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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirnim Ortakhi@ A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

Rapor Tarihi 13.08.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-0768

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

O Ko v Tapuda; Istanbul ili, Kadikéy licesi ve Erenkdy Mahaliesi, 368 Ada 25

Fanciia V€ | numaral parselde bulunan binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim
P numarall tasinmazlann piyasa ve kira degerinin Tirk Liras) cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Elli Yedi {57) sayfadan olugmakiadir ve ekieriyle bir bitdnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulw'nun 1623 sapll "Sermaye Piyasasnda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikumberi ile bu teblig ekinde yer alan "Degerlerne Raporlannda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikingl fikrasi kapsamindz hazirlanmistir.
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I_Taleg Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A5,
Rapor No ve Tarihi | NetOzel 2021-0768 / 13.08.2021
Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
Degerleme Konusu 3 . f 5 i i
T Napsani glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK meviuat
ye Rapsami kapsaminda kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esasiar gergevesinde
haziflanmistir.
T, Caddehbostan Mah, Bagdat Caddesi No: 286, 286A, 2868, D: 1,“2 .
“—E"_L_"S_! iresi kadikéy / Istanbul
{ UAVT KODLARI : 5361370555 , 5301846134 , 5307302555, 5481840014 )
istanbul ili, Kadikoy licesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada 25 numaral 7 KATL
Tapu Kayit Bilgisi BETONARME APARTMAN VE ARSASI vasifli parselde yer alan binada bulunan
1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali taginmazlar
Fiili Kullanimi 4
R D Tasinmazlar ditkkan ve ofis kullanimli olup bos durumdadir.
Kadikéy Belediyesi imar Miidirldgi'nde yapilan incelemede alinan sdzld
bilgive gore degerleme konusu taginmazin yer aldig parsel, belediye sinirlan
icerisinde konumlu clup 21.2.2017 tadilli 1/1000 Olcekli Kadikdy Merkez E-5
oo Pl (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plamninda Donati Alanlan
e Disindayencok:15 Kat Sinirlamasina [ligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Notu Ve Lejandi Defigikligine gre; Ayrik Nizam (5 kat ), Taks:0.25,
yapillasma sartlarina sahip olup, "ticaret+konut” alaninda kaldign bilgisi
alinmastir.
kisithhk Hall (Yikim Degerleme kenusu tasinmatzlanin tapu kayitlannda kisitlayic bir takyidat kayd
vh olumsuz karar, bulunmamaktadir. 6306 sayil kanun beyaninin, taginmazin insa edilmesinden
zabit, tutanak, Bnce tesis edildigi ve herhangi bir kisithlik durumu olmadifi dgrenilmistir.
dava veya tasarrufa | Aynca ilgili belediyesinde herhangi bir olumsuz karar ve tutanak
engel durumlar) bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin KOV 32.000.000,00-TL
Haric Piyasa Degerl (Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi)
%18 KDY Dahil 37.760.000,00-TL
Pivasa Degeri (Otuz Yedi Milyon Yedi Yiiz Altrmis Bin Tiirk Lirasi)
- Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullanim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408353
Hazirlavanlar Raci Gakcehan SONER — SPK Lisans No: 404622
= " 1
Sorumlu Degierleme | ¢ yopni; BALIKCIOBLU — SPK Lisans No: 401418
Uzmani
JET BURUMSAL
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1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
55z konusu islemin degerleme calismalarn 11.06.2021 itibariyle baslanmug 10.08.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 13.08.2021 tarihinde Ozel 2021-768
rapor numarasiyla yapilarak tamamianmigtir.

1.2 Deferlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi AS."nin talebi Gzerine; istanbul ili, Kadikdy ilgesi ve

Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarah parselde bulunan binada kain 1, 2, 3 ve 10 bafimsiz
balim numarali tasinmazlarin piyasa degerinin Tirk Lirast cinsinden piyasa degerinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz{lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsam (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig}

Bu Rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda goyrimenkul degerleme fanliyeti; sermaye piyosas) mevzuating
tabi ertaklikiar, ihrogcilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu ofan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belii bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kobul edilen
degerleme standartlari gercevesinde botimsiz ve tarafsiz olarok tokdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Nurnarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismianlik A5,

arasinda 11.06.2021 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
ls bu rapor, Gayrimenkul Deferterne Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenku! Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu
Degerleme Uzmami Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
¢ Degterlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkul icerisinde kat irtifaki kuruimas! durumunda olusacak 1-2-9
ve 10 nolu bagimsiz bélamlerin kira deger tespiti icin HALK BANKASI A.5. adina diizenlenmis
09.04.2019 tarih 9990982 talep numarall ekspertiz rapory, HALK GYO A.5. adina dizenlenmis
2019-1067 talep numarah defer tespit raporu ve HALK GYO A.S, adina diizenlenmis 2020-1248
talep numarall ekspertiz raporu bulunmaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme va Banismanhk A.5.
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2. DEGERLEME SIRKETI [KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MU Ri) TANITICI BILGILER

2.1 Deferlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhk hizmeti vermek lzere Ankara'da

kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: Vill, Mo:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistr.
sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon - 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@neted.com.ir  www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvant_: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.5.

Sirket Adresi : Tatlsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu O3B,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amac . Miisterilerine ve hissedarlarina surekli katma deger yaratmak, GYO
sektériniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel Glcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi % 970.000.000,-TL

Halka Aciklik ¢ % 28

Telefon : 0216 60010 00

E-Posta - info@halkeyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul [li, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada

25 numaral parselde konumlu binada kain 1, 2, 9ve 10 bagimsiz bolim numaral taginmazlarnin
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazrlanmistir. Misteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemisgtir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsarm, SPK mevzuali kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye isiak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme va Danigmanlhk A5-
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25
numarali parselde dizerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numaral daireler, 9 numarali ofis ve
10 numarali diikkandir. Ana gayrimenkul, Kadikdy ilcesinin, Caddebostan semtinde, bu semtin
ana arterlerinden olan Bajdat Caddesi izerinde 923,06 m’ yiizBlcime sahip arsa dzerine
kurulmustur. Kadikéy Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin cevresinde hilinen bazi
noktalar su sekildedir; Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya AVM. Ana gayrimenkul istanbul
sehrinin merkezinde konumludur. Bolgede yapilagma orta-ist seviyede olup, blyiik goBunlugu
alt katlar diikkan, iist katlan konut seklinde tesekkil g&stermistir.
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Koordinatlar

Enlem: 40.968525

Boylam: 28.064726
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
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iL-iLCE - istanbul - Kadikéy
MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkoy

CILT - SAYFA NO : 374 / 37010

ADA - PARSEL 1368 /25
yuzOLCOM : 923,06 m*

ANA TASINMAZ NITELIGI

7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZ 1D : 109097798
BLOK/KAT/B.B. NO /11
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE
ARSA PAY/PAYDA : 26/270

MALIK - HISSE

- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....{(1/1}

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

+10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaks Tesisi)

iL-iLCE s istanbul - Kadikéy
MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkay

CILT - SAYFA NO 1374 /37011

ADA - PARSEL :368/25
yUzoLcim 923,06 m*

ANA TASINMAZ NITELIGI

: 7 KATLI BETOMARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZ ID : 109097799
BLOK/KAT/B.B. NO 1-f1/2
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE
ARSA PAY/PAYDA 1 24/270

PAALIK - HISSE

- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

+10.04.2020 / 14713 (Kat Irtifak: Tesisl)
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IL—ILCE :Istanbul - Kadikoy

MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkdy

CILT - SAYFA NO 1374 /37018

ADA - PARSEL :368 /25

yUzoLcOm 823,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZ 1D : 109097806

BLOK/KAT/B.B. NO :-/1. BODRUM/9

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : OFIS

ARSA PAY/PAYDA :27/270

MALIK - HISSE - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....{1/1)

EDINME SEBEBI + 10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaki Tesisi)

TARIH-YEVMIYE

jL-iLCE : Istanbul - Kadiktiy

MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkdy

CILT - SAYFA NO 374 /37019

ADA - PARSEL :368/25

y{zoLcim : 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZ D : 109097807

BLOK/KAT/B.B. NO :-fZEMIN/10

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DUKKAN

ARSA PAY/PAYDA 1 43/270

MALIK - HISSE - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....[1/1)

EDINME SEBEBI - 10.04.2020 / 14713 (Kat Irtifak: Tesisi)

TARIH-YEVMIYE

NOT: Tasinmazlarin tapu tird kat milkiveti olse do edinim sebebi kat irtifaki tesist ile elmustur. Ana
tasinmaz iskanh olup ket milkiyetine gegmistir. Edinim sebebinin kot irtifaks tesisi olmass olumsuz bir
durum alusturmamaktadir,
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadiz Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TKGM Portal Gzerinden Halk GYO A.5. tarafindan
09.08.2021 tarihinde alinan Tapu Kayitlanina gére taginmazlarin tapu kaydi rapor ekinde
bilgilerinize sunulmustur. Asagida belirtilen tapu kayitlari, ekspertize konu tasinmazlar Uzerinde
miisterektir.

Eeyanlar Hanesinde:

- ....KM ne Cevrilmistir.[ $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) (08.07.2021-31573)
_Yénetim Plani: 09/04,/2020 (10.04.2020 tarih 14713 yevmiye ile.)

- £306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (10/12/2014 tarih 36147 yevmiye ile.)

- Eklenti: 2. BODRUM KATTA DEPO

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir,
serhler Hanesinde: Kayit bulunmamakta dir.

NOT: Tasinmaziann tapu koyitfarinda miisterek olarak yer alan 6306 sayil kanun beyam, ruhsat
tarihi ncesinde tesis edilmis olmas: sebebiyle gecerliligini yitirmistir. Herhangl bir olumsuz
durum yoktur,

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen ahim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda mevdana gelen degisikliklere (imar planinda

mevdana gelen deisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

stz konusu parsel {izerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangl bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Kat irtifaks Tesisi tescilli Yev: 14713 Tarih:
10.04.2020 tarih ve malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AMONIM $iRKETi” olarak
tesis edilmistir. Bu sirecte gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangl bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu B8lgenin imar Durumuna iliskin Bilgil
Kadikay Belediyesi imar Miidirliigi'nde yapilan incelemede alinan sazlii bilgiye gore degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi parsel, belediye sinirlar icerisinde konumiu olup 21.2.2017 tadilli
1/1000 Olgekli Kadikéyy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Planinda Donati
Alanlan Disindayencok:15 Kat Sinirlamasina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Plan Notu
Ve Lejanti Degisikligine gore; Aynk Nizam (5 kat ), Taks:0.25, yapilasma sartlarina sahip olup,
"Ticaret + Konut" alaninda kaldig bilgisi alinmistir. Parselde veya parsel komsulugunda
tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kiltiir Varliklanni Koruma Bélge Kurulundan gériiz
alinacaktir.

Dair

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan Riskli Yapi Tespiti Vb Durumla

Aciklamalar

ilgili belediyeden alinan sézlii bilgiye gdre ana tagnmaza 20.12.2017 tarih 796/17 sayili isim
degisikligi ruhsati ile gecmis yillarda diizenlenen olumsuz evraklarnn ortadan kaldinldif ve hali
hazirda olumsuz bir durum elmadig bilgisi ahnmigtir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif

Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda kat irtifaki kurulmus bina icerisinde yer almakta olup
tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir sozlesme vb. evrak bulunmaktadir.
taginmazlarin bulundugu bina icin 634 sayill Kat Milkiyeti kanunu kapsaminda yGnetim plani
diizenlenmis olup daire vasifi tasinmazlann Ofis olarak kullaniimasi icin tim bagimsiz bélim
maliklerince imza verilerek yonetim plani degistiriimistir. 09.02.2018 tarihinde diizenlenen
yoinetim plani yazisina istinaden tasinmazlardan 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler tapu vash daire

olsa da ofis olarak kullaniabilecektir,

—
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linmis Yap! Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina
Alinmasi rekli Tiim
rin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

rimenkul Projeleri icin
iliskin Bilgileri ile ilgili

rimenkuller v

386G
Yap Kullanim izinlerin

izinlerin Alimp Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Bel

Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindify ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olduBu gorilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati: 13.10.2017 tarih 000769-17 sayil; Yol alti: 2 Yol Gstil: 5 Toplam: 7 kat, 10
bagimsiz bélim, 2.612m? ingaat alami ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

isim Degisiklifi Ruhsati : 20.12.2017 tarih 796- 17 sayili Yol altiz 2 Yol istii: & Toplam: 7 kat, 10

bafimsiz bélim, 2.612m’ insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 10.06.2021 tarih 2021/105 sayih Yol alti: 2 Yol listi: 5 Toplam: 7 kat,
10 bagimsiz bélim, 2.612m? insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim ediimigtir.

Enerji Kimlik Belgesi: 26.07.2019 tarihinde baglayip 26.07.2029 tarihinde sona erecek;
¥2234B7F29F45 seri numaral BepTr Tiir ve C Kategorisidir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Haklinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgj
Soz konusu parsel lUzerindeki yam, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanununa
istinaden; KLT Kontrol Yap Denetim A.5. tarafindan denetlenmektedir.

Ruhsat Gzerindeki Adres: Egitim Mahallesi, Poyraz Sokak, Erdemler |5 Merkezi No: 5A
Kadikay/ISTANBUL

3.10 Eger belirli bir
planlarin ve stz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmas: durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin acildama
56z konusu 7 KATLI BETOMNARME APARTMAN VE ARSASI vasifli parsel (zerinde bulunan bodrum
+ zemin ve 4 normal kattan olusan bina icerisinde yer alan 1 - 2 = 9 ve 10 numarah bagimsiz
bélimlerin degerlemesi vapilmaktadir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Ana gayrimenkul icin 26.07.201% tarihinde baslayip 26.07.2029 tarihinde sona erecek,
¥2234B7F29F45 seri numaral BepTr Tiri ve C Kategorisi Enerji Kimlik Balgesi dizenlenmistir.

4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kadikéy'iin tarihi cok eski yillara dayanmaktadir. Kurulug tarihi olarak mM.O. 675 yili kabul
edilir. M.0. 1000 yillar civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli kaynaklarda Harhadon
adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir. Fikirtepe' deki ilk yerlesmenin
karsisinda Moda Burnu ile Yogurtgu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adwla ikinci bir yerlesme
daha olusur. Halkedon (Kalkedon) bu didnemde Apollon Tapinag ile {in salar, Haydarpasa Cayiri
ise Halkedonlular tarafindan at yvanslan icin kullambir.

M.0. 658'de Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin nilvesini atan Bizans, yorenin glzelligine
hayran kalir ve bu giizel yer dururken Kkarsi tarafta (Kadikoy'de) yerlesen insanlar korlikle
vasiflandirarak, Kadikdy'dl “Kérler Diyan” olarak adlandirir. Bu sebeple cesitli kaynaklarda bu adla
da amlmistir. Istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin
Hoca'nin kizinin tarunu olan ilk istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir, Buna izafeten yerlesme
adinin da Kadikoy olarak degistigi séylenir.18. yizyil, Ozellikle Lale Devri boyunca Kadikdy
cevresinin mesire yeri olarak 6neminin atti@i bir donem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve
Kusdill cavirlan ile Uzun Cayir halkin ragbet ettigi gezinti alanlandir. 18, yiizyilda o zamana kadar
Tiirklerin ve Rumlanin yasadigi Kacdikéy'e Ermenilerin de verlesmeye baslachi goriilir. Kadikdy ve
gevresi 19. yiizyihn iking yansinda kararli bir gelisme gastermeye baslar. Selimiye Kiglasi ve
Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi onemli yapilarin insasiyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri
takip eden diger iki onemli olgu da sunlardir: Sehir ici vapur isletmeciligi ve Haydarpaga- -lzmit
demiryolunun acilmas). 19. yiizyilin sonlanna dogru Moda cevresinde gayrimislim ve
Levartenlerin yerlesmeye basladiklar gézlenirken, Goztepe, Erenkdy, Bostana gevresinde de |I.
Abdiithamid déneminin (1876-1809) tinde gelen devlet gérevlilerinin genis araziler iginde kaskler
yaptirdiklan gorilir. Fenerbahce'ye dogru da varlikl Levanten ve gayrimislimler genis araziler
satin alarak sayfiye amacl koskler insa ettirirler. 1892'de Hasanpasa Gazhanesi'nin yapimasiyla
havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikéy'e 1928'de elektrik gelir. Kadikdy'de
kurulan Onuncu Beledive Dairesi'nin ilk baskani Osman Hamdi Bey olur. Istanbul'da 1860'lardaki
ilk imar operasyonlanindan herhangi bir pay elde edemeyen Kadikdy, 1912-1914 arasinda Cemil
Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar operasyonlan déneminde bazi 6nemli imar
operasyonlanna sahne olur. Bazi yol yapimi ve altyap! uygulamalarinin yani sira Sehremini Cemil
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Pasa'mn sehir ve semt parklan olusturma projesi kapsaminda Kadikdy'de Kusdili Deresi'nin
kiyisinda Yogurtcu Parki yapilir. Ayrica Iskele Meydaninda bulunan ve halen kullanilan belediye
binasi da bu dénemde insa edilir. Cumhuriyet arifesinde Kadikéy'in Istanbul'un en gelismis
semtlerinden biri oldugu siylenebilir. Kadikdy Cumhuriyet'e kadar az cok devam eden oldukca
renkli bir niifus yapisina sahip olmustur. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha blyiik ve anemli
bir merkez olan Uskiidar Sancafi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagh olan Kadikdy, 1
Eyliil 1930'da ilce olur. Bu tarihte Kadikdy'lin Kiziltoprak ve Erenkdy olmak iizere iki bucag
vardir. 1938-1949 arasinda Vali ve Belediye Baskam Dr. Liitfi Kirdar'in giristigi ve istanbul'daki
Gclincd imar operasyonlanni olusturan dénemde, Kadikdy'de de projeler gerceklestirilir.
Kadiktiy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir kbpril yapilmasi,
Bajdat Caddesi'nin Kartal'a kadar asfaltlanmasi, Kadikoy Halkevi'nin ingasi bu ddnemin
Kadikdy'deki en onemii imar operasyonlan olur. Kozyatagi'nda bir su deposu insa edilir.
Hasanpasa'da yer alan Kadikéy Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagazi Sirket, 1945te (ETT
biinyasine katilirken, toplu ulagim alaninda tramvaylar desteklemek amaciyla 1947'den itibaren
otobiis isletmesine de baslanir.Yapimi 1953 'te baslayan Haydarpasa Liman ilave rihtim ve depo
insaatlan ile 1954'te baslaylp 1957-1958'de biten Haydarpasa-Pendik cift seritli yolu (eski E-5,
yeni D-100), bu dénemde Kadikoy'de gergeklesen iki biylk ve énemli projedir. Ozellikle Bagdat
Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde insa edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler aras trafik
yerlesme icinden cikarken, yeni yol glzergahiyla da bir anlamda yeni bir psikolojik sinir
tanimlanmistir.

Bununla birlikte 1950' yillar Kadikéy cevresinde az yogun, mistakil ve yer yer bahgeli yapilasma
tiriinin halen devam ettigi bir dénemdir. Kadikéy'iin zgiin karakterini olusturan bu mekansal
yapinin déniisiimil agirhkl olarak 1960'arda gerceklesir. 1960'lar sonrasinda Kadikoy'de ticaret
ve hizmet sektdrlerinin yogunlasma gdstermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikdy, Sirkeci-
Emindnii-Karakiy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin ardindan ikind kademedeki
metraopoliten alt merkeze dénismis ve eski semt merkezi Gzelliklerini yitirmistir. 1380' yillarda
cesitli diizenlemeler yapilir. Bu dénemde gerceklestirilen cesitli projeler arasinda, Haydarpasa
Koyu'nun doldurularak meydanin genisletiimesi, Dalyan-Bostanci arasinda denizin doldurularak
kiyi diizenlemesi yapimasi ve sahil yolu aciimas) (1984-1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahce'de
yat limani insasi (1985-1988), yapwmi 1993'te tamamlanan iskele-Mihiirdar arasinda deniz
doldurularak meydamin  biiyiitilmesi ve yesil alanlar kazanilmasi sayilabilir. Bu dolgu
calismalariyla denizden 900.000 metre kareden fazla alan kazanilir ve 5 km'den uzun bir sahil
yolu elde edilir. Kadikdy Meydam da bu dénemde baz énemli degisiklikler gecirir. Eski hal binasi
kondervatuvara tahsis edilir ve iskele ile hal arasinda kalan alan trafige kapatilarak yaya
kullammina acilir. Haydarpasa yéninde, dolgu alanda yeni durak yerleri olusturulur. Carsi icinde
de ban sokaklards yaya alam uygulamasi baslatilir. iskele yanindaki park yeniden dizenienir.
1390 yillarda 1l, Gevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatag baglantilanmin hizmete girmesl,
Kozyatagl cevresi ve Sogiitlicesme'de ofis kullanimlaninin olusturdugu alt merkezlerin belirmesi,
Bostanci'dan dteye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda Burnu'nda yeni bir
dolgu alam olusturuimasi ve Baharlye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu dénemde Kadikdy
fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek dnemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya
ckmistir. Kadikdly gliniimiizde, nifus blylkligl, ekonomik faaliyet ve imar acisindan Istanbul'un
en dnemli ilcelerinden birisidir,
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Nufus: 482.713

Kadikdy niifusu 2019 yilina gére 482,713,

Bu nilfus, 218.465 erkek ve 264.248 kadindan olugmaktadir,
Yizde olarak jse: %45,26 erkek, %54.74 kadindir,

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Serster g Turkiye Nutuie Tikekige Koty Ervet Biiburs Dadisdior 2029 Veli) Went Mutuwinim Yay Gruplaing
Gare Dadlrm (1019 Vel
) Fevresitia

Tirkiye'nin niifusu, 2020 yilinda bir dnceki yila gére 460.000 kisi artarak 83 milyon 614 bin 462
kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nilfus 41 milyon 433 bin 861 kigi
oldu. Dier bir ifadeyle toplam niifusun ylzde 50,2'sini erkekler, ylzde 49,81ni Ise kadinlar

olusturdu. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani mayis ayinda hir
Gneeki aya gbre %2,30, bir éneeki yilin ayni ayina gore %14,03 artti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle
enflasyon orani yillk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile
birlikte ciddi disds ghistermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler
baz alindiginda yillik bazda enflasyon oram ortalama 9%1,50 - %2,00 seviyelerinde cldufu
goritmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.

A GSYIH/Biiviime Endeksleri;

15 ;
Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degisim Oranlar - TUIK

W 67

Degisim %
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1I¢ 26 3¢ 4¢ 1¢ 2¢ 3€ 4C 1€ 26 3L 4C 16 € K
2017 2018 2019 2020
DegigimOrat 53 53 116 73 74 56 23 -28 24 -15 08 60 45 -99 &7

GSYH 2020 yvilimin 3.ncii ceyrefiinde yizde 6,7 oramnda biytime kaydetmistir. 2020 wvili Ggdncl
ceyreginde bir Gneceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri
%%41,1, bilgi ve lletisim Taaliyetieri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tanim %6,2, diger hizmetler
faalivetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu ynetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faalivetleri %2.4 ile hizmetler %0,8 artti. Meslekl, idari ve destek hizmet faaliyetieri %4,5
azaldi, (TUIK)
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A TR ve USD 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;
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Yaklastk son 10 yilik dénemde TR 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yil 2.ceyrefivle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar
ulasmistir, Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik donemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi digiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle
ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Defisimi;

TR Referans Faiz Orani
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TBB tarafindan yaymlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamaswla hazirflanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlanm gdstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oran
11.12.2020 itibariyle aliz 16,10 % sati5 ise 16,9017% seviyesindedir. 2020 yilinda goriildigd lizere
TR willik Libor falz aram Agustos sonras %10 Gstinde seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayinlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazidanmis yukandaki
grafik yillara gore USD Libor faiz oranlanni géstermektedir. USD 12 aylk Libor fazi orani
11.12.2020 itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 yihinda gérildigl Gzere USD Libor faiz eran
Mayis itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan agklanan son verilere gére faiz oram 15,00% tir.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi Gzerlerine kadar cikris, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eylil
2020'de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %1500 tir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 —
2019 itibariyle 2,50% sevivelerine kadar cikrmisken, faiz oram 2020 itibariyle kademeli diserek
0,50% altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda ahnan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Snemili
olgiide saglanmis goriinmekteydi. Yillk G5YH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gdre ylzde 0,9 artmistir. Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghf ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, difer hizmet faalivetleri yiizde 2,7 ve tanm sektéril yiizde 3,3 artarken,
insaat sektdrll yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir,
ingaat sektériinde gérillen bu sert diislis 2018 yilindan itibaren kendisinl gisteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadifl nakit akis sorunlanndan kaynaklanmis gorilmektedir,
insaat sektdril cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yilzde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéirl yizde 6,7 oraninda paya sahip almustur, ki sekitr GSYH min yiizde 12,1
oraminda bir biiyiklige ulasmislardir,
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2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz apklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
ongorilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektérl 2019 wilinin sonunda yakaladil ivmeyi 2020
yilini ilk iig aylik diliminde de stirdirmiis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimn ayni
dénemi incelendiinde toplam konut satslarinda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. 50z
konusu donemde ikinc el satislarda gdriilen yizde 119 diizendeki artiz pazarda yer alan
konutlarin talep gérdigini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir. 2013 yih birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatie izlenmesi gereken &nemli bir noktada ipotekii
satislarda yasanan gelismedir, Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan yilizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diists ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislar oldukca olumlu etkilemis grinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkive'de de insaat sektdrii, genel ekonomi agisindan bir
Bncil gsterge olmanin yaninda bilylimenin itici glclini olusturma Szelligini de tagiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gtire daha dnee gergeklesiyor, Bununla
birlikte, son donemlerdeki vavaslama haricinde sektériin yiiksek blylime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en Gnemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gariiliyor.

Turk insaat sektdriiniin uvzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu stylenebilir. Insaat sektérindeki biiylime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncil gBstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son wyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiste birlikte azalg egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da plyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma jhtiyacina beklenen cevabi vererek de@erlerde disiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda dzellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yil
2.ceyregivle birdikte kenut kredi faizlerinde yasanan tarihi dislsle birlikte Gzellikle sifir
konutlarda satis rakamlari cok hizh bir seviyeye ulagmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Fakidrler
Degerleme isini simirlayan herhang bir faktdr bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkui Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 923,06m alanh olup 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
vasfindadir. Tasinmaz dzerindeki yapi, 6306 sayil kanun kapsaminda riskli yapi clarak yikilmig
olup yeni insa edilen ve tamamlan binal0.06.2021 tarihinde tamamianmis ve yap! kullanma izin
belgesi almistir. Ana taginmaza ait 21.07.2017 tarihli mimari proje Web Tapu Sistemi ve Kadikdy
Belediye Bagkanliginda incelenmistir. Mimari projesine gore binanin 2. bodrum katinda; otopark
ve depolar, 1. bodrum katinda; 1 adet ofis, zemin katinda 1 adet dikkan, 4 normal katin her
birinde 2 adet daire kenumiu olmak iizere binada toplamda 10 bagimsiz bélim bulunmaktadir.
09.12.2018 tarihinde diizenlenen yonetim plant yaznsinda daire vasifi taginmazlann ofis olarak
kullarulahilecegi karan verilmis ve tasinmazlar ofis olarak de@erlendirilmigtir. Bina girisi 1.
bodrum kattan, binanin sag cephesinden saglanmaktadir. Bina giris kapisi cam Gzeri aliminyum
dogramadir. Binada 1 adet asansér bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama dzerine aliiminyum
ve cam giydirmedir.
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9 Badimsiz Bdliim Numarall Tasinmaz; binanin 1.bodrum katinda konumiu olup katta tek
bagimsiz bélimdir. Mimari projesine gore, ofis ve wc diizeninde briit 200 m* alanhdir.
Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

10 Badimsiz Béliim Numarall Tasinmaz; binanin zemin katinda konumlu olup katta tek bagimsiz
bélimdiir. Mimari projesine gére; diikkan, balkon ve we dizeninde brit 250 m? alanlidir.
Taginmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

1 Badgimsiz Béliim Numaral Tasinmoz; 1, katta, bina girisine gire solda, binanun 6n cephesinde
konumludur. Mimari projesine gére, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde 155 m?
briit alanhdir, Tasinmazin 2:bodrum katta yaklasik @ m? depo eklentisi bulunmaktadir.

2 Bodimsiz Bélim Numaral Tasinmaz; 1. katta bina girisine gére sagda, binanin arka cephesinde
konumludur . Onayh mimari projesine gére, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde
150 m? brit alankdir, Tasinmazin 2. bodrum katta 9 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin ic hacminde eksik imalatlar bulunmakia olup taginmaz meveut
haliyle satilmaktadir. Bu sebeple eksik imalatlar deferlemede dikkate alinmamstir. Yerinde
yvapilan incelemelerde, zeminler sapl, duvar ve tavanlan ince sivalidir. Islak mahallerde tavan ve
zemin seramik désemeleri tamamlanmistir. Pencere montajlari tamamlanmistir. Taginmaz
icerisinde, duvar icinde kalan tlim tesisat ddsemeleri tamamlanmis olup aksesuar kismen
tamamlanmistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle iigili Tespit Edilen Ruhsata avlari
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yap igerisinde ruhsat belgesine aykiri bir durumu bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nc Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar hali hazirda projesine uygun olarak tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi
almistir. Yeniden ruhsat alinmasim gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildif), Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullamildig Haldanda Bilgi
Sz konusu parsel dzerinde bulunan ana tasinmaz igerisindeki tarafimizea degerlenen 1-2-9 ve
10 nolu bagimsiz boldmler bos durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammii Dedier Esast — Pazar Dederi:

APazar deferi, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alicl arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahminl tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas gerekir,

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlards elde edilebilecek en olasi fiyathr. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek gn iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir, Bu
tahmin, dzellikle de sansla iliskili herhangl bir tarafca safilanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibl dzel sartlara veya kosullara
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dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varhgin veya ylkimiilGgin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek sabs fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammundaki tim unsurlan karsilayan bir
istemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itlbariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
azgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Defierleme tutary, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullart basks bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmas veya tabmin edilmesi mimk(in olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alio pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

{e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirll fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satic) anlamina gelmektedir, [stekl]
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varl@ uygun pazarlama faaliyetler] sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clnki istekli satici varsayimsal bir maliletir.

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deperi tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmas anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
glde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varhfin tiriine ve pazar kosullaring gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katlimesimin dikkatini cekmesi igin yeterli sire taninmasi gereklilifidir, Pazara ¢ikartilma
zamani degerieme tarihinden dnce perceklesmelidir,

(k) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve jstekli alicinn
deferleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapis, tzellikleri, fiili ve potansiyel kullammlan
hakkinda makul élchlerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajh fiyatl elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandildar varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Grnegin fiyatlann distigc bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin alonda bir fiyattan varhklanm satan bir satio basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretl aliclar veya satiolar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi Ise taraflardan her birinin zorlannig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

MET RURLU MM

GAYRIWENKUL GEGERLEME

Ernapyel b Siner Sl

Met Kurumsal Sayrimanku! Degerleme ve Damismanihk 4.5,

Vigiepo Vi G35 Had

i natpdcom.ir R

Mersls No: DE31054538500013




N7

A Pazar degeri kavrami, katiimeilarin Gzgir olduBu acik ve rekabetel bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida aler ve saticidan veya karakteristik olarak simirll sayida pazar kebiimcisindan
olusabilir, Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el defistiren varfigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi
kullarim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal clarak karli olan en yitksek
diizeyde kullammdir. En verimli ve en iyi kullarim, bir varfidin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabifir. Bu, bir pozar katiimesimin varlk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme omact ile Hgili olmas
gereken deger esasini yansitmast gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacayla, pazardan
tiiretilmis veriler kullamlmak sartiyla, farkll yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimimi kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, kotilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullanilmas gerekli gériiimektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamima sahip bir varliiin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerlive en
uygun deferleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile Hglli bir gosterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir varhidin, pazardaki difer aliclarin elde edemedifi, belirli bir malik veya alic
icin defier ifade eden niteliklerini yansitmaz., Béyle avantajlar, bir vartigin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal azellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicmin degil, herhangi bir istekii bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarimn géz ards edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklanmin igerigl ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tarimlanan ve agiklanan lic yaklasim degerlemede kullarlan temel
yaklasimlardir. Bunlanin tiimd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

{A) Pazar Yaklasimu  (B) Gelir Yakiasimi (€] Malivet Yaklagim

Bu temel degierleme yaklasimlanimin her biri farkli, aynntil uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlanmin ve yéintemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidic. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir.
Secim strecinde asgari olarak asafidakiler dikkate alnr:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicl ve zayif yonleri, {c) her
bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katibmelar tarafindan kullanilan yaklasimiar ve
vontamler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(lerlin uygulanmas icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti,
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5.1 Pazar Yaklasum

A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varfiklaria karsilastinimasi suretiyle gosterge nitelifiindeki degerin belirlendigi vaklasimi ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima tnemli
vefveya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhiin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis elmas, {b) degerleme konusu varligin veya buna
gnemli dlclide benzerlik tagtyan varhiklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlciide
benzer varliklar ife ilgili sik vaplan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin siz konusu almas.

Karsilastmlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya onemli élciide benzeriyle lliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilir varliklor ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin kargilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilastirmal analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmas: ve degerfemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamlir. Belirlenen araliktan uygun carparmin secimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesinin ticari
yogunlugu benzer bélgesinde konumlu, 145m? alanh dikkan 12.500.000-TL bedel ile
satliktir. Tasinmaz yeni binada konumilu olup bakiml durumdadir.

12.500.000-TL / 145m? = 86.206-TL/m?
Siyah Gayrimenkul: 0533 767 88 98

Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Kenu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi dzerinde
konumlu, 150m? dikkan ve 100m’ depo kati olmak (zere toplam 250m? alanh dikkan
16.000.000-TL bedel ile satihktir. Taginmaz yeni binada konumlu olup bakimh durumdadir,
Bodrum kat 1/4 (25m?) oraminda zemin kata indirgenmistir. Emsal uzun siiredir satiliktir.

16.000.000-TL/ 175m?=91.428-TL/m?
Izak Hason Gayrimenkul: 0532 235 06 45

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi Gzerinde
konumlu, 190m? dikkan ve 180m? depo kati olmak (zere toplam 370m® alanh diikkan
28.000.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yeni binada konumlu olup bakimh durumdadir,
Bodrum kat 1/4 (45m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Fiyatin abartildig dissiiniilmekte
olup pazarhk pay yansitilmistir.

28.000.000-TL % 0,8 Pazarlik Payi / 235m* = 85.319-TL/m?

Luxe international Gayrimenkul: 0532 764 77 42
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Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde
konumlu, 70m? alanh olarak beyan edilen ancak bahge kullamimi haric 50m?® oldugu
dgrenilen ditkkan 4.150.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklagik 32 yillik binada konumlu
olmasi sebebiyle tasinmaza nazaran dezavantajli olup, i¢ bakim durumu sebebiyle kenu miilk
ile benzer durumdadir. Pazarlik pay, mevcut piyasa sartlan sebebiyle uygulanmistir, Bina
yasi sebebiyle serefiye farki yansitilmustir. Emsal uzun sredir satihktir.

EEEE'?LEME

4.150.000-TL x 0,95 Pazarlik Payt / 50m?x 1,15 Serefiye Farki = 90.677-TL/m*
Demirler Gayrimenkul; 0533 134 16 52

Emsal 5 [Satilik Daire]: Konu taginmag ile aym cadde dzerinde konumlu binada, 1. katta yer
alan 120m? oldugu égrenilen daire, 3.350.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yeni binada yer
almakta olup konu miilkler ile benzer durumdadir. Beyan edilen degerin abartildif
disiiniilmektedir. Emsal uzun stredir satiliktir,

3.350.000-TL x 0,90 Pazarhk Payi / 180m? = 16.750-TL/m?
Korhan Gayrimenkul: 0554 873 68 58

Emsal 6 [Satilik Daire]: Konu taginmaz ile ayni cadde fizerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 170m? olarak beyan edilen ancak 150m® oldugu dgrenilen daire, 2.500.000-TL bedel ile
satiliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu tasmmazlar ile benzer durumdadr.
Emsal uzun stredir satiiktir,

2.500.000-TL x 0,9 Pazarhk Payi / 150m® = 15.000-TL/m?
ideal Gayrimenkul: 0532 603 56 76

Emsal 7 [Satilik Daire]: Konu taginmaz ile aym cadde dzerinde kenumlu binada, 3. katta yer
alan 170m? olarak beyan edilen ancak 140m® oldugu 8&renilen daire, 2.650.000-TL bedel ile
satiliktir. Taginmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir,

2.650.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay: / 140m?* = 17.035-TL/m’
Varon Gayrimenkul: 0536 258 58 43

Emsal 8 [Kiralik Daire]: Konu tasinmaz ile aym cadde iizerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 170m? olarak beyan edilen ancak 140m? oldugu 6grenilen daire, 18.000-TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir.

18.000-TL / 140m? = 128,00-TL/m?
OEC Team Gayrimenkul: 0532 223 27 30

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu tagmmaz ile aym cadde (zerinde konumlu hinada, zemin
katta yer alan 50m? oldugu 6grenilen dikkan, 16.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaz yeni
binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir.

16.000-TL / S0m? = 320-TL/m?
Lunas Gayrimenkul: 0532 322 00 04
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Emsal 10 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde Gzerinde konumlu binada, zemin
katta yer alan 200m? alanli oldugiu &grenilen diikkan, 60.000-TL bedel ile kiraliktir. Taginmaz
yeni binada yer almaktadir. Kenu tasinmazlar ile benzer durumdadir. Emsal uzun sdredir

kiraliktir.

CEGET E'.ﬂLE

£0.000-TL / 200m? = 300,00-TL/m?
Demirler Gayrimenkul: 0533 134 16 52

A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhifin1 Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintih | Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin_Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satiik/satilmig, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Glkenin ticari hareketliligi en yiiksek
caddelerinden olan Bagdat Caddesinde olmasi, yapimin kullanm amag ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, béilge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmigtir. Taginmazin arsa degeri tespit
edilirken bélgede detayl arastirma vapilmus ancak satihik/satilmig ayni veya farkl lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. S8z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkiili incelenmis zemin katlar dikkan/isyeri, normal katlarnn ofis ve daire agirhkh
yapilastifi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulagmak icin bélgede bulunan diikkan
ve daire emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenrmistir
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
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Degerleme konusu tasinmaz Gizerinde ver alan ve tarafimizca degerlemesi yapilan 1-2-9 ve
10 numarah bagimsiz béliimler icin bolgede yvamlan arastirmalardan elde edilen bilgilerden
hareket ile tasinmazin zemin katina ~ 94.000-TL/m2 takdir edilmis, bodrum kat ise zemin kat
degerinin yaklasik 1/4 ‘iinden diisiik deger takdiri yapilmug, normal katlar ise boigeden elde
edilen ofis ve daire emsalleri izerinden degerlendirilmis ve cadde cepheli ofisler icin
12.000-14.000-TL/m2 arasi, arka cephedeki ofisler icin ise 10.000 -12.000 TL/m2 araliginda
deger takdir edilmistir.

Tasinmazlarin hali hazirda ic hacimlerinde eksik imalatlar bulunsa da Shell & Core sistemi ile
satisa konu oldugu 8grenilmis ve eksik imalatlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kat B.B. NO I{ullat;rl“n:] Alar Bir{i-:-_nut:ﬂger Deger (TL)
1 1 155,00 $13.548,39 £2.100.000,00
1 2 150,00 $11.333,33 £1.700.000,00
1.BODRUM L] 200,00 $23.750,00 £4.750.000,00
ZEMIN 10 250,00 193.800,00 $23.450.000,00
GENEL TOPLAM 755,00 < £32.000.000,00

Sonuc olarak Pazar vaklasim yontemine gére tasinmazlarin hali hazir deferi toplam
32.000.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasiruni Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Malivet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu elmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varh@ elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacafl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu vaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylanmin
diislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asafida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamli aBirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katimcilann degerleme konusu varlikla énemli olglide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli@n, katiimaolann degerleme konusu
varlig bir an ewel kullanabilmeleri icin onemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b} varh@in dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi vefveya () kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yénlemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yantem. (b) yeniden lretim maliyeti yéntemi: gsterge niteligindeki degerin varlign
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aynisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c] toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig) yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

s6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin gevresi
dikkate alindifinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir,
Mevcut imar durumu, vapilasma sartlan ve yiliz dlciimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi
kendine dzgli ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagmminda belirlenen
emsaller ve agiklamalaniyla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
oniinde bulundurularak birim degeri takdir edilmistir. Bélgede genel itibariyle 2-3 kath zemin
katlar ditkkan, normal katlar ofis agirhkh binalar mevcuttur. Bos parsel cadde Uzerinde
bulunmamaktadir,

Rapora konu tasinmazlann icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmas) ve
bélgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlandmamis olmasi goz dniine alnarak
tasinmazlar icin arsa ve yapi degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yontemi
kullanilmamistir,

A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlann igerisinde bulundugu binada kat irtifakimin kurulu olmasi ve
bélgede benzer niteliktie bog arsa emsaline rastlamimamis olmast gz Bnline alinarak
tasmmazlar icin arsa ve yapi degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda malivet yintemi
kullanidmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlann icerisinde bulundugu binada kat irtifalonin kurulu olmas) ve
bolgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlanilmamis olmasi goz onlne alinarak
taginmazlar icin arsa ve yapi degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyvet ydntemi
kullanmilmarmstir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

BB;?;::E Alan Y;p;l:?:t? Mevcut Yapl Degeri TL
1 155 m?® | x | 1.920,00 TL/m? | x = 297.600,00-TL
2 150m? | x | 1.920,00 TL/m’ | x 288.000,00 -TL
9 200m? | x | 1.920,00 TL/m? | x = 384.000,00-TL
10 250m? | x | 1.920,00 TL/m? | x = 480.000,00-TL
TOPLAM - 1.449.600,00 TL

Tasmmazlarin Sigorta esas yap degerleri , 44 yapi sinifi lizerinden belifenmistir,

Met Kurumsal Gayrimankul Degerleme ve Damigmanhk A.5,




. BIHALKG YO
EGETILEN |

5.3 Gelir Yaklagirm
A Gelir Yaklasimini Aciklayic: Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, géisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
déniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarimin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir, Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas! ve bu yakiagima
snemli vefveya anlamli agmik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varhgin gelir yaratma
kabilivetinin katiimoimin goziyle defieri etkileyen gok Gnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

= indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkti degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun Smiirlii veya sonsuz dmirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degerl temsil eden devam eden degeri icerebllir. Diger durumlarda, varligin
deperi kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagsina kullanlarak
hesaplanabilir, INA yEnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme grevinin nitelifine en uygun nakit akisi tdrindn
secilmesi (Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislar veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), {b) nakit akislannin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (¢} séz konusu siire icin nakit akig
tahminlerinin hazidanmasi, [d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden
degerin degerleme konusu varhk igin uygun olup olmadifimn; daha sonra da, varhgin
piteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, (e) uygun indirgeme oranminin
belirlenmesl, (f) indirgeme araminin varsa devam eden deger de dahil olmak Ozere, tashmini
nakit alislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direlkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&éntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi@
yéntemdir. Gayrimenkullin o dénem icin (yl) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlanebilir.

Burada MNet Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arndinldigi efektif briit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsii edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oran| = Deger
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A Nakit Giris ve
ve Yapilan Diger Varsayimlar

s6z konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit aksi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamlmamakla
birlikte, mevcut pivasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon arani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirceme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

séz konusu parsel tizerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z kenusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayt herhangi bir iskonto
orami beliflenmermistir. Ancak, gelir yaklasimint agiklayicr bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanimak izere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bélgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullammi, ginimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaka kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak dislndlen tasinmazlar igin milkin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 18 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak distnilen taginmazlarda ise bu sire
ortalama yaklagik 15 yil, 1.bodrum kat ditkkanlarin (kullamim fonksiyonuna gére) ~ 20 yil, olarak
6in gériilmistir. Buna gore normal kat ofisler igin 0,0555 (%5,55) zemin kat diikkan icin 0,0666
(%6,66) 1l.bodrum kat dilkkdnlar icin 0,050 (35,0} olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan
beliflenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bilgede bu tarz taginmaz igin gecerlidir,
genel bir aram yansitmamaktadir.

ik Gaprimasizi Wb Gkl &5

KATLAR B.E.ND NITELIK xlmm "'EL“E'&'I” ALLEG::A W;;::? / Wﬁ;ﬁf i Pmi?ﬁﬁm
ALAN (M2) { TL/m2) (1) (1)

LBODRUM KAT g DUKKAN 200,00 70,00 514.000,00 | $168.000,00 | / 0,0500 £3.360,000,00

ZEMIN KAT 10 DUKKAN 250,00 300,00 £75.000,00 | +500.000,00 | / 0,0566 $13,513,513,51

1L.NORMAL KAT 1 OFls 155,00 124,03 k1999965 | &239.995.80 | / 0,0555 £4.324.248,65

LNORMAL KAT 1 OFiS 150,00 116,67 | £17.500,50 | $210.006,00 | / 0,0555 £3.783.801,89

TOPLAM 755,00 £126.:500,15 | £1.518.001,80 0,0608 +24.981,654,05

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Sonug olarak gelir yéntemi ile degerleme konusu parsel Gzerinde 1 — 2 = 9 - 10 nolu
bagimsiz bélimlerin bitmis deferinin yaklasik 24.980.000-TL olacagi tespit edilmistir. Hali
hazir degerlerinin ise ortalama 0,06081 kapitalizasyon oram ve ayhk toplam 126.500 TL kira
degeri baz alinnustir.

WET K u"u“s 1
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5.4 Difer Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Stiz konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandinlmistir.

4 HALKC

Hrrk Timymmeniey ¢ Yigtom ':!

Bu duruma gire tasinmazlarin hali hazir durumda toplam kira degeri 126.600 TL/Ay olarak
takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandigi bélgede kat karsili oranlarimin
%465-%70 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %45-%50 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alammin bilyGkligd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gire degiskenlik
gastermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu taginmazlann igerisinde bulundugu binada kat irtifakimin kurulu olmasi ve
bélgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlamlmamis olmasi géz oniine alinarak
taginmazlar igin arsa degeri tespiti yaplmamistir. Bolgede karliik oram cok yilksek
oldugundan arsa maliklerinin insaatlan kendilerinin yaptig gériilmistir. Bu sebeple de proje
gelistirme yontemi ile arsa defer tespiti yapilmamstir,

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiinda
mevcut imar durumuna alt katnin didkkan, dst katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Bélinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
S&z konusu parsel lzerinde yer alan ana taginmaz igerisinde bulunan 1 -2 -9 ve 10 numaral
bagimsiz balimlerin degerlemesi istenmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Defierleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tarafimizca degerlemesi istenen taginmaziar, 923,06 m2 alanh 7 KATLI BETONARME

APARTMAN VE ARSASI vasifh taginmaz Ozerinde yer alan 10 bagimsiz b6limli bina icerisinde
bulunan 1-2-9 ve 10 numarah tasinmazlardir. Tasinmazlarnn degerini belirlemek icin Pazar
Yaklasimi ve Gelir Yaklagimiyintemi kullanilarak degerler belirlenmistir.

Tasinmazlarin gelir yaklaimina gore degeri her ne kadar disik ¢iksa da , ozellik pandemi
sonrast kira degerlerinde indirime gidilmis olmasinin bu duruma en biiyik etken olduguna
kanaat getirilmigtir. Bu sebeple degerlemede gelir analizi kullamlmamistir,

Bolgede aktif olarak hizmet veren benzer tasinmazlann Pazar yaklasimma gdre degerinin
tasinmazlarm gercek degerini daha iyi yansithig kanaatiyle deBerleme Pazar yaklasim
yontemi esas alinmistir. Pazar yaklasimi ydnteminde tasinmazlann bafimsiz bélim olarak
tapu tescillerinin yapilaca@ kanaatiyle degerleme yapilmustir,

e et u”h'J"P}n"L _."
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Pazar Yaklasim ile Tasinmazlann Degeri : 32.000.000,-TL
Gelir Yaklasimiile Tagimmazlann Degeri ; 24.980.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerlemne calismas) icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda ver verilmisgtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Giriis
lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken
tim wyasal belge we bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gariilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun
bulunmadif bilgileri ediniimistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlar Gzerinde tasarrufunu lasitlayicl bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu kaydinda
misterek olarak bulunan riskli yapr beyanlarinin ruhsat tarihi 8ncesinde konuldugu, hali hazirda
gecerliligini yitirdigi ve olumsuz bir etkisi clmad i tespit edilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, (izerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Oiclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devredilmesi konusunda kisitlayio bir durum bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alrmindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel tzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Dofiuran Sbzlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif) Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakk veya devre millk hakke degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Goriis ile Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri lle fiili kullanim  sekll birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirm Ortaklari igin 1-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Qrtakliklarina
iliskin Esaslar Teblig"nin 7.b6l0m 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendl gerefi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO pertféyine dihil edilebilecegi ve bu sekilde portfdye dahil edilmelerinde
herhangi bir salkinca olmayacagl on gorilerek portfoyde bulupmalarima da bir engel

bulunmamaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik A5
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatwim Ortakligi A.5."nin talebi iizerine; istanbul ili, Kadikoy ligesi ve
Caddebostan Mahallesl, 368 Ada 25 numarali parselde yer alan binada kain 1, 2, 8 ve 10
bagimsiz bdlim numarall tasinmazlara ait piyasa deerinin Lespitine yonelik SPK mevzuat)
kapsarminda asgari unsurlarn igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirianmistir.

Tarafimizea isleme alindifn tarihteki deferleme konusu tasimmazlann Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
vaginin ve i¢ mekanlarin dzeliikleri, kullamim amac ve fonksivonlugu, vapl sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile gehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara clan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Bzellikieri, meveut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet dislrlicl mispet menfi tim faktorler
giiz éniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihal Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamian
vontemlerin sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandi@l lokasyon bzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gdsterdigi
serekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai degger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle,
Tasinmaziann degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamila; 32.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi)
Tasinmazlarin aylik 126.500 TL bedelle kiralanabilecegi kanaatine vanlmigtir.

KDV Dohil Toplam Satis Dederi : 37.760.000,007L dir.

Tespit edilen bu degerler taginmozin pesin satising yaneliktir.

Nihal deder, KOV Haric deger! ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir hidtindir.

Nihai deger tokdir, reporun igeriginden oyn tutulamaz.

Dederierne tarili itibariyle TOMEB Efektif Satis Kuru 15: 86006 TL ve 1€: 10,0972 T dir.

I T

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER | rdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Denetmen | Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 4046 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazrlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip o!dugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simrlidir,

= Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya patansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

» Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilift Gcret, raporun herhang bir boliimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir,

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin  haricinde hi¢
kimsenin bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’ na uygun olarak raporlanmigtir.

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amac diginda
3,sahistar tarafindan kullamlamaz, kepyalanamaz ve gogaitilamaz.

5. RAPOR EKLERI

& Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat S6zlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Garlintiileri

& Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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