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(%18 KDV DAHIL)1

BEYANIMIZ

Lisansh
Degerleme Uzmani

268 ada, 1 no’lu parsel iizerinde kayith degerleme giini itibari ile
restoran olarak kullanilan 3 adet diikkan.

Hosdere Mahallesi, Siizer Bulvari, KC Grup Carsisi, H blok, No: 54,
(268 ada, 1 parsel) Basaksehir/ISTANBUL

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

15.07.2014

2014R118

Gayrimenkullerin emsal karsilastirma yaklasimi ve  direkt
kapitalizasyon yaklasimina goére piyasa degeri takdiri

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi. A.S.

[stanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 no’lu
parselde kayith, “Hacioglu Gida Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.”
miilkiyetinde bulunan “Diikkan ” vasifli 2, 3 ve 4 bagimsiz boéliim no’lu
gayrimenkuller.

Degerleme konusu tasinmazlar 07.02.2013 tarihli 1/1000 olcekli
Bahgesehir Sivat Yesiltepe Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda;

» Konut+Ticaret Alani’'nda kalmaktadir.
Detayli imar durumu bilgisi raporun “4.5.1 Gayrimenkullerin Imar
Durumu” béliimiinde yer almaktadir.

6.055.000-TL

(Alumilyonellibesbin -Tiirk Lirasi)

2.897.000 -USD

(ikimilyonsekizyiizdoksanyedibin- Amerikan Dolar1)

7.145.000.-TL

(Yedimilyonytizkirkbesbin -Tiirk Lirasi)
3.419.000 -USD
(Ugmilyondértyiizondokuzbin-Amerikan Dolar1)

1 USD: 2,09 TL olarak kabul edilmistir.

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigin;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Degerlemeye Yardim Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
2
Edenler . Lisans N°: 402194 Lisans N°:400461, Lisans N°: 400112,
Hakan ENGINERI MRICS FRICS

L KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

2 Bilgi amachdir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig1 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1
sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum-sé6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindig1 makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani
olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve en etkin
sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar: ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmuistir.
Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamaldir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6nline alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoériliir. Bu konu ile hi¢bir sorumluluk
kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin Kkirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme c¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu
nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 olmay1ip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir; Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin 09.06.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 15.07.2014 tarihinde, 2014R118 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirti

Bu rapor, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 no’lu parselde kayitl,
“Hacioglu Gida Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.” miilkiyetinde bulunan “Diikkan ” vasifh 2, 3 ve 4
no’'lu bagimsiz boélimlerin, 15.07.2014 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansh degerleme
uzmani Erdem AKYOL, sorumlu degerleme uzmam Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani
Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmigtir. Hakan ENGINERI raporun hazirlanmasi sirasinda
destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 10.06.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 15.07.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi
Bu degerleme raporu, Emirhan Caddesi, Dikilitas Mahallesi, No:109, 34349, Besiktas-Istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 09.06.2014 tarihli sozlesme hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkullere iliskin degerleme
calismasi yapilmamistir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi = - -
Raporu Hazirlayanlar - - -

Gayrimenkuliin Toplam - - -
Degeri (TL)

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alia ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yan51tmaktad1r.3

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alial ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢cindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varillamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdur.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biuyukligl, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirihir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

3 [ Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. ki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir y1l icin {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak iizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi diislincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriliniin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuclarina gore Tiirkiye niifusunun
76.667.864 olarak saptandig1 aciklanmistir. 2012 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,24 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, koy niifusu (bucak ve kéylerde ikamet eden ntifus)
ise 6.633.451 kisidir. Ulkedeki ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu
asagidaki gibidir:

| Niifus Niifus (Sehir Sehir Niifusunun Toplam
Merkezi) Niifusa Orani4
Istanbul  14.160.467 14.160.467 100%
Ankara 5.045.083 5.045.083 100%
Izmir 4.061.074 4.061.074 100%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oramimi asagidaki tabloda goérmek
miimkiindiir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Oram

1990 59,00%

2000 64,90%

2010 76,30%

2012 77,28%

2013 91,35%5

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiiciiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %?24,6
15-64 Yas %67,7
65 ve lsti %7,7

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagihimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2013 yili icin 100 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 11 ile 2.725 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

* Bu illerde 2013 yilinda niifusun tamami Sehir Merkezi’'nde gésterilmistir.
° 2013 yilinda bazi illerin niifusunun tamami Sehir Merkezi’nde gésterildiginden, oran yiikselmistir.
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Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.725 kisi/ km?
Kocaeli 464 kisi/ km?

Izmir 338 kisi/ km?
Tiirkiye Ortalamasi 100 kisi/km?

3.1.2 Ekonomik Veriler

Tiirkiye kesintisiz olarak son 4 yildir ekonomik olarak biiyiime gostermektedir. 2013 yilinda
gayrimenkul ve insaat sektoriiniin bliyiimesine katki saglayan en énemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin 6niindeki engellerin kaldirilmasi bu nedenle, yabanci yatirimcilara satisin
gecen seneye oranla artmis olmasi, uluslararasi kuruluslarin Tiirkiye’'nin notunu arttirmasi ve
2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin en diisiik faiz oranlarina
erismesidir.

Konut bazli projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu durum sektoérdeki konut kredisi
hacminin biiylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden yapilandirilmasina neden olmustur.
Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak ytikselmis ve kredi biiyiimesi ilk yaridaki
kadar gerceklesmemistir. 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye'de
yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde etkisini gdstermis ve
gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Ancak 2014 bas: itibariyle konut kredisi faiz
oranlar1 ylikselmis, konut kredilerindeki biiyiime, bir 6nceki yila gore yavaglamistir.

Yabanci dogrudan sermaye yatirimlarinin ise son g¢eyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir
onceki yila kiyasla geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu
iilkelerinden gelen yatirim miktar1 artmis, Avrupa iilkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 4 yildir kesintisiz biiyiimektedir. 2013 y1li rakamlar1 2012 senesinden
daha da iyi goriinmektedir.

Ekonomik Insaat Sektorii
Yillar . - .
Bilyiime Bilyiimesi
2010 9,16% 18,30%
2011 8,77% 11,50%
2012 2,17% 0,60%
2013 4,00% 10,90%
Sene Sonu
Kullandirilan %‘:ltlll?{k Bir Onceki Yila Kapanis
YILLAR Toplam Kredi Biiviime Gore Degisim Faiz
Miktar (TL) (%L) Oram Oranlan
(Aylik %)
2009 44.687.219 5.911.174 13% 1,02
2010 60.694.121 16.006.902 26% 0,79
2011 74.505.874 13.811.753 19% 1,20
2012 85.953.142 11.447.268 13% 0,84
2013 110.432.076 24.478.934 22% 0,90

2013 senesinde ¢ikartilan bazi sektorel yasalarin yakin ve orta vadede piyasay1 etkilemesi
beklenmektedir. 2013 basinda yapilan KDV diizenlemesi ile net alan1 149 m*den kiigiik olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari
arasinda degisecek sekilde arttirilmistir. Ote yandan tip imar yonetmeligindeki degisiklik de
sektore diizenleme getirmek amaci ile yapilmis yeniliklerdir. Bu degisikliklerin uzun vadede

EVA, Rapor No: 2014R118, Rapor Tarihi: 15.07.2014 9



satin alma giiciinii etkileyecek bir maliyet olarak ortaya ¢ikmasi ve piyasay1 olumsuz etkilemesi
miimkiindiir. Ozellikle biiyiik sehirlerde arsa maliyetlerinin yiiksek olmasi nedeni ile orta sinifa
yonelik erisilebilir konut tiretiminde sikint1 yasanmaktadir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28" kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'nm1  birbirinden ayirmakta ve
2 Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.
‘;.;q e Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda
e 7 koprii gorevi goren, bunlarin birbirine en
cok yaklastig1 iki ug¢ lizerinde kurulmus,
5.196 km?’lik alana sahip bir sehirdir. Bu
uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa,
giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢gevrilidir. Marmara Denizi’'ndeki Adalar da
Istanbul iline dahildir. Istanbul Uluslararas1 Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km
mesafededir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2008 2012 2013
[stanbul
Nifusu 3.019.032 4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 13.854.740 14.160.467

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varlig1 acisindan iilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 y1li Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore, istanbul’un toplam
niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir. 2013 y1l1 sonuglarina gore ise 14.160.467’dir.

il Toplam Niifus Yiizolcimii Yogunluk

Istanbul 14.160.467 5.196 km? 2.725 kisi/km?

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik ¢cogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul'un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

Tiirkiye'nin en bilyiik sanayi kuruluslarindan baslicalar1 istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok
Hali¢ cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca
yayginlasmasi, kent alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiiciik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de istanbul ilindedir.
Cografi konumu Istanbul'un ilk¢agdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol acmistir.
Giiniimiizde Istanbul, basta sanayi iiriinleri olmak iizere, her tiirli mal ve hizmetin alinip
satildig1 bir merkezdir. Ayrica Tiirkiye'nin baska iilkelerden satin aldigi iirtinlerin yaklasik yiizde
35'i ve dis satislarinin yiizde 25'i istanbul'dan gerceklestirilir.

EVA, Rapor No: 2014R118, Rapor Tarihi: 15.07.2014 10



Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de iilkenin en biiyiik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci
sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir boliimii Istanbul'dadur.

Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye élceginde yayin yapan énemli
gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin de hemen
hemen tiimiine yakini istanbul'dadir.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger
merkezlerine, hem de dis lilkelere cesitli ulasim yollariyla baglidir. Bu ulasim yollar1 arasinda en
O6nemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-100 Karayolu ve TEM
Otoyolu’dur. istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmistir. Deniz
ulasiminin Tirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlhikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gokgen Havalimani hizmet
vermektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri
olmasi, hem de uluslararasi hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirir.

3.2.2 Basaksehir il¢esi

Basaksehir, 2008 yilinda Kiiclikcekmece
ilcesinden ayrilarak ilce yapilmistir.
Basaksehir'in kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkoy,  kuzeydogusunda  Sultangazi,
giineyinde Avcilar, Kiigliikcekmece ve Bagcilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve
glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri
bulunmaktadir.

AzUBOSHA HACRASLE
SAZLIDE BAR 1T L
(/
/

5747 sayill "Biiyliksehir Belediyesi Sinirlari
Icerisinde ilge Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda
Degisiklik  Yapilmasi Hakkindaki Kanun"
cercevesinde, Kii¢ciikcekmece'ye bagli 6, Esenler
ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur. 9 mahalle ve 1
koyden olusan Basaksehir ilcesi'nin toplam alani 104,33km?'dir. ilge; Basak Konutlari-ikitelli,
Altinsehir-Kayabasi, Bahgesehir olmak lizere ti¢ ana bolgeden olusmaktadir.

Koy ve Bucak

il Toplam Niifus Merkez Niif
ce oplam Nuius erKez Nurusu Niifusu

Yiizolciimii  Yogunluk

Basaksehir 333.047 333.047 - 104,33 km? 3.192 kisi/km?

2013 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore toplam niifusu 333.047’dir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Hosdere Mahallesi, Siizer Bulvari, KC Grup Carsisi, H blok,
No:5A (2,3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler), Basaksehir/ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere mahallesi, 268 ada, 1
no’lu parselde kayitli, “Diikkkan” vasifl 2, 3 ve 4 bagimsiz béliim no’lu “Hacioglu Gida Insaat
Sanayi ve Ticaret LTD. STI.” miilkiyetindeki tasinmazlardir.

Gayrimenkullere ulasim icin, Edirne - istanbul TEM Otoyolu iizerinde, istanbul istikametinde
Bahcesehir kavsagi yoniinde saga doniiliir. Yol tGzerinde yaklasik 400 m. ilerlenerek yan yol
lizerinde devam edilir. Yan yol {lizerinde yaklasik 700 m. ilerledikten sonra degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu Siizer Bulvarina ulasilir. Degerleme konusu tasinmazlar cadde
tizerinde sol tarafta konumludur. Tasinmazlarin bulundugu site A, B, G ve H bloklarindan
olusmakta olup, G ve H bloklar ticari alan olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu 2, 3 ve 4
no’'lu bagimsiz boltiimler H blokta konumludur. H blok sitenin dogusunda bulunmakta olup
tasinmazlarin 6n cephesinde 21 araglik agik otopark bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde banka, restoran, kafe ve konutlar
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar restoran olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazlara ulasim; 6zel arag ve toplu tasimayla rahatlikla saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
TEM Otoyolu ~1,3 km.
Basaksehir Tapu Mudiirligii ~12,5 km.
Basaksehir Belediyesi ~16 km.
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4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri*

ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyt
Sokagi
MevKkii
Yizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Ana Gayrimenkul Vasfi

Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Boliim Numarasi
Sahibi ve Hissesi

Istanbul
Basaksehir
Hosdere

Derekoy

19.370,58

268

1

B-2 Blok- A blok 16-18-19-20 bagimsiz boliimler H blok
tamam A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi
Diikkan

15513/1937058

Zemin

2

Hacioglu Gida Insaat Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (TAM)

ili

ilgesi
Bucagi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKkii
Yizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Ana Gayrimenkul Vasfi

Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Boliim Numarasi
Sahibi ve Hissesi

Istanbul
Basaksehir
Hosdere

Derekoy

19.370,58

268

1

B-2 Blok- A blok 16-18-19-20 bagimsiz boliimler H blok
tamam A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi
Diikkan

15513/1937058

Zemin

3

Hacioglu Gida Ingaat Sanayi ve Ticaret LTD. STi. (TAM)
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ili : Istanbul

ilcesi :  Basaksehir

Bucagi P -

Mahallesi : Hosdere

Koyii N

Sokagi T -

MevKkii : Derekody

Yiizol¢iimii : 19.370,58

Pafta No. 1 -

Ada No. : 268

Parsel No. : 1

Ana Gayrimenkul Vasfi : B-2 Blok- A blok 16-18-19-20 bagimsiz boéliimler H blok
tamam A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi

Gayrimenkuliin Niteligi : Diikkan

Arsa Pay1 : 44709/1937058

Kat Numarasi : Zemin

Bagimsiz Boliim Numarasi : 4

Sahibi ve Hissesi : Hacioglu Gida Insaat Sanayi ve Ticaret LTD. STL (TAM)

*Tapular kat miilkiyetlidir.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalar: tespit etmek amaci ile yapilir.

Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nden alinan, asagida ve ekte 15.07.2014 tarihli TAKBIS
kayitlar1 ve tapu kiitligii incelemeleri sonucunda degerleme konusu tasinmazlar iizerinde;

2 no’lu bagimsiz béliim;

Beyanlar Hanesinde;
e 16.09.2005 tarihli yonetim plani1 bulunmaktadir.

e Kiicliikcekmece Kadastro Midirligi 13.05.2013 tarih 7064 yevmiye numarali AT
Diger(Konusu: Rezerv yapi alaninda kalmistir. 19.12.2013 tarih 19101 yevmiye
numarasi ile terkin islemi yapilmistir.

e AH 02.10.1990 tarih ve 7605 yevmiye numarasi ile 1508 m?lik kisimda tek leh.
Irt.(Baglama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)

e 11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M." ne ¢evrilmistir. (Baslama tarihi
11.07.2014- siire)

Serhler Hanesinde

e 31.07.2013 tarih 11674 yevmiye numarali kamu haczi: Basaksehir Belediye Baskanlig1
Mali Hizmetler Midirligi’'niin 04.07.2013 tarih 1040431-4031/13070 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 0 TL. Kamu haczi 11.02.2014 tarih 2066 yevmiye numarasi
ile terkin edilmistir.

e H07.03.2014 tarih 3870 yevmiye numarali icrai Haciz: Bakirkéy 12. Icra Miidiirliigii'niin
05.03.2014 tarih 2013/11999 E. sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 33.940.19 TL bedel
ile alacakli: - lehine haciz islenmistir. Icrai haciz 05.05.2014 tarih 7468 yevmiye
numarasi ile terkin edilmistir.

e H 10.03.2014 tarih 3935 yevmiye numaral icrai Haciz: Bakirkdy 12. Icra Miidiirliigii'ne
Istanbul’'un 05.03.2014 tarih 2013-13097 esas sayill haciz yazis1 sayili yazilan ile
16.087.67 TL bedel ile alacakli: Ozsaya insaat ve Turizm A.S. lehine haciz edilmistir. Icrai
Haciz 05.05.2014 tarih 7475 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.
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18.06.2014 tarih 9913 yevmiye numarasi ile icrai haciz istanbul II icra Miidiirligii’niin
13.06.2014 tarih 2014/11010 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 44.945.99 TL bedel ile
alacakl - lehine haciz islenmistir.

20.06.2014 tarih 10055 yevmiye numarasi ile icrai haciz Istanbul 6. icra Miidiirliigii'niin
13.06.2014 tarih 2014/11003 esas sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 0 TL bedel ile
alacakli- lehine haciz islenmistir.

Rehinler Hanesinde

12.06.2007 tarih 7320 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 3.950.000 TL bedelle
%250 faizle, 1. dereceden, FBK stireli ipotek bulunmaktadir.
20.03.2008 tarih 5330 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 194.000 TL bedelle yillik
%250 faizle, 2. dereceden, FBK stireli ipotek bulunmaktadir.

3 no’lu bagimsiz béliim;

Beyanlar Hanesinde;

16.09.2005 tarihli yonetim plani bulunmaktadir.

Kiigclikcekmece Kadastro Midirligi 13.05.2013 tarih 7064 yevmiye numarali AT
Diger(Konusu: Rezerv yapi alaninda kalmistir. 19.12.2013 tarih 19101 yevmiye
numarasl ile terkin islemi yapilmistir.

A H 02.10.1990 tarih ve 7605 yevmiye numarasi numarali 1508 m?®lik kisimda tek leh.
Irt.(Baslama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)

11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M." ne ¢evrilmistir. (Baslama tarihi
11.07.2014- siire)

Serhler Hanesinde

31.07.2013 tarih 11674 yevmiye numarali kamu haczi: Basaksehir Belediye Baskanligi
Mali Hizmetler Midirligi’'niin 04.07.2013 tarih 1040431-4031/13070 sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 0 TL. Kamu haczi 11.02.2014 tarih 2066 yevmiye numarasi
ile terkin edilmistir.

07.03.2014 tarih 3870 yevmiye numarali Icrai Haciz: Bakirkéy 12. Icra Miidiirliigii’'niin
05.03.2014 tarih 2013/11999 E. sayili haciz yazisi1 sayil yazilari ile 0 TL bedel ile
alacakli: - lehine haciz islenmistir. Icrai haciz 05.05.2014 tarih 7468 yevmiye numarasi
ile terkin edilmistir.

10.03.2014 tarih 3935 yevmiye numarah icrai Haciz: Bakirkoy 12. icra Midiirligii'ne
Istanbul’'un 05.03.2014 tarih 2013-13097 esas sayilh haciz yazis1 sayih yazilan ile
16.087.67 TL bedel ile alacakli: Ozsaya insaat ve Turizm A.S. lehine haciz edilmistir. Icrai
Haciz 05.05.2014 tarih 7475 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.

18.06.2014 tarih 9913 yevmiye numarasi ile icrai haciz Istanbul II icra Miidiirliigii'niin
13.06.2014 tarih 2014/11010 sayili haciz yazis1 sayili yazilari ile 44.945.99 TL bedel ile
alacakl - lehine haciz islenmistir.

20.06.2014 tarih 10055 yevmiye numarasi ile icrai haciz Istanbul 6. icra Miidiirliigii'niin
13.06.2014 tarih 2014/11003 esas sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 0 TL bedel ile
alacakli- lehine haciz islenmistir.

Rehinler Hanesinde

28.05.2007 tarih 6514 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 4.500.000 TL bedelle
%250 faizle, 1. dereceden, FBK siireli ipotek bulunmaktadir.
20.03.2008 tarih 5332 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 194.000 TL bedelle yillik
%250 faizle, 2. dereceden, FBK siireli ipotek bulunmaktadir.
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4 no’lu bagimsiz béliim;

Beyanlar Hanesinde;
e 16.09.2005 tarihli yonetim plani bulunmaktadir.

e Kiiciikcekmece Kadastro Midirligi 13.05.2013 tarih 7064 yevmiye numarali AT
Diger(Konusu: Rezerv yapi alaninda kalmistir. 19.12.2013 tarih 19101 yevmiye
numarasi ile terkin islemi yapilmistir.

e A H 1508 m?lik kisimda tek leh. irt.(Baslama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)

e 11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M. ne cevrilmistir. (Baslama tarihi
11.07.2014- siire)

Serhler Hanesinde

e 31.07.2013 tarih 11674 yevmiye numarali kamu haczi: Basaksehir Belediye Baskanligi
Mali Hizmetler Miudirligi'niin 04.07.2013 tarih 1040431-4031/13070 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 0 TL. Kamu haczi 11.02.2014 tarih 2066 yevmiye numarasi
ile terkin edilmistir.

e 07.03.2014 tarih 3870 yevmiye numaral Icrai Haciz: Bakirkdy 12. icra Miidiirliigii'niin
05.03.2014 tarih 2013/11999 E. sayili haciz yazis1 sayili yazilari ile 0 TL bedel ile
alacakli: - lehine haciz islenmistir. icrai haciz 05.05.2014 tarih 7468 yevmiye numarasi
ile terkin edilmistir.

e 10.03.2014 tarih 3935 yevmiye numaral icrai Haciz: Bakirkdy 12. Icra Miidiirliigii'ne
Istanbul’'un 05.03.2014 tarih 2013-13097 esas sayil haciz yazis1 sayilh yazilan ile
16.087.67 TL bedel ile alacakli: Ozsaya insaat ve Turizm A.S. lehine haciz edilmistir. Icrai
Haciz 05.05.2014 tarih 7475 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.

e 18.06.2014 tarih 9913 yevmiye numarasi ile icrai haciz Istanbul II icra Miidiirliigii'niin
13.06.2014 tarih 2014/11010 sayili haciz yazisi sayili yazilar ile 44.945.99 TL bedel ile
alacakli - lehine haciz islenmistir.

e 20.06.2014 tarih 10055 yevmiye numarasi ile icrai haciz Istanbul 6. icra Miidiirliigii'niin
13.06.2014 tarih 2014/11003 esas sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 0 TL bedel ile
alacakli-lehine haciz islenmistir.

Rehinler Hanesinde

e 12.03.2007 tarih 2762 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 7.000.000 TL bedelle akdi
faizle, 1. dereceden, FBK stireli ipotek bulunmaktadir.

e 20.03.2008 tarih 5333 yevmiye numarali Denizbank A.S. adina 2.040.000 TL bedelle
yillik %250 faizle, 2. dereceden, FBK stireli ipotek bulunmaktadir.
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Takyidat Belgeleri

2 No’lu Bagimsiz Béliim

.

TASINMAZA AIT TAPU KAY DI {Akeif Matikler - SBI var)

Zeoum : Kat Milkiyen AdafParsel : 28 [
Zemin No 1961634 Vezbicie : 1937058 m2 i
fi7ige : ISTANBUUBASAKSERIR Ana Tas. Nitelik : B2-ABLOK 16 13.19.20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE H BLOK YAMAM A-G BLDKLAR NATAMALE BAK BINA i
: " § VE ARSASI
Nariyas =R Biol/Kau/Girig B8N0 : HIZEMIN/- (Ba8 BoiNo 2| ;
laballe / Kby At : HOSDERE Mah Arsa PayiPayda - 1551311937058 f
o : DEREKOY BsZ.BbL Nitelik : DUKKAN i
Calt /Sayfa No : 8978725 |
Kayii Burom : Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN/ iRTIFAK
S/ Aplsma Malik / Lebéar Tarik - Yevmiye
Boyan  YONETIM PLANE L6/092005 < = |
bufsk  AH) 1508 M2 LIK KISIMDA TEK 1EA. IRT. (Baglema Tasdr02/10/1990 Bit:s Q1090 - 7605 -
Tarh 0210/1950 - Sore-) < j i 3 B
Beyom  XMncCovnlnugtr (Saglema Tanh §1/02/2014,8itis Tesih:1 1/87/2014 - 1272014 - 21401 -
Sure)
—_ = = = = J
MELXNET 8i! i
[SistemNo Mk ERirigiNo Hisse PaylPayds Edinmne Sebebi - Tarih - Yer. Terkin Sebebi - Tarih - Vev.
[$32837  HACIOGLU GIDA INSAAT SANAYI VE TICARET LT0 §11 TAM Saiig- 1170622007 - 7301- = =
B4 Atsklacma irfalik / Lehdar Tarih- Yovaiye Terkin Scbebi - Tarin - Yev. ]
Seh Terss Hacz - STANBUL [1.(CRA MUDURLUGD mn 10672014 Grih 2010711010 saylr 180602012 - 9913 - 11
Hacn Yazsi 2lon de 44945 99 TL beded le Alacakls - Irhine hacwz isleamister. 1
e imaiHacz  ISTANBUL 6 ICRA MUDDRI i E3/0672014 tannh 2014711003 ESAS 2000672014 - 10055 = |
S3yle Baciz Yoz sayds yaziaci de 0 TL bedel de Alacaith - lehune hocz rglemmmugtr

ipotek
Alacakh Miglerekm®  Bacg Faiz DerecefSirs  Sare Tesis Tarib - Ver. Borgla SDF Hakda |
(SN 152) DENIZBANK A § Hagw 3950,00000 TL %250 178 FBK 1220672807- 7302 Yoi |
VergiNo 2020084466
SicilNg 368537316169 ‘
Ipotegin Koauldagu Hisse Brigisi |
1 3
Tamamaz Hisse Pay/Paydy Borcta Adalik Rllik Bore Tescil Tacib - Vov. Terkie Sebotn - Tand-Ves | |
Bagalychr TM - HOSDERC Mafi 268 Ada | Parsel il HACIOGLU GIDA INSAAT SANAY] VE 3950.000 06 TL 12.062003- 1302 - i
BlokiGarig H72 aolu; Bag Bolsam TICARET LTD §Ti |
|
]
s = }
Rawe Tanke Samr 1397008 357
Epotck VB Bilgai ”
E’W' A Mali Tuciun evanrye 7 erkin Schebs - Tarih -\ ov
b siinceler f |
Alacakdt e = -
igterekmi?  porp Faiz DerecelSira  Sire TesisTarik-Yev.  Borglu SDF liakks |
(SN 152) DENIZBANK A 3 F. WNSAA
VergiNo 2920084496 ¥ hi ST PURRB0 241, FBX 2010072002- 5330 HACIOGLU GiDA T SANAYI VE Var
| SicilNo 3685871316169 TCAREELID ST
Ipotegin Keauldugu Hisse Sitgisi
[rapamaz Misse PaylPayds  Borglu Malik i |
| Mslik Borg Tescil Tarih - \ev. Terkin Sebebi - Tariki - Yev
Basakselur TM - HOSDERE Mah. 268 Ada 1 Pasdl 777 HACIOCLU GIDA INSAAT SANAVIVE 5
Egmm /2 nolu Bag Bolin sl w‘}‘ T SANAYIVE 19480050 TL 202032008 5330 = [
ipotek /B Bilgist -
Akl
}smn iblaa Malik Tarik/Vevmiye Terbio Sebebi - Tarih - Yev
‘ - = |
m —
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3 No'lu Bagimsiz Béliim

L

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ALGT Malikler igin Detayh - SBI var)

Zeaiia Tipi : Kat Malkiyen

Zeniia o : 19616348

i/t = STANBULBASAKSEHR
Kurum Adi : Bagalgehr The

RMahalic 7 Koy Ads : HOSDERE hah

Mevidi ‘ DEREXOY

Cilt/ Sayls No T 8978726

Kayit Durums : Akuf

S8 Apiiduma
YONETIM PLANI 162092305

TankC2N); Ms?ﬂ - S_ﬂ':’-]

S

TASINMAZ SERH / BEYAN / [RTIFAK

AH) 1502 M2 LIK KISIMDA TEK LEH lKT.(B&mTMO}Ime.Sm 027161930 - 7605 L |

- Kb e Covnimigtr {Bastanm Tank 1100772014 Bitss Tank 11072014 - 1122014 - 11401 =
lire )

Sistest No alic

Aciklams

Seah Texai Haciz - ISTANBUL 17 ICRA M
Hace Yoo sa

i Hecrz  ISTANBUL GICRA MUDUR|

43324253 HACIOGLUGIDA INSAAT SANAYI VE TICARETLID SI1T TAM Saiis - 280512007 - 6513 =

RLY

lie 0T bedel fe Alacakin - Ichine haciz

S3pls Hoew Yazust saphe Yauilsar de 01LbﬂidﬂtAh:‘|L-k."mghacﬂ5h|mm.r, e

Ada/Parsel 12683
\ dadigom : 1937058 m2
Anz Tag, Nitelik : B2-ABLOK 16.18,1920 BAGIMSIZ BOLUMLER V7. H BLOK TAMAM A.G BLOKLAR NATAMAN BAK
VE ARSASI
BWKaUGiris-BBNe  : H/ZEMIN/- (Ba3 85I No 3) f
Arsa Pay/Payda = 1551341937058
Ba3.831. Nitelik : DOKRAN

RMalik/ Lehdar Toariki - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarihi - Vev

MELKI ET BILGILER] '

Elbickifi No  Hisse Pay/Payds Edinme Sebedi - Taria - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Ve,

Malik/ Lehdar Taria - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev, I}
10 13/082034 tacsk 2014711010 sapels 18062014 - %513 - ]
& isfearmgiic T

‘ElinlJMnMuihml-llxleESAS 20062014 - 10055 -

(SN.152) DENIZBANK A §.
VermiNo 2920084496
StziNo 1685871315169

Ipotcgin Konuldug Hisse Bilgii

Borg. Faiz DereseSiea Sare Tesis Taris - Yew. Borglu SDF Hakk |
4.500.000 00 TL %230 170 FBK 28/052007- 6512 Yok

Tagnmaz Hisse Pay/Payds Borciu Malik Malik Borg Tesc Tarili - Vev. Teriin Scbebi- Tark - Vev [
swn&-nosoexsma 262 Ada | Passel 171 HACIOGLU GiDA INSAAT SANAYT VE 450006000 TL 28/0322007- 6513 - ( |
BlokiGuns .1/ 3 nolo 828 Botve TICARET LTO §71 |

1poick /BA Bigs S
fs/si Acthiams ik FarhYermne Terkia Sebeti - Land

(SN 152) DENIZBANK AS.
VezgiNo 292008456
SweidNo 363522016169

{potegin Konuldugu fisse Ditgisi

Tesis Tarib - Yev
ik %250 270 FBX 20/0372008- 5332

TICARETLTD $TY

.
Tasiomaz flisse PayPayda Borgly Malik Malik Borp Tescil Tarih - Yes. Teréan Sebebi - Tarit - Yev ]
Basaksehur TN - HOSDEAE Wiah 268 A2a T Passsi T 77 HACIOGLU GIDA IS ART SANAVIVE 5400000 1L 2003020083337 =
[fbl:l(}n.s /3 nolx Bas Boiom TICARET LTD §T |

ipotek 8/t Bilgisi l
Ef? Apklama Matik Tarib/Yevmive Teritin Scbebi - Tarih - Vev | 1
a3 P | l
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4 No'lu Bagimsiz Boliim;

Karam Ads : Dagalgchic TM

Blok/Kat/Giris -8.8.No
Mabalic/KéyAdi  : HOSDIRE Mab

| TASINMAZA AIT TAPU KA VDI (ARG Malihler igin Dctayk - SBI var) }
Zemun Tipi : KatMalkaeu AdafParsel : 26311 |
Zewmia No T 19616349 YVaztigin 1 1937058 m2 [
itrnge : ISTANBUUBASAKSEHIR Ana Tag Nirelik

: B2-A BLOK 16,18.19.20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE If BLOK TAMAM A-G BLOKLAR NATAMAM BAK BINA
VE ARSASI
: H/ZEMINZ- (Bag Bol No. 4)

Tarih - Yevaiye “Terkin Scbebi - Tasil

. Arse PagiPayda : 4470901937053
Mevkii DEREROY B3 851 Nitekik : DUXKKAN
Cilt 7 Sayfa No - 24 177
Kayii Darpm : Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
Aoklaaa Malik / Lebdar
YONETIM PLANI 1670972005

AH)Y l)GIMZUKKISINDATP‘ LEH. IRT (Baslama Tenh 02101990 Buss
Tanh 021101990 - Sere-)

Beyas  KMiie Gevnimiger
e

(E&nﬂTmn IWIZD!«I.BX‘S Tarih 110712014 -

0271041990 - 7605 =

110722014 - 11401 &

MULKIYEY BiLGILERT

| [Wsa‘- * TM - HOSDERE Mah 268 Ada | Pasel 171
|

RlalfGing HI4 nole Bag Balue TICARET L TD

e i)
enmNo  Aalik Elbirliz No  Hisse Pay/Payda Melrekare Edinme Sebedi- Tarin - Yev. Terkin Sebebi - Tarin - Yev.
45324257 HACIOGLU GIDAINSAAT SANAY] VE TICARET LTD 311 TAM Sais- 120172007 - 2761~ -
SiaA Agiklama Malil/ Leadar Tarik - Vevmiye Tectan Sebcbi - Tarik - Ve, ]
Serk Teras Haca ISTANBUL 11ICRA MUGURLUGU mn 13063018 tarh 2014711010 sayils 180872614 - 5313 -
Hacz Yazs syl yazdan e OTLbeddll:Ahuht <~ elune hacz {
Sen fera Hacz  ISTANBUL 6 ICRA M E o DA8201% ok 2014717003 E575 200672014 - 10055 -
sayth Haciz Yaze syl yanibans ile QTLhddlkAhl*Ichﬂmchm' 3
ipotex
Alazakic Mistaekmil  gorg Faiz Derece/Sura Sare Tesis Tarihi - Vey, Bargia SDF Makis |
1SN 152) DENIZBANK A §. Hayr 7.000.060 00 TL AKDI 110 8K 12/032007- 2762 Yok i
VergiNo 292008449
SicalNo 3685877316269
ipotegio Keaulduga Hisse Bilgiss
JTmnmu Hasst Pay/Payda Borcla Makik Malik Borg - ev. Terkan Sebeb - Tarik - Ve !
HACIOGLY GLDA INSAAT SANAYT VE 7.000.000 00 TL 12932007- 2783 -

Rapon Tt S

(

|potek S/B{1 Bilzisi —_—
| i Ackizaz — e C——

e
——

Tank/Yevamive

| {SH:152) DENIZBANK A §
VersiNo
SiciNo 363587016169

Epotegia KonuldaZy Misse Bilgisi

Basakseh TM - HOSDERE
SickrGing w4mh5gm|m

Tesis Tarih - Yev,
2040372008 5333

Borgls S0

HACIOGLU GIDA INSAAT SANAYIVE Var
TICARET LTD $T1

Varib/Vermiye

EVA, Rapor No: 2014R118, Rapor Tarihi: 15.07.2014

20



4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile Ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar son 3 yil icerisinde herhangi bir alim-satim islemi gérmedigi
tespit edilmistir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Basaksehir Tapu Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkuller,
tapu kayitlarina gore “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler olarak goriilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Mevcut durumda onayl mimari projesinde bulunmayan yaklasik 37 m? alanh asma katin 11.07.
2014 tarihinde yerinde yapilan incelemelerde yikim islemleri devam etmekte oldugu, yikim
islemlerinde sonra bagimsiz bolimler mimari projesine uygun hale getirilecegi
ongorulmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapuda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu tespit edilmistir.
Degerleme giinii itibari ile tasinmazlarin icerisinde yer alan ve onayli mimari projesinde yer
almayan asma kati yikim islemlerinin devam ettigi ve asma katin tamamen yikilarak mevcut
onayli mimari projeye uygun hale getirilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkullerin lizerinde bulunan ipotekler, ayrica onayli mimari projesinde bulunmayan ve
degerleme giinii itibari ile yikim asamasindaki asma kat sebebi ile mevcut durumu itibari ile SPK
mevzuati hiikiimlerine gére GYO portfoyiine alinmasinin uygun olmadigi diisiiniilmektedir.

Ancak, s6z konusu bagimsiz béliimlerin lizerinde yer alan ipoteklerin kaldirilmasi ve asma katin
mimari projesine uygun hale getirilmesi sonrasinda, gayrimenkullerin SPK mevzuati
hiikiimlerine gore GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
diistintilmektedir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yap1 yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Bagaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan 10.06.2014 tarihli incelemeye ve 25.06.2014
tarihli asagida ve ekte sunulan resmi imar durum belgesine gore;

v" imar Durumu:

Degerleme konusu “Diikkan” niteligindeki gayrimenkullerin yer aldig1 268 ada, 1 no’lu parsel
07.02.2013 tarihli 1/1000 olgekli Bahgesehir Sivat Yesiltepe Mevkii, Derekoy Ciftligi Mevkii
Revizyon Uygulama Imar Plan1 kapsaminda;

» Konut+Ticaret Alani'nda kalmaktadir.
» Konut alaninda TAKS:0.50, ticaret alaninda TAKS:0.30 yapilasma kosullarina sahiptir.
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Resmi Imar Durum Yazisi

al
TG )
A~ BASAKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
BASAKSEHIR Yazi Isleri Miidiirliigii
BELEDIYESI
Sayi :  41024222-622.03-2203 — @S Of

Konu : 268 Ada 1 Parsel

llgi  :  10/06/2014 tarih ve R:1138342 sayida kayitli dilekgeniz.

Séz konusu parsel bugiin itibariyle; 1/1000 dlgekli “07.02.2003 on
Yesiltepe Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani”

iizere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya haiz olup, 17.04.

ilave Plan Notu Tadilatindan etkilenmektedir.
Bilgilerinize rica ederim.

5070 sayih kanun geregince E-IMZA ile imzalanmigtir.
Dogrulama Adresi : https://ebelediye.basaksehir.bel.tr/BelgeDogrula/?P=91519

0.07. 2014

25/06/2014

HACIOGLU GIDA INSAAT SANAYI ve TIC.LTD. STI.

ay tarihli Bahgeschir Sivat-
kapsammcla Ticaret+Konut

Alaninda kalmakta olup, Ticaret+Biiro+Konaklama Hizmetleri i¢in E:0.30, Konut igin E:0.50 olmak

2014 t'li Basaksehir Tlgesi

Ballipinar, Sivat-Yesiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama imar Plani 1/1000 Olgekli

Hatice DEMIRALAY
Bagkan a.
Bagkan Yardimcisi

[R:1143606]

Basak Mah. 5.Etap 1.Kisim Aksemsettin Cad. No:3 Bagaksehir/IST
Telefon: 444 0 669 Faks: 0(212)692 55 71  Hazirlayan : E.YAGANTEKIN
e-posta:belediye@basaksehir.bel.tr  Elektronik Ag: www.basakschir.bel.tr

EVA, Rapor No: 2014R118, Rapor Tarihi: 15.07.2014

23




v' Arsa Rayig Degeri:

Basaksehir Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan sifahi bilgiye gore; degerleme konusu
gayrimenkullerin arsasimin 2014 yili Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli 1.200,-
TL/m?dir.

v Ruhsat ve izinler:

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelere gére 268 ada 1
no’lu parsel tizerindeki H blok’da kayith yapiya iliskin;

Mimari Proje:
e (07.09.2005 tarihli onayli mimari proje bulunmaktadir.

Yap:1 Ruhsati:

e 31.08.2005 tarih ve 2005/76 numarali, H blok icin verilmis 1. bodrum kat (garaj),
zemin kat ve 1. kat olmak lizere toplam, 2.228,26 m? alanl yeni yap1 i¢in verilmis
olan yap1 ruhsat1 bulunmaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 29.08.2008 tarih ve 2008-03 sayili, H blok i¢in verilmis 1. bodrum kat(garaj), zemin
kat ve 1. kat olmak tlizere toplam, 2.228,26 m? alanl tadilat icin verilmis olan yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e S0z konusu gayrimenkuliin imar durumuna iliskin son 3 yil icinde herhangi bir
degisiklik olmamistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 268 ada 1 parsel 19.370,58 m?
net alana sahip olup, imar plani ¢cergevesinde yasal terklerini gerceklestirmis oldugu
bilgisi edinilmistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Basaksehir Tapu Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkuller,
tapu kayitlarina gore “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler olarak goériilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Mevcut durumda onayl mimari projesinde bulunmayan yaklasik 37 m? alanh asma katin 11.07.
2014 tarihinde yerinde yapilan incelemelerde yikim islemleri devam etmekte oldugu, yikim
islemlerinde sonra bagimsiz bélimler mimari projesine uygun hale getirilecegi
ongorillmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapuda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu tespit edilmistir.
Degerleme gilinii itibari ile tasinmazlarin icerisinde yer alan ve onayli mimari projesinde yer
almayan asma kati yikim islemlerinin devam ettigi ve asma katin tamamen yikilarak mevcut
onayli mimari projeye uygun hale getirilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkullerin tizerinde bulunan ipotekler, ayrica onayli mimari projesinde bulunmayan ve
degerleme glinii itibari ile yikim asamasindaki asma kat sebebi ile mevcut durumu itibari ile SPK
mevzuati hiikiimlerine gore GYO portfoyline alinmasinin uygun olmadigi diisiintilmektedir.

Ancak, s6z konusu bagimsiz boliimlerin {izerinde yer alan ipoteklerin kaldirilmasi ve asma katin
mimari projesine uygun hale getirilmesi sonrasinda, gayrimenkullerin SPK mevzuati
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hiikiimlerine goére GYO portfdyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
diistintilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1
no’lu parselde kayitli, “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler “Hacioglu Gida insaat
Sanayi ve Ticaret LTD. STI.” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir. Tasinmazlara giris Siizer Bulvari
tizerinden saglanmaktadir. Tasinmazlarin i¢ hacimleri birbiri ile baglantili olup, her bagimsiz
bolimiin Siizer Bulvari iizerinden bagimsiz girisleri bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz
bolimlerin bulundugu, 31.08.2005 tarih ve 2005/76 numarali, H blok icin verilmis 1. bodrum
kat(garaj), zemin kat ve 1. kat olmak iizere toplam, 2.228,26 m2 alanlh yeni yap1 icin verilmis olan
yap1 ruhsati bulunmaktadir. 29.08.2008 tarih ve 2008-03 sayili, H blok icin verilmis 1. bodrum
kat(garaj), zemin kat ve 1. kat olmak iizere toplam, 2.228,26 m2 alanl tadilat icin verilmis olan
yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait mimari
projeye gore, 2 no’lu bagimsiz bolim 50,34 m? 3 no’lu bagimsiz bolim 50,34 m? 4 no’lu
bagimsiz boliim ise zemin katta 145,08 m? alana sahiptir.

Mevcut durumda onayli mimari projesinde bulunmayan yaklasik 37 m? alanl asma katin 11.07.
2014 tarihinde yerinde yapilan incelemelerde yikim islemleri devam etmekte oldugu, yikim
islemlerinde sonra bagimsiz boélimler mimari projesine uygun hale getirilecegi
ongorilmektedir.

Zemin Kat Plam

2 No’lu
Bagimsiz *

NEYOAN

"3 No’lu
Bagimsiz

4 No’lu
Bagimsiz
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

H Blok Genel ézellikleri:

insaat Tarz Betonarme

Binanin Kat Adedi 3 (Bodrum+Zemin+1 Normal Kat)
Degerleme

Konusu Yapi kullanma izin belgesine gére: 2.228,26 m?
Toplam Alan

Yasi ~9

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Jenerator Yok

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Yok

Yangin Alarmi Yok

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

2 no’lu Bagimsiz Boliim :

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 3 ve 4 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.
Kullanim Amaci : | Diikkan olarak kullanilmaktadir.

Degerleme Konusu : | Mimari projesi gore: 50,34 m2

Alan (Kat Alani) Mevcut duruma goére: 50,34 + 37,00 m?*

Zemin : | Seramik

Duvar : | Plastik boya

Tavan : | Plastik boya

Mevcut durumda onayli mimari projesinde bulunmayan yaklasik 37 m? alanlh asma katin 11.07.
2014 tarihinde yerinde yapilan incelemelerde yikim islemleri devam etmekte oldugu, yikim
islemlerinde sonra bagimsiz bodlimler mimari projesine uygun

ongorilmektedir.

3 no’lu Bagimsiz Boliim :

getirilecegi

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 2 ve 4 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.

Kullanim Amaci

: | Dukkan olarak kullanilmaktadir.

Degerleme Konusu
Alan (Kat Alani)

: | Mimari projesi gére: 50,34 m?2

Zemin : | Seramik
Duvar : | Plastik boya
Tavan : | Plastik boya
4 no’lu Bagimsiz Boéliim :

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 2 ve 3 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.

Kullanim Amaci : | Dukkan olarak kullanilmaktadir.
Degerleme Konusu : | Mimari projesi gére: 145,08 m2
Alan (Kat Alani)
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Zemin : | Seramik

Duvar : | Plastik boya
Tavan : | Plastik boya

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

* Degerleme konusu taginmazlar Istanbul ili, Bahcesehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, Siizer
Bulvari adresinde bulunmaktadir.

= Degerleme konusu 2, 3 ve 4 no’lu tasinmazlarin i¢ hacimleri birlestirilmis olup, disaridan her
birinin bagimsiz girisleri bulunmaktadir.

= Mevcut durumda onayli mimari projesinde bulunmayan yaklasik 37 m? alanli asma katin
11.07. 2014 tarihinde yerinde yapilan incelemelerde yikim islemleri devam etmekte oldugu,
yikim islemlerinde sonra bagimsiz boliimler mimari projesine uygun hale getirilecegi
ongorilmektedir.

= Tasinmazlarin Siizer Bulvarina yaklasik 17 m. cephesi bulunmaktadir.

= Tasinmalar mevcut durumda bakimhdir.

= Tasinmazlarin bahge kullanimi bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin 6niinde ac¢ik otopark bulunmaktadir.

= Tasinmazlarin bélgenin islek caddesi lizerinde konumlu olmasi sebebi ile goriintrligi ve
reklam kabiliyeti yliksektir.

5.5 Harici Miitefferik isler
Tasinmazlarin degerlemesinde Maliyet Yaklasimi kullanilmadigi i¢in harici ve miiteferrik isler
bulunmamaktadir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Muilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[k dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik a¢idan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde
mali ve teknik agidan en ytiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu, bélgenin yapisi ve
gayrimenkullerin konumu dikkate alindiginda “Ditkkan” amac¢h kullanimi oldugu
diistintilmektedir.

EVA, Rapor No: 2014R118, Rapor Tarihi: 15.07.2014 27



BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v' Tasinmazlarin bolgenin islek caddesi lizerinde konumlu olmasi sebebi ile goriiniirliigii ve
reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

Degerleme konusu tasinmazlara gerekli izinlerin alinmasindan sonra asma kat yapma
hakkinin olmasi,

Tasinmazlara toplu tasima ile ulasim imkaninin bulunmasi,

Tasinmazlara ait otopark bulunmasi,

Tasinmazlarin iskdnl olmasi,

Degerleme konusu tasinmazlarin tek miilkiyette olmas;,

Bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetinin kurulmus olmas;,

\

ANENENENEN

e ZAYIF YANLAR

- Tasinmazlarin i¢ hacimlerinin birlestirilerek mimari projesine aykiriliginin bulunmasi ve
asma katin yikim islemlerinin devam etmekte olmasi,

e FIRSATLAR
+ Degerleme konusu tasinmazlara gerekli izinlerin alinmasindan sonra asma kat yapma
hakkinin olmasi,

e TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal krizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve direkt kapitalizasyon yaklagimi
yontemleri kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satihik ve kiralik
gayrimenkullere iliskin asagidaki bilgilere ulasilmistir.
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SATILIK DUKKANLAR:

DUKKAN BILGILERI

TALEP EDILEN SATI$ DEGERI

Yiizolciimii o =
(m?) USD/m TL TL/m
. Bat hir 1. Kisim Mahallesi'nde bul 3. Cadde iizerinde net 51 m? alana sahip, ditkkanin
Daldkan#1 800.000 USD fiyatla satihk oldugu bilgisi alnmistir. 51 800.000 15.686 1.672.000 32.784
. Bah hir 1. Kisim Mahallesi'nde bull KC Gars1 igerisinde net 48 m? alana sahip,
Dikkan#?2 diikkanin 1.550.000 TL fiyatla satilik oldugu bilgisi alnmstir. 48 741.627 15.451 1.550.000 32292
. Bahgegehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, Bahgesehir Loca'da net 250 m? alana sahip,
Dikkan#3 diikkanin 5.500.000 TL fiyatla satihk oldugu bilgisi ahnmistir. 250 2631579 10526 5:500.000 22000
. Bat hir 1. Kisim Mahallesi'nde bull Bahgesehir Loca'da net 80 m? alana sahip,
Dikkani#4 diikkanin 1.300.000 TL fiyatla satihk oldugu bilgisi ahnmistir. 80 622.010 7775 1:300.000 16.250
Bahcesehi Mahallesi'nde bul 2 R
Diikkan#5 B sehir 2. KlSlfn ahall nde net 420 m” alana sahip, diikkkanin 6.500.000 TL 420 3111.000 7,407 6.500.000 15.476
fiyatla satilik oldugu bilgisi ahnmistir.
N Bat hir 1. Kisim Mahallesi'nde bul net 1200 m? alana sahip, 2 kath diikkanin
Dakkan#6 11 000.000 TL fiyatla satihk oldugu bilgisi alnmistir-Kiralk bedeli 72.000 TL'dir, 1200 Ge2.000 5583 14.000.000 11.667
. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 1050 m? alana sahip, diikkanin 8.000.000 TL
Dikkan#7 fiyatla satilik oldupu bilgisi ahnmistir. Kira bedeli 21.000 TL'dir. 1050 3.828.00Q S5 B0C:000 7619
. Bat hir 1. Kisim Mahallesi'nde bull KCE Carsisi igerisinde net 18 m? alana sahip,
Dikkan#8 diikkanin 135.000 TL fiyatla satilik oldugu bilgisi ahnmigtir. 18 65.000 e 135.000 7:500
. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde ana cadde iizerinde bulunan, net 1000 m? alana sahip,
Dakkan#9 | ik kanin 6.500.000 TL fiyatla satilk oldugu bilgisi ahnmistir. L' 1LY 111 6:500.000 6.500
Bak hir 1. Kisim Mahallesi'nde bull net 2000 m? alana sahip, 1000 m? otopark alani
Diikkan#10 bulunan, ditkkanin 12.000.000 TL fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Aym gayrimenkuliin 2.000 5.741.627 2.871 12.000.000 6.000
55.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.
Bat hir 2. Kisim Mahallesi'nde buls net 2700 m? alana sahip, diikkanin 7.000.000 TL
Diikkan#11 fiyatla satihk oldugu bilgisi ahnmistir. Gayrimenkuliin 10 y1l siire ile 34.000 TL fiyatla kiracis1 2.700 3.350.000 1.241 7.000.000 2.593
oldugu bilgisi edinilmistir.
. Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, G Carsisi icerisinde net 47 m? alana sahip,
Dikkan#12 diikkanin 50.000 TL fiyatla satihk oldugu bilgisi ahnmistir. v 23.000 489 50.000 1.064

wi

a\'.‘ ”
/1-. 2‘,"8‘ 127, :
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TR LR
\“Degerleme’KonususTasinmazlar

N
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KIiRALIK DUKKANLAR:

KIiRALIK DUKKAN BILGILERI
TALEP EDILEN KIRALAMA DEGERI
Agiklama = ——
Yuzol(;qumu USD/m? TL
(m*)
. o 2 .
Diikkan#1 Bahf;esehlr_l. Kisim N{aha?les.l .nde bulunan, 3 kath, net 180 m? alana sahip, diikkkanin 20.000 180 9.569 53 20.000 111
TL fiyatla kirahk oldugu bilgisi ahnmistir.
. Bahgegehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, Bahgesehir Loca'da, net 57 m? alana sahip,
Dikkant#1 diikkanin 5.000 TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmistir. 57 2392 2 5000 88
. o 2 . .
Diikkan#3 Bah?esehlril. Kisim l\/{aha?les.l .nde bulunan, net 1200 m* alana sahip, 3 kath diikkanin 72.000 1.200 34.450 29 72.000 60
TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi ahnmistir.
Diikkan#4 B.ahc;esehlr } Kl.sl.m.Mahallesl nde bulunan, net 122 m* alana sahip, ditkkanin 7.000 TL fiyatla 122 3349 27 7.000 57
kiralik oldugu bilgisi ahnmistir.
. o 5 S
Diikkan#5 B.ahgesehlr } Klislfn.Ma}.]aFIesf n.debulunan, net 125 m? alana sahip, diikkanin 6.000 TL bedelle 125 3.000 2 6.000 48
kiralik oldugu bilgisi edinilmigtir.
. Bahgegehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, KC E Carsisi igerisinde net 47 m? alana sahip,
Diikkan# 47 1 1 1.
Ukkan#6 | ikanin 1.800 TL fiyatla kirahk oldugu bilgisi ahnmistir. 86 8 800 38
Ditkkan#7 Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 2000 m? alana sahip, 1000 m? otopark alani 2,000 b 5l 13 55.000 28
ukan bulunan, diikkanin 55.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. ’ : :
. o 2 L
Ditkkan#8 Bahge;e}flr 2. Klslrtl Ma.ha-lleisl n.d? blflu-nan, net 1050 m? alana sahip, ditkkanin 21.000 TL 1,050 11.000 10 21.000 20
bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

,Degerleme‘Kon'u'suiTa§1nmézlar -

% oA ! Ry . ]

*Emsallerin konumlari tam olarak tespit edilememesinden dolay1 emsal haritasi lizerinde mahalle bazinda isaretlenmistir.

v' Emsal Karsilasirma Yaklasgimi Analizine Gore Gayrimenkul icin Degerleme
Uzmaninin Profesyonel Goriisii:

Degerleme konusu gayrimenkullerin; yasal alansal biiytkligi, fiziksel durumu, ulasim yollarina
gore olan konumu, goriintirligu ve reklam kabiliyeti gibi faktorler goz oniinde bulundurularak
asagidaki tabloda degeri takdiri yapilmistir.

Yaklasik Piyasa Yaklasik Piyasa

2 - o 2
Alan(m?*) Birim Degeri(TL/m?) Degeri(TL) Degeri(USD)

2 no'lu bagimsiz bolim 50,34 27.000 1.359.180 650.325

3 no'lu bagimsiz bolim 50,34 27.000 1.359.180 650.325

4 no'lu bagimsiz bolim 145,08 23.000 3.336.840 1.596.574

245,76 Yaklasik Toplam Piyasa Degeri 6.055.200 2.897.225

Toplam Piyasa Degeri 6.055.000 2.897.000
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Piyasa Kira Degeri:

Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin yapilan ¢alismalar sirasinda bdlgedeki benzer nitelikli
kiralik diikkan bilgilerine ulasilmistir. Yapilan deger takdiri sirasinda gayrimenkullerin
kiralanmasi durumunda aylik birim kira degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

. . o Aylik Kira Aylik Kira
Alan(m?) Birim Kira Degeri(TL/m?) Degeri(TL/Ay) Degeri(USD/Ay)
2 no'lu bagimsiz bolim 50,34 145 7.299 3.492
3 no'lu bagimsiz bolim 50,34 145 7.299 3.492
4 no'lu bagimsiz boliim 145,08 130 18.860 9.024

245,76 Yaklasik Toplam Piyasa Degeri

Toplam Piyasa Degeri

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Gayrimenkullere yakin bodlgede yer alan benzer biiyiikliikteki diikkanlar icin talep edilen m?
birim satis degerleri ortalama 1.000 - 32.000 TL/m2 araliginda degisim gostermekte oldugu
bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin fiziki durumu, biyikliikleri, konumlar1 vb. 6zellikleri
dikkate alinarak asagidaki tabloda deger takdiri yapilmistir.

Yaklasik Piyasa Yaklasik Piyasa

Alan(m?) Birim Degeri(TL/m?) Degeri(TL) Degeri(USD)
2 no'lu bagimsiz bolim 50,34 27.000 1.359.180 650.325
3 no'lu bagimsiz bolim 50,34 27.000 1.359.180 650.325
4 no'lu bagimsiz bolim 145,08 23.000 3.336.840 1.596.574

245,76 Yaklasik Toplam Piyasa Degeri 6.055.200 2.897.225

Toplam Piyasa Degeri 6.055.000 2.897.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi ile degerleme konusu tasinmazlarin bir biitiin olarak
kiralanacag1 varsayimi ile piyasa degeri takdir edilmistir. Bolgede yer alan benzer nitelikli
binalar i¢in talep edilen birim kira degerlerinin 20- 111 TL/m2 araliginda degistigi tespit
edilmistir. Ancak bolgedeki cok kath kiralik diikkan vasifli gayrimenkullerin, sadece zemin
katlar1 i¢in yapilan arastirmalarda talep edilen birim kira degerleri yaklasik 110- 145 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir.

Birim Kira Ayhk Kira Ayhk Kira Yilhik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Toplam Toplam
Degeri(TL/m?) Degeri(TL/Ay) Degeri(USD/Ay) Degeri(TL/Y1l) Degeri(USD/Y1l) Orani(%) Deger(TL) Deger(USD)

Alan(m?)

2 no'lu bagimsiz blim 7,00% 1.251.309 598.712
3 no'lu bagimsiz bolim 145 7.299 3.492 87.592 41910 7,00% 1.251.309 598.712
4 no'lu bagimsiz bolim 130 18.860 9.024 226.325 108.289 7,00% 3.233.211 1.546.991
Yaklasik Toplam Piyasa Degeri 5.735.829 2.744416
Toplam Piyasa Degeri 5.736.000

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimina gore gayrimenkullerin toplam piyasa degeri KDV harig¢
5.736.000-TL olarak hesaplanmistir.
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7.2.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu gayrimenkuller icin Emsal Karsilastirma Yontemi, ve Direkt Kapitalizasyon Analizi
yontemine gore degerlendirilmistir.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine gore tasinmazlarin toplam degeri;
6.055.000-TL (KDV Hari¢) hesaplanmistir.

e Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Analizine gore tasinmazlarin takdir edilen piyasa
satis degeri 5.736.000-TL (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

Yapilan degerleme ¢alismasinda piyasadan elde edilen kiraya konu emsal bilgilerinin spekiilatif
olmasi sebebiyle gayrimenkullerin yasal durumuna iliskin piyasa degerinin emsal karsilastirma
yaklasimina yontemine gore verilmesinin daha uygun olacagi diistiniilmektedir.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine goére tasinmazlarin toplam degeri;
6.055.000-TL (KDV Hari¢) hesaplanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar :

e 2002/4480 Sayih Bakanlar Kurulu Karar ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerin 15.07.2014 tarihli toplam piyasa degeri 7.145.000-
TL (KDV Dahil) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz 6niine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

[stanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 parsel, 2, 3 ve 4 bagimsiz no’lu
“Diikkan” vasifi Hacioglu Gida Insaat Sanayi ve Ticaret LTD. STI. miilkiyetindeki
gayrimenkullerin;

EMSAL KARSILASTIRMA 6.055.000-TL
ANALIZINE GORE (Altimilyonellibesbin -Tiirk Lirasi)
GAYRIMENKULLERIN YASAL

DURUMUNUN 15.07.2014 2.897.000 -USD

TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (ikimilyonsekizyiizdoksanyedibin- Amerikan Dolar1)é
(KDV HARIC()

EMSAL KARSILASTIRMA 7.145.000.-TL
ANALIZINE GORE (Yedimilyonytizkirkbesbin -Tiirk Lirasi)
GAYRIMENKULLERIN YASAL

DURUMUNUN 15.07.2014
TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI
(%18 KDV DAHIL)”

3.419.000 -USD
(Ugmilyondértyiizondokuzbin-Amerikan Dolar1)

1 USD: 2,09 TL olarak kabul edilmistir.
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Sorumlu Sorumlu
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani1 | Degerleme Uzmani

Degerlemeye Yardim Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Edenlerﬂ ] Lisans N°: 402194 Lisans N°:400461, Lisans N°: 400112,
Hakan ENGINERI MRICS FRICS

® usp deger sadece bilgi vermek amach yazilmigstir. 1 USD= 2,03 -TL olarak kabul edilmistir.

" KDV orami sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.

8 Bilgi amaghdir.
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 Son 3 y1l icindeki Tapu Takyidati Degisikliklerini iceren TAKBIS belgesi ve Tapu
Kitigu Fotokopisi

3 Son 3 yil icindeki Imar Durumu Degisikliklerine Iiliskin Bagaksehir"
Belediyesi'nin Yazisi

4 Fotograflar
5  Ozgecmisler

6 SPK Lisans Belgeleri
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