m?, briit 22 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Ol¢iimde séz konusu biironun
ylizOlgiimiintin briit 22 m? oldugu tespit edilmistir. 17 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde sag on tarafta kalmaktadir. Mahallinde hat atdlyesi olarak kullanilmaktadir. Pencereleri
ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢i siva lizeri saten
boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

18 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde sdz konusu 18 B. B. No'lu biironun yiizélglimiiniin net
43,65 m?, briit 50 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylizOlgtimiintin briit 50 m? oldugu tespit edilmistir. 18 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde en sagda 6n tarafta kalmaktadir. Mahallinde algipanla boliinmek suretiyle briit 32 m? ve
18 m?lik iki ayr1 biiro olarak kullanilmaktadir. Biiylik oda Miidiir Odasi, kiigiik oda ise ofis olarak

P P

H O0zZTURK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. H



H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S. H

kullanilmaktadir. Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar
kaplamasi al¢1 s1va {izeri saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

19 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli1 projesinde s6z konusu 19 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
22,20 m?, briit 26 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Slglimde s6z konusu biironun
ylzolgiimiiniin briit 26 m? oldugu tespit edilmistir. 19 B. B. No'lu biiro bina girisine yiizlimiizii
dondiiglimiizde sag orta tarafta kalmaktadir. Mahallinde taki tasarim atdlyesi olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminant kaplamadir. Duvar kaplamasi alg1 siva tizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

20 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 20 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
11,20 m?, briit 13 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Ol¢iimde s6z konusu biironun
ylizolglimiiniin briit 13 m? oldugu tespit edilmistir. 20 B. B. No'lu biiro bina girisine yiiziimiizii
dondiigiimiizde sag orta tarafta kalmaktadir. Mahallinde bilgisayar dersligi olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi seramik kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢1 siva lizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

21 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayl1 projesinde s6z konusu 21 B. B. No'lu biironun yiizél¢iimiiniin net
29,80 m?, briit 34 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan 6l¢iimde s6z konusu biironun
ylizOl¢timiintin briit 34 m? oldugu tespit edilmistir. 21 B. B. No'lu biiro bina girisine yiliziimiizii
dondiigiimiizde sag arka tarafta kalmaktadir. Mahallinde Derslik olarak kullanilmaktadir. Pencereleri
ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi seramik kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢1 siva {izeri saten boyadir.
Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

22 B.B. Nolu Biiro; incelenen onayli projesinde s6z konusu 22 B. B. No'lu biironun yiizél¢limiiniin net
39,20 m?, briit 45 m? oldugu tespit edilmistir. Mahallinde yapilan Olglimde s6z konusu biironun
ylizolglimiinlin briit 45 m? oldugu tespit edilmistir. 22 B. B. No'lu biiro bina girisine yiiziimiizii
dondiigiimiizde en sagda arka tarafta kalmaktadir. Mahallinde derslik olarak kullanilmaktadir.
Pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi seramik kaplamadir. Duvar kaplamasi al¢1 siva tizeri
saten boyadir. Biiro merkezi sistem ile 1sitilmakta olup radyatorleri paneldir.

4.5. Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar Ve Nedenleri

4.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Varsayimlari Ve Nedenleri

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigin1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalar ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar durumu
ve fiziksel ozellikler gibi kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu tasinmazlar icin
deger belirlenmektedir.

4.5.2 Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlari Ve Nedenleri

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa lizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek Ozelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir
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-Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

-Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi
varsayilir.

4.5.3 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Ve Nedenleri

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarmi deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim
getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olast deger rakamina gotiirecegini sdyler.

4.5.4 Maliyet Olusumlan Yaklasimi Varsayimlari Ve Nedenleri, Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veriler

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmas1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisin
veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikg¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asirn Olgiide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir. Bu yontemde;

-Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

-Mevcut bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, 'Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir.'seklinde tanimlanmaktadir.

-Gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden
inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

-Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, bina teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ye tecriibelere dayanarak hesaplanan maliyetler goz
oniinde bulundurularak degerlendirilir.

-Binalardaki yipranma payi, yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir

4.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri Degerlemede

Degerlemesi istenilen gayrimenkullerle ortak temel 6zelliklere sahip yeterli miktarda karsilastirilabilir
emsal ornek tespit edildiginden dolay1 "Emsal Yaklasimi1" yontemleri kullanilmistir.

P P
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Emsal Yaklasiminda kabul edilen Arsa degeri belirlenirken Piyasa Degeri Analizi verileri yeterli
diizeyde ve karsilagtirilabilir nitelikte oldugu i¢in s6z konusu yontem kullanilmistir. Ayni1 zamanda
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme g¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilmustir.

Emsaller ve kroki tizerinde konumlari:

Emsal1  |JAYNI BOLGEDE BULUNAN BINANIN 9KATINDAKI 140 M? BEYAN EDILEN
BIRLESTIRILMIS 2 BURO ICIN 160.000 € iISTENMEKTEDIR. BiRIM FiYATI:3071 TL/M>.
KOZA EMLAK 05321706577

Emsal 2 AYNI BOLGEDE BULUNAN ZEMIN HARIC KOMPLE SATILIK 5 KATLI 600 M2 BEYAN
EDILEN BINA ICIN 1.930.000 TL iISTENMEKTEDIR. BiRiM FiYATI:3.216 TL/M2. TURGEM
SECKIN EMLAK 05304343032

Emsal 3 AYNI BOLGEDE BULUNAN BINANIN 3.KATINDAKIi 100 M> BEYAN EDIiLEN BURO ICIN
325.000 TL ISTENMEKTEDIR. BiRiM FiYATI:3.250 TL/M2 ASLAN EMLAK 05324112111

Emsal 4  |AYNI BOLGEDE BULUNAN ZEMIN HARIC KOMPLE SATILIK 3 KATLI 320 M?> BEYAN
EDILEN BINA ICIN 1.000.000 TL iSTENMEKTEDIR. BiRiM FIYATI:3.125 TL/M>.
SILA EMLAK 05357729260

il fice Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
97 327,00

Yayserni Melikgan lslimpasga 1108 97 00 m2 Bodrumiu banka binasi ve banks wzerinde g kath kargir spartman - 12

Yol Tarifi Komsu Parseller| Goster | Yazdn

| Kacastro katmans TKGM Kacastro Darresi Tarafindan Sajisnmaktadi

Harita verfier! ©201 3 Sasarsoft, Google Géruntd ©2015 CNES / Astrium, DigitalGlobe  Kuflarwm Sartian

4.7. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veri Tablosunun Yorumu

Ekspertize konu tasinmazlarin imar plani iginde olmasi parsel biiyiikliigii, konumu, cephesi olumlu ve
olumsuz ozellikleri irdelenerek bolgede bulunan benzer tiirdeki emsaller ayri ayri incelenmis olup
Emsal yaklasim metodu tercih edilmistir. Bu durumda bulunan emsaller géz Oniine alinarak konu
taginmazlar i¢in degerleme gerceklestirilmis olup birim fiyat 3.000 TL/m? olarak alinmustir.
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4.8. Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar, En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim; Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir
olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiliksek degerine ulastiran en olasi
kullanimidir.

Tasmmazlarn Imar Planinda Belirtilen fonksiyonunda kullanilmasi en yiiksek en iyi kullanim degeridir.

I O0zZTURK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. I



H KARSU TEKSTIL SANAYIii VE TICARET A.S.

5. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Konu taginmazlar igin tasinmazlarin bulundugu bolgede sektor temsilcileri, ¢evre halki ve yetkililer ile
yapilan goériismeler sonucunda degerleme "Emsal Yaklasimi" yontemi kullanilarak yapilmis olup konu
taginmazlar i¢in yapilan gozlem, analiz ve incelemeler sonucunda;

BAGIMSIZ BOLUM NO NITELIGI ALANI (m?) B'”r(?i‘;;i;yat' DEGER (TL)
9 BURO 21,00 3.000,00TL  |63.000,00 TL
10 BURO 22,00 3.000,00TL  |66.000,00 TL
11 BURO 50,00 3.000,00TL  |150.000,00 TL
12 BURO 26,00 3.000,00TL  |78.000,00 TL
13 BURO 13,00 3.000,00TL  |39.000,00 TL
14 BURO 34,00 3.000,00TL  |102.000,00 TL
15 BURO 45,00 3.000,00TL  |135.000,00 TL
16 BURO 21,00 3.000,00TL  |63.000,00 TL
17 BURO 22,00 3.000,00TL  |66.000,00 TL
18 BURO 50,00 3.000,00TL  |150.000,00 TL
19 BURO 26,00 3.000,00TL  |78.000,00 TL
20 BURO 13,00 3.000,00TL  |39.000,00 TL
21 BURO 34,00 3.000,00TL  |102.000,00 TL
22 BURO 45,00 3.000,00 TL 135.000,00 TL
TOPLAM
DEGER 1.266.000,00 TL

Ongoriilen Toplam Deger = 1.266.000,00 TL (14 Biiro i¢in deger takdir edilmistir.)

SONUC: Rapora konu biiro niteligindeki gayrimenkullerin imar durumu, yapilasma kosullari, cephesi,
altyap1t hizmetleri, vb. degerine etki eden tiim faktorler incelenerek 14 Biironun toplam degerinin
1.266.000 TL olabilecegi kanaatine varilmstir.

5.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Ekspertize konu gayrimenkuller igin Melikgazi Belediyesi Imar servisinden alinan bilgilere gére
tasinmazlar 1/1000 lik uygulama imar planinda ticaret alaninda kalmakta olup imara uygun sekilde yap1
yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3.2. de listelenmistir.

P
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6. SONUG

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi

Ekspertize konu gayrimenkullerin il merkezine yakin olmasi ile birlikte 3 ayr1 caddenin kesisim
noktasinda bulunmalar tasinmazlar igin deger artirici bir 6zelliktir. Degerlemede Bolgede alinan emsal
diikkan, arsa ve biiro sahipleri ile birebir olarak goriisiilerek ve bu goriismeler neticesinde yapilan
degerleme ve analizler tasinmazin degerine katkida bulunmustur.

6.2. Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden
olumlu faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru
oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme
calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. is bu nihai
deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

Tam hissesi KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. Cumhuriyet Mahallesi Vatan Caddesi
No:14 Melikgazi / Kayseri adina kayitli adresinde konumlu, “14 adet Biiro” vasifli tasinmazlarin Pazar
Degeri olmak lizere giiniimiiz piyasa sartlarinda; asagida tabloda belirtilen deger kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

PIYASA DEGERI 1.266.000 TL
(25.12.2014 tarihi itibari ile)
SATILABILIR SATISI GUC SATILAMAZ
X

Yukarida nitelikleri yazili tasinmazin yerinde yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, kullanim
amaci, bolgede alinan emsaller takyidatinin temiz oldugu kabul edilerek rapor diizenlenmistir.

Rapor Tarihi itibartyla TCMB Déviz Kurlari

TCMB DOVIZ KURLARI DOVIZ ALIS DOVIZ SATIS
DOLAR 2,333 2,337
EURO 2,623 2,628
ALINAR ILHAN SECKIN
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME

UZMANI (400337)

P P
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iMAR DURUMU
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OZGECMISLER
ADI - SOYADI: ALI NAR

IKAMET ADRESIi: DEMOKRASI MH. YUNUS EMRE KUMEEVLER APT: B1-16 KAT:1 NO:5
MELIKGAZI/KAYSERI

IKAMET ETTiGI iL DISINDA DEGERLEME HiZMETI
VERDIGI iLLER: NEVSEHIR

TELEFON NO: 0536 645 18 64

E-MAIL: alinar@ozturkgd.com.tr

DOGUM YERI VE TARIHI: KAYSERI, 10.01.1987

T.C. KIMLIK NO: 13280564964

EGITiM BILGILERi: 2006-2012 Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge
Planlama Bélimii / ISTANBUL

2001-2004  Kayseri Lisesi - KAYSERI
1993-2001  Kiligaslan Ilkokulu - KAYSERI
DEGERLEME SEKTORUNDEKI iS DENEYiMi:

Mayis, 2012 - Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S Bankalar, Leasing-Factoring kuruluslari, Resmi
kurumlar, 6zel ve tiizel kisiler ile yapilan sozlesme sonrasinda, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak tespit edilmesi ve uygun yontemle degerleme raporlarinin hazirlanmasi

YAPILAN EKSPERTIZLER:

Is Bankas1 A.S. : 2012-2014 Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S.
SGK : 2012-2014 Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ozel Raporlar : 2012-2014 Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S.

SPK LISANS DURUMU: Sinav Asamasinda

CALISMA SEKLI: Kadrolu
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ADI - SOYADI: ILHAN SECKIN

IRTIBAT ADRESIi: G. NESIBE MAHALLESI ISTASYON CADDESI OZTURK IS MERKEZI
NO:15/7 KOCASINAN / KAYSERI

TELEFON NO: 0352 222 05 05 — 221 23 77
E-MAIL: i.seckin@ozturkgd.com.tr
DOGUM YERI VE TARIiHi: KAYSERI, 19.02.1971

EGITIiM BILGILERi: 1989-1993 istanbul Teknik Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Insaat
Miihendisligi Boliimii / ISTANBUL

1985-1988 Kayseri Lisesi — KAYSERI
1982-1985 50.Y1l Dedeman Orta Okulu — KAYSERI
1977-1982 Emine Akgakaya Ilkokulu — KAYSERI

DEGERLEME SEKTORUNDEKI iS DENEYiMi:

Agustos, 2010 - Oztiirk Gayrimenkul Degerleme A.S. (Kurucu Ortak - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani) Bankalar, Leasing-Factoring kuruluslari, Resmi kurumlar, 6zel ve tiizel kisiler ile yapilan
s0zlesme sonrasinda, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak tespit edilmesi ve uygun
yontemle degerleme raporlarinin hazirlanmasi

Mayis, 1995 - Mayis, 2011 Oztiirk Miihendislik Gayrimenkul Degerleme Ltd. Sti. (Sirket Ortag
Gayrimenkul Degerleme Uzmani) Bankalar, Leasing-Factoring kuruluslari, Resmi kurumlar, 6zel ve
tiizel kisiler ile yapilan sézlesme sonrasinda, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
tespit edilmesi ve uygun yontemle degerleme raporlarinin hazirlanmasi. Cok sayida betonarme ve statik
projenin hazirlanmasi

1993 - 1995 Emintas A.S. Istanbul Bayrampasa’da yapilan isyeri ingaatinda santiye sefi yardimeilig1.

SPK LISANS DURUMU: SPK Lisanslt Degerleme Uzmani (400337)

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

IThan SECKIN
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