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YONETICI GZET
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig A.S.

Rapor No ve Tarihi

(Ozel 2023 - 0003 / 06.01.2023

Degerleme Kanusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degerinin tespitine y&nelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgill tebligde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
:Adresi

parseller

Ziva GOKALP Mah. Kargiyaka Caddesi 1335 Ada 31 parsel, 1339 ada 20 ve 22
Basaksehir / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi

{(Mevcut Durumul

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1335 Ada 31 parsel, 1339 ada 20
ve 22 parselde bulunan ARSA nitelikli tasinmazlar.

Tasinmazlardan 1335 ada 31 parsel ve 1339 ada 22 parsel numaral taginmazlar
iizerinde yapilasma unsuru bulunmakta olup degerlemede dikkate alinmarmigtir,

imar Durumu

587 konusu tasinmazlar ile ilgili Basaksehir Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan

arastirmada degerleme konusu taginmazlarin 16.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000
slgekli, ikitelli Ayazma Bdlgesi Gecekondu Donisum ve Kentsel Yenileme Alani
Revizyon Uygulama imar Plam ile 16.11.2020 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli ikitelli
Ayazma Bolgesi Gecekondu Dénlisim ve Kentsel Yenileme Alamindaki Kat
Yiiksekliklerinin Belirlenmesine iliskin Revizyon Imar Plani Degisikligi alaminda
kaldiklan bilgisi edinilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlardan 1335 ada 31 parsel
nurnaral tasinmaz "T1: Ticaret Alam” lejantinda, 1339 ada 20 ve 22 parsel numarali
tasinmazlar ise “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir. Parseller kaks:1,50, yencok:
10 kat yapilagma kosullarina haizdir.

Kisithilik Hali (Yikim
vh olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Taginmazlarin tapu kaydinda herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Deferi

540.000.000,00-TL
(Bes Yiiz Kirk Milyon Tirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

583.200.000,00 -TL

Taginmazlar, yerinde gorGlmis, kullamm durumlan incelenmistir. Degerleme

Hazirlayanlar

Aciklama siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak Baris- SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Ll.lzmam

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calismalan 02.01.2023 itibariyle baslanmis 06.01.2023 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 06.01.2023 tarihinde Ozel 2023-0003 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmgtir.

e

1.2 Degerlemenin Amaa
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.'nin talebi lizerine; Istanbul ili, Bagaksehir
llgesi ve ikitelli-2 Mahallesi, 1335 Ada 31 parsel, 1339 ada 20 ve 22 parselde bulunan ARSA vasifl
tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek (zere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirfanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayilh "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrast “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasosi mevzuating tabi
ortak ortokliklar, ihraccilar ve sermaye pivasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islernlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarikteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bafimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmstir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanhik A.5. arasinda 02.01.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Bang tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmant
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis ekspertiz raporu
bulunmamaktadr.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, fas|3a
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Siir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulupan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5. Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ; 6.000,000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Emlak Konut Gaytimenkul Yatirim Ortakligi A5,
Sirket Adresi Barbaros Mahallesi, Mor Simbil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
Sirket Amaci : Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektdrindn gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi - 3.800.000.000,-TL

Halka Acikhik % 50,6

Telefon : 02165791515

E-Posta ; info@emiakkonut com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Istanbul ili, Basaksehir ligesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1335 Ada 31
parsel, 1339 ada 20 ve 22 parselin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiting iliskin
hazirlanmustir. Miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir,

2.4 isin Kapsami
lsin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak masteriye 1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S. saefa 734
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Basaksehir licesi ikitelli-2 Mahallesi, 1335 Ada 31 parsel,

1339 ada 20 ve 22 parselde, bulunan bos arsadir. Tasinmazlar, Basaksehir ilcesinin Ikitelli semtinde, bu
semtin ana arterlerinden olan Karsiyaka Caddesi iizerinde yer almaktadir. Tasinmazlarin yakin cevresi
konut nitelikli gelismektedir. Tasinmazlar Istanbul sehrinin merkezine yaklagik 25km. mesafede, Tem
Otoyolu’na yaklasik 2km. mesafede konumiudur. Bélgede yapilasma orta seviyede olup, biiyik
gogunlugu konut amaclh kullanilan betonarme yap: tarzinda inga edilmis karma konut projelerinden
olusmakta olup bos parseller de yogunluktadir. Genel ulasim toplu tasima araclan ve &zel araclarla
saglanabilmektedir.

Koordinatla

1335 Ada 31 Parsel: Enlem: 41. 0763 Boylam: 28.7835

1339 Ada 20 Parsel: Enlem: 41. 0731 Boylam: 28.7794

NET BB iggs
1335 Ada 22 Parsel: Enlem: 41. 0715 Boylam: 28.7785 oror-, =7

Eminitr)

WRIAENIK

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5, Sayfa 8|34
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kawitlan
TAPU TABLOSU
iL ISTANBUL
iLCE BASAKSEHIR
MAHALLE iKiTELLI-2
SAYFA : y
SIRA | TeymmaziD | ADA | PARSEL | mEvkil | clituo B yizOLGUM | NiTELIK | TARIH | YEVMIYE
§ 121152082 1335 13 171 16825 | 10537,23 | ARSA |26.04.2022| 17352
MaLlKg EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI [1/1)
. 121152128 | 1338 | 20 | - | 171 | 1s8es | 343876 | aAmsa [2s.04.2022] 17352
ALK EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
. 121352126 | 1339 | 22 | - | a7 | 1so06 | 3te20.68 | ARmsA  |z6.04.2022] 17352
ALK EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI [1/1)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgi

TKGM portalindan alinan takbis belgelerine gére tasinmazlann tapu kaydinda yer alan takyidat bilgileri
asagida belirtilmistir,

1335 Ada 31 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde:

Beyanlar Hanesinde;

-775 Sayil Kanuna Gére Gecekondu Onleme Bolgesi icerisinde kalmaktadir, (T: 15/10/2009 —Y:11351)
-KAMU HIZMETINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE BAKANLIGINCA DEGISIK [HTIYACLARLA TALEP EDILEN
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE |ADE EDILECEKTIR(T: 27/03/2007- Y:5215)

Serhler Hanesinde;

-TOKi LEHINE SUFA HAKK| (T:03/04/2006 Y:5134)

1339 Ada 20 Parsel Numarah Taginmaz Uzerinde:
Serhler Hanesinde;
-TOKI LEHINE SUFA HAKKI [T:03/04/2006 ¥:5134)

1339 Ada 22 Parsel Numaral Tasinmaz Uzerinde:
Beyanlar Hanesinde;

-775 Sayili Kanuna Gire Gecekondu Onleme Bélgesi icerisinde kalmaktadir. (T: 15/10/2009 - ¥:11351)

-Diger (Konusu: ARAP BAGIS ViV ILISIGI KESILMISTIR. ) (T: 11/11/2021 Y: 851105}

-Diger{Konusu: - JTarih: YEDITEPE VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESIMUDURLUGU(:02.03.2022
T:7964)

- Diger(Konusu: - )Tarih: YEDITEPE VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESIMUDURLUGU(:02.03.2022
T:8119)

-PROJE BUTUNLUGD iCINDE YER ALAN TICARI VE SOSYAL DONATI ALANLARI DISINDA AMAC DISl
KULLANANLAR iLE IMAR UYGULAMASI SONUCU KAMU HIZMETI iCiN AYRILAN YERLERIN MUSTAKIL

iMAR PARSELI OLARAK AYN| SARTLARLA HAZINE YE IADE EDILECEKTIR.(T:12/10/2005 YEV:16977)

- KAMU HiZMETINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE BAKANLIGINA DEGISIK IHTIYACLARLA TALEP EDILEN
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE |ADE EDILECEKTIR. (T:27/03/2007 Y:5215)

- BIRGUL TORE (EVLENMEK LE NAS) HIS. TEK LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI TESISINE MUVAFAKAT
ETMISTIR (T:06/07/1995 YEV 3560)

-MERYEM ERDEM HISSESINDE TEAS LEHINE IRTIFAK HAKKI TESIS EDILDI (T:04/07/1996 YEV 4026)

- TURGUT YILDIRIM TEAS LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISINE MUVAFAKAT ETTI (T:23/05/1997 Y¥:3956)

- ALl YALCIN UGUR YALCIN iPEK INCE BAYRAKTAR SERAP INCEBAYRAKTAR TEIAS LEHINE IRTIFAK HAKKI
TESISINE MUVAFAKAT ETMISLERDIR (T:02/05/2007 Y:7703)

Serhler Hanesinde;

-TOKI LEHINE SUFA HAKKI (T:03/04/2006 Y:5134)

*Tasinmazlar Gzerinde yer alan "Sufa Hakk” serhinin normal kesullar altinda kisitlayici nitelikte
olabilecegi disiinidlmiis olup, malikin kamu kurulusu olmas sehebr,rle tasarrufta les'tlllIk
olusturmayacag degerlendirilmigtir. =T KURUMSAL GAYRIMEMICUL
**1339 ada 22 parsel Gzerindeki irtifak beyanlan parselin eski malikleri uzerlnde tESIS ediim|$ 57 o
tasarrufa olumsuz bir etkisi yaktur. '

ST 15
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillilk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki dururmunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

stz konusu gayrimenkuller 26.04.2022 tarihinde, 17352 yevmiye numarasi ile EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI miilkivetine gegmistir. Degerleme konusu
gayrimenkullerin imar durumianinda 16.11.2020 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli ikitelli Ayazma Bolgesi
Gecekondu Dénislim ve Kentsel Yenileme Alamindaki Kat Yiiksekliklerinin Belirlenmesine [ligkin
Revizyon Imar Plani Degisikligi olmustur.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Stz konusu tasinmazlar ile ilgili Basaksehir Belediyesi imar Mudirliginde yapilan aragtirmada
degerleme konusu tasinmazlanin 16.06.2017 tasdik tarikli, 1/1000 olgekli, ikitelli Ayazma Bolgesi
Gecekondu Dénisim ve Kentsel Yenileme Alant Revizyon Uygulama Imar Plant ile 16.11.2020 tasdik
tarihli, 1/1000 dlgekli Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Donusiim ve Kentsel Yenileme Alanindaki Kat
Yilksekliklerinin Belirlenmesine lligkin Revizyon Imar Plani Degisikligi alaninda kaldiklari bilgisi
edinilmigtir. Deferlemeye konu tasinmazlardan 1335 ada 31 parsel numaral taginmaz "T1: Ticaret
Alan” lejandinda, 1339 ada 20 ve 22 parsel numarall taginmazlar ise "Konut Alam” lejandinda
kalmaktadir. Parseller kaks:1,50, yencok: 10 kat yapilasma kosullanina haizdir.

Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkuller icin Basaksehir Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gdrilmastar.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi Insaat
veya Hasilat Paylasimi S&zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Tasinmazlar ile ilgili sézlesme bilgisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadiina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevecut Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasimmazlar halihazirda bog arsadir. Parseller igin dizenlenmis herhangi bir yasal evrak
bulunmamaktadir. Parseller {izerinde kismen atil durumda ekonomik émrlind doldurmus yapilar
bulunmakta olup kullanimamaktadir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parseller Gizerinde atil dururmda bulunan yapilar icin yapi denetim firmasi bilgisi yoktur.

jeye istinaden degerleme iliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmas
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme calismasi taginmazlarin meveut durumu igin yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi
yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi

Tasinrmazlar halihazirda bos arsa durumunda olup, Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur, istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakas: veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakas! denir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. [lin simirlan igerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzevbanda Tekirdag'a bagh Saray, batida Teklrdaga bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,

' 1 - : guneybatida Tekirdag'a bagh Marmara
- Ereglisi, kuzeydofuda Kocaeli'ne bagh
. Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
. piineydoguda Kocaeline bagll Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
= Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15
Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim
kKéprileri kentin iki yakasini  birbirine
baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir,

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelli§i gosteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk, ya@ish ve bazen
karhdir. Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde yagmur ve karla karigik
yagmur goriilir, Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 *Cile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
gorilllir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul ydresinde simsir, mese, cinar, kaymn,
glirgen, akgaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yoreye endemiktir. Halic'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. ilin sinirlan icerisinde ise biiyilksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farkhlagma goriiliir. En yiksek
gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda &zellikle Levent, Mecidiyekay ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ligesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20. Yizyilda dogudan
batrya biiyiik bir gégiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biylk bir hiz kazanmigtir. Kagak olarak
hazine veya Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa sirede ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular,
garpik kentlesmeye bilyiik dlglide neden olmaktadir.

Diinyamin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma imparatoriugu, 395-
1204 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans imparatoriupu ve son olarak 1453-1922 vyillan arasinda Osmanli
imparatorlufu'na baskentlik yapt. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanh Imparatoriugu'na gectigi
1517'den kaldinldig 1924'e kadar islam dinyasinin da merkezi oldu. Istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3.000,
baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesigtigi l'lﬁlgﬁi_ai'!i' ’b‘pii_.rr:(arr birdinya:
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kentidir. Istanbul Roma, Bizans ve pg
Dsmanll doneminde baskent olarak
kullanilmistir. Sehir gaglar boyunca
farkh uygarlik ve kiltdriere ev sahipligi
yapmis, ylzyillar boyu cesitli din, dil ve
itktan insanlarin bir arada yasadig
kozmopolit ve metropolit yapisim
korumug ve tarihsel siiregte essiz bir
mozaik halini almistr. Uzun zaman
dilimler] boyunca her alanda merkez
olmayt ve iktidarda kalmay) basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden
biri olan  istanbul  gecmisten
glinlimiize bir diinya baskentidir.

Kara ve deniz ticaret yollanmin bir kavsagl olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yagamin
merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin 3620'sini
karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistrivel alana
sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyag), Ipek, pamuk wve titin gibi Urinler elde
etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol
iiriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik,
cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulagim araglary,
kégit ve kdgit Urtinleri ve alkolli ickiler, kentin Gnemli
sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigl arastirmaya gore 2008 wili Mart itibanyla 35
milyardere sahip sehir dinya siralamasinda dordinci
olmustur. Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyik paya
sahip olan sektdrdir. llde bu sektérin gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmast ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tilke toplaminin
%27'sini olusturur, Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Turkiye capinda birinci siradadir.
Tiirkiye'de hizmet veren ézel bankalanin timiiniin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallaninin, utasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakiminin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Mitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektdril %15' agan bir paya
sahiptir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlan
igindeki niifus) nifusu 15.840.900 kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak tzere toplam 39 ilcesi vardir. Istanbul'un 3% ilgesi niifus sayis) bakimindan en yiksek nifusa
sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar elmustur.

il Wl il Diadmd 3] 0 R
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Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir. 2008
yilinda Kigiikgekmece, Esenler  wve
Bityilkcekmece ilgelerinden aynlarak ilge
yapilmigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy,
kuzeydoguda Sultangazi ve Eyiipsultan,
doguda  Esenler, glneyde  Bagailar,
Kiclkeekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir,

Bagaksehir 1. ve 2. etaplan, Altinsehir merkezi,
Gilvercintepe, $ahintepe mahalleleri ve Kayabagi kil Kiigilkgekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap!i
Esenler Belediyesi'ne, Bahcesehir ise Biyiikgekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundayd:.
Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, Turkiye'de yabana uyruklu vatandaslarin en gok tercih ettigi ilcelerden biridir. licenin
yogun gog alan bir balge olmasindan dolayi Arapga, Rusga, Ingilizce ve Fransizca konusanlarin orani
yiiksektir. Ortadogu ve Afrika'dan aldig gocler dolayisiyla Arapga, Fransizea ve Ingilizce konusanlar
coktur. Rusgay ise genelde Rusya'dan gés eden halklarin yani sira Orta Asya Turkleri'de konusur. Arap
niifusunun fazlah@ nedeniyle bolgede Araplar icin 6zel okullar bulunmaktadir. ligenin kuruldugu
bolgede Osmanli déneminde devletin barut intiyacimi karsilamak lzere Azath baruthanesi kurulmus,
holge Azathk adiyla anilmistir. ligede tarihi Bzelligi bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey's
ait Resneli ¢iftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ve baruthaneye
su saglamak igin kurulmus $Samlar bendi'dir.

ISTANBUL BASAKSEHIR

Nifus: 503.243
apas
3 e 15,040,300 0

3 Bid nibhis, 252,734 erbek ve 250,512 kadindan olusmakiadi
5L nufus T-810 886 £hek ve T 307 314 achmil st Glugakl st
VP BTAN R 50,08 fniel HAREE nazmnor Y0ozde olarak [s=: 450,22 crkek, 749,78 kadimdr,

Nifus: 15.840.900 |
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Tieriiye Maltisn

t000000 26000000 J0000.000 20 0000M 600003

GOERE 000 TOOODOED DOSCACOD SO.0G0WNE

Rufus: 54,580,273
B hiutux

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir onceki yila g&re 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nitfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE willik degisim oranlan (%), Kasim 2022
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TUEE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %2,88, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir &neeki yilin ayn ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara gore %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile

ulagtirma oldu. {TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay! ile birlikte ciddi dusis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

GSYH bilylime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)
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Mevsim ve takvim etkilerinden anindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci geyreginde
bir dnceki yilin aymi ceyreine gére %7,3 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlaria ABD dolan bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiketim harcamalan, 2022 yilinin ikinci
ceyredinde bir Gnceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalar %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracaty,
2022 yinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 arttu. (TUIK) M= TOURAIL R
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Arahg Segimi Tay 34y  BAy Yilbagyp 1%l Tumi =
25
13
tal, Arz 13,2022 r
TR 10 ¥ILUK Tadvie 1o 0
Tam ‘T Jeak 18 TEm 19 Gcak '20 Tem 20 Ocak '] TErm 37 Oeak ‘22 Tem '22
¥ b Asas ] r

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyredi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Daha sonra diistis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

[Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arzhiy Secimi TAy Ay

e
(=]
i

Bay Yibag: 1Yyl Tuma

Waek Mram Fazsmesi AR 12 2002 !
ABD 10 YILLIK TAHVIL, 3.5024 4

e

2021 inz2

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi distse gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu stirecten sonra artig gstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bioomberght.com)
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2019 yil Mayis ay ile birlikte Eure 10 yillik Alman Tahvili ise 0"in altina inmis olup Oeak 2022 sonunda
pozitif yénde devam etmistir. Artig son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orami

31232022 - 96056
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki grafik yillara géire TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2022 yilinda gérilddgu Gzere
TR yillik referans oram %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdstermektedir, USD 12 aylk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiga tzere USD referans falz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yilkselmistir, '
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 10,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda defisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi Gizerlerine kadar gikmus, 2020 itibariyle 10,00% altina dismUstir. Arahk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ay: itibari ile disise gecmis olup
rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir,
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A B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2018
iluharh.rle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, farz oran| 2[!22 itibariyle kademeli dwﬂreleﬂtsmﬁ“ amﬁa
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektoril;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sekttrii, genel ekonomi agisindan bir nct
gosterge olmanin yaninda biiyimenin itici gliciing olusturma ozelligini de tagiyor. Ingaat sektorindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha Once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gérilliyor.

Tiirk ingaat sektorinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu siylenebilir, Ingaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncll gostergesi durumundadir,

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemli olclide
saglanmis gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir Gnceki yila
gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdril yiizde 3,3 artarken, ingaat sekttri yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektorinde gorillen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yagsadigr nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir buyikiuge ulasmiglardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda Szellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari cok hizh bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artig
sektor olumuz etkilemnis, buna ragmen artig devam etmistir. Konut satislar Ocak-Eylil déneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gire %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

2022 yili itibari ile Tiirkiye genelinde konut satislarn Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en ylksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkarl, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut sabigi, Kasim 2022
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Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin aym dénemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym

ayina gore %57,7 azals gostererak 16 bin 655 oldu. Toplam konut satiglan u;:ndmputekh satiglaninpayr

%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipotekli kanutsatlglarz |5e h:r once kl fiin,

ayni dénemine giire %3,7 artigla 258 bin 524 oldu.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'0; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170% ilk el satis olarak gerceklesti.

Kontit saug sayisy, Kasim 2032
Kasim Otk - Kagim
Dafigim Dedigim
022 024 il 2022 2021 )
Satg gokling gore loplam sang 117E0E  17EE14 R | 1277659 1265353 1.0
Ipotaidl sabsg 168585 39 386 ST 288 524 24921 r
Difer sahg 10 1E1 130 448 -27.5 1019138 1046 083 03
Sang durumima gare toplam satrg 117806 1TE B4 341 12TT850 1265353 1.0
[ gl zakg 37 380 55 106G -329 382180 JWLTTE 0.7
litnci el sahg BOd28 123108 347 B9% 469 BAD 57T 17

Tiirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 6ncekl yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam kenut satislar icinde ilk el konut satisinin payi1 %31,7 oldu. ilk el kenut satiglar
Ocak-Kasim doneminde ise bir tneeki yilin ayni donemine gore %0,7 azabsla 382 bin 190 olarak
gergeldesti.

a1y gokling gora konur sange. Kasim 2022
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %34,7 azals
sistererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinei el kenut satisimin pay) %68,3 oldu. Ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yiin ayni dénemine gore %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gerceklesti.

Saty tuifwiiang gie kenut satge, Kasm 2022
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Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %17 4 azalarak & bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde yabancifara yapilan konut satisinin pay %5,2 oldu,
Yabanalara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satglars .
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin aym dénemine gore %20,4 artarak 81 bif 104-oldu. -
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar Tirkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya

Federasyonu vatandasfanini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslar izledi.

Uyruklars gore o0 gok konut saug yapslan 30 ulke, Kazum 2022
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Bir anceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili 111. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayis| %3,8 ve ylizél¢iimii %4,7 azald. Belediyeler tarafindan 2022 yili
lll. ceyreginde yap: ruhsati verilen yapilanin toplam yiizélgiimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?*'si ise ortak kullamim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsan verllen yapiann deire seyesi ve yliedlgomi, (L Ceyrak 2922
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen stirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Rapora konu tasinmazlardan 1335 ada 31 parsel, geometrik olarak yaklagik kare formda, topografik
olarak hafif egimli bir yapidadir. Tasinmaz 10.537,23 m2 yizolcimine sahiptir. Parsel simirlarini
belirleyicl herhangi bir yapi elamani yoktur, Tasinmaz kose konumludur. Taginmaz Bagkent Sokaga
yaklasik 100 m, Karsiyaka Caddesine yaklasik 130 m cephelidir, Taginmazin dzerinde 1 adet ekonomik
dmrinil tamamlamis bina bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlardan 1339 ada 20 parsel, geometrik olarak yaklagik yamuk formda, topografik
olarak diiz bir yapidadir. Taginmaz 3.438,76 m2 yiizélgimine sahiptir. Parsel simirlarini belirleyici
herhangi bir yapi elamani yoktur. Tasinmaz Karsiyaka Caddesine yaklagik 50 m cephelidir.

Rapora konu tasinmazlardan 1339 ada 22 parsel, geometrik olarak yaklasik dikdértgen formda,
topografik olarak diiz bir yapidadir. Tasinmaz 31.629,61 m2 yiizolcimine sahiptir. Parsel sinirlanm
belirleyici herhangi bir yapi elamani yoktur. Taginmaz Karsiyaka Caddesine yaklasik 200 m cephelidir.
Taginmaz lizerinde betonarme karkas tarzda ekonomik Gmriini tamamlamis yapilar bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
lliski Bilgiler
Taginmazlar iizerinde yer alan yapilaria alakal ruhsat durumu incelenmemistir. Tasinmazlar lzerinde
ingaat) devam eden proje bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Alinmis_Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklinda Bilgi
Tasinmazlar lizerinde yer alan yapilarin ruhsat durumlari incelenmemistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildif, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yap! Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
582 konusu parsellerden 1335 ada 31 parsel numarali tasinmaz uzerinde 1 adet bina bulunmaktadir,
1339 ada 20 parsel numarali tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapilasma unsuru mevcut degildir, 1332
ada 22 parsel (izerinde betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmis binalar bulunmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanmimh Deder Esast — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satic
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimas: gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaniyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,

tizellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig S22l bedeller veya 1mtr,razLar standart. olma BYaN, .

bir flnansman sat ve gerl kirala stzlesmesi glh: uzeL ;arﬂara veya kosullara da’vanarak arttlnlmﬁ veya

unsurunu kapsamaz.
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{b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlare karsilayan bir
islemdeki fivattir;

{¢) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte dedil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “Istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin abr. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fivat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, rnegin 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 tarafiar arasinda yapildig) varsayilir.

(g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katiimosimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmas gerekliligidir. Pazara cikartilma zaman
degerleme tarihinden nce ger¢eklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazarin durumu, varligin yapis, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimian
hakkinda makul dicilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir,

Ornegin fiyatlarin distlga bir ortamda onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,
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A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin dzgiir olduBu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alicl ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozar katithmcrsindan olusabilir. Varligin

satisa sunuldugunun varsayildign pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varlign potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl clan en ylksek diizeyde
kullammudir. En verimlive en iyi kullanim, bir var/idin meveut kullamminin devamiya da alternatif baska
bir kullanim olebilir. Bu, bir pazar katihmeisinn varlik igin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varhik igin
planladigi kullanima gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dedgerleme omac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullamilabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir, Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmedor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varlifin
maliyetinin ve uygun asinma araninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekl/
goriilmektedir.

A Degerlemesiyapilan varlik icin mevout verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamas gerekli gorilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aicmn degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlaninin géz ardh edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarmin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.,
Bunlarin tiimii, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklassimu  [C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir variiga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas) séz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{lari ve varsaylan
kullanim({lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varliBin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin meveudiyeti.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik 4.5




e

e

NET
Kugum%n, EMLAK KONUT
DEGESLEME

5.1 Pazar Yaklasmm
A Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullamiima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varli@in deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli digide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin siz konusu olmas.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli olgiide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirdabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda
yververmeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yaplmasin gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Arsal: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Konut imarh, Emsal: 1,00
yapilasma sartlarina ve 1.382 m2 alanli arsa, 18.000.000-TL bede| ile pazarlikh olarak satilktir.

Mot: Emsal tasinmaz yapilasma kosulu balimindan dezavantajlidir.
ilgilisi: 0533 482 50 03

Emsal 2 [Satihk Arsa]: Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Konut Alani Emsal: 1,50
yapilasma sartlanina ve 5.000 m2 ylzdlgimiine sahip arsa, 80.000.000-TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir.,

ligilisi: 536 3833 22 35

Emsal 3 [Satihk Arsa]: Konu tasinmaza yakin bolgede konumlu, Ticaret Alami E:2,0 yapilagma sartlanna
ve 3.060 m2 yizdlciimine sahip arsa 60.000.000-TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

MNot; Not: Emsal tasinmaz yapilasma kosulu bakimindan avantajlidir,

ilgilisi: 0544 372 18 28

Emsal 4 [Satihik Arsal: Konu tasinmaza yakin bolgede konumlu, Ticaret Alani E:1,50 yapilasma
sartlarina ve 3.900m2 yizélelim(ine sahip arsa 80.000.000-TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz konum balomindan kismen avantajhdir.
llgilisi: 0532 283 56 73

Genel Beyan: Bilgede faaliyet gésteren emlak ofisinden alinan bilgide parselin bulundugu béigede,
giincel piyasa sartlaninda E:1,50 Konut imarh arsalann 10.000-TL ila 13.000-TL arahiginda, E:1,50
Ticaret imarl arsalanin ise 12.000-TL ila 15.000-TL araliginda satildigi dgrenilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul DeZerleme ve Damismanhk A 5. : i 25| 34



=

EETUMEAL EMLAK KONUT
OeGERLEME
EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4
Brit alani (m2) 1.3282,00m3 5.000,00m* 3.060,00m? 3.900,00m2
Sats fiyan 18.000.000 TL | 80.000.000TL | 65.000.000 TL | 80.000.000 TL
m? birim fiyati 13.025 TL 16.000 TL 21,242 TL 20.513 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum gerefiyesi 0% - 20% - 0% + 25% -
Yiizalclim Sereflyesi 0% * 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Sereflyesi 0% + 0%a - 25% - 0% -
indirganmis birlm fiyat 11,722 7L 11.200 TL 13,807 TL 13.333TL
Ortalama Birim fivat 12.516TL/m*

Emsal 5 [Satilik Konut]: Konu taginmaz ile ayni bolgede konumiu sifir konut projesinde yer alan, 125
m2 alanli 241 daire 4.750.000-TL bedel ile satiliktir.

ligilisi: 0552 647 65 24

Emsal 6 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile aymi bélgede konumlu sifir konut projesinde yer alan, 150m2
alanh 3+1 daire 6.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0549 576 67 89

Emsal 7 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu konut projesinde yer alan, 130m2
alanh 2+1 daire 4.700.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0544 279 52 53

Emsal 8 [Satihk Konut]: Konu taginmaz ile aym bélgede konumlu konut projesinde yer alan, 75m2 alanh
1+1 daire 2.800.000-TL bedel ile satiliktir.

ligilisi: 0549 629 99 59

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
fgerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal7 Emsal 8
Briit atarm (m2} 125,00m3 150,00m? 130,00m? 75,00m?
Sans fiyats 4.750.000 TL 6.000.000 TL 4.700.000 TL | Z.800.000TL
m?2 birim fiyats 38.000 TL 40.000 TL 36.154 TL 3733310
Pazariik 10% - 10% - 10% 4 1004 -
Konum ve Manzara gerefiyesi 15% - 15% ] 15% - 15%a -
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% + 0% - 0% -
insaat kalitesi serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 28.500 TL 30.000 TL 27.115TL 28.000 TL
Ortalama Birlm fivat 28.404TL/m?

Emsal 9 [Satihik Diikkan]: Rapora konu taginmazlann bulundugu bélgede cadde cepheli, yaklasik
120m2 kullanim alanh diikkan 8.500.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 352 00 55

Emsal 10 [Satihk Diikkan]: Rapora konu taginmazlarin bulundugu bolgede cadde cepheli; vakla;nk UL

90m2 kullanim alanli ditkkan 6.250.000 TL bedel| ile pazarlikh olarak satiliktir, -

ilgilisi: 0532 327 36 14
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Emsal 11 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmazianin bulundugu bélgede cadde cepheli, yaklagik
45m2 kullanim alanl ditkkan 3.300.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0544 678 73 83

Emsal 12 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmazlann bulundugu bdlgede cadde cepheli, yaklagik
185m2 kullamim alanl ditkkan 13.500.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0537 288 78 15

EMSAL DUZELTME TABLOSU 'SATILIK DUKKAN

icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alam (m) 120,00m?* 90,00m2 45.00m? 185,00m2

Satig fiyat 5,500,000 TL 6.250.000 TL 3.300.000 TL 13.500.000 TL
m? birim fiyats 70.833TL 69.444 TL 73.333TL 72.973TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% = 5% -
Honum serefiyesi 30% - 30%a - 30% - 30% -
Hullamm alam serefiyesi 0%a 5 0% -+ 0% - 0% -
Tabela gériinlifldgi gerefiyesi | 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 46,042 TL 45,139 TL 47.667 TL 47.432 7L

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu

Gayrmenkule Olan Yakinlig

mi Gasteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin _ayrintih  Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazin konumu ve mevcut imar durumu da goz oniinde bulunduruldugunda
E:1,50 Konut Alam imarl arsa birim m? degerinin 10.000-TL ile 13.000-TL, E:1,50 Ticari Alani Imarl
arsa birim m* degerinin 12.000-TL ile 15.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bilgi amac!i olarak parsel igin proje gelistirme yéntemi kullanilmigtir. Bolgede mesken m2 birim degeri
25.000 TL/m2 — 35.000 TL/m2 arahginda, diikkanlarin birim degeri ise halihazirda ticari sirkiilasyenun
oldugu cadde lzerinde 70.000 TL/m2 civarinda oldugu, konu tasinmazlar igin 45.000 TL/m2 uygun
olacag diisiniilmektedir. Tasinmazlarin cephe aldig cadde dzerinde halihazirda yiksek bir ticari
sirkiilasyon bulunmamaktadir,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Bilgede, satilik veya yakin dénemde satisi gergeklesmis arsa emsalleri (izerinden arsa birim degerine
ulasilmistir. Yapilan aragtirmalar neticesinde bolgede yapilasmaya acik, E:1,50 Konut Alani imarli arsa
birim m? degerinin 10.000-TL ile 13.000-TL, E:1,50 Ticari Alani Imarli arsa birim m? degerinin 12.000-
TL ile 15.000-TL arasinda degistigl tespit edilmistir. Bolge konut ve ticari fonksiyonlu olarak
gelismektedir.

-Tasmmazlardan 1335 ada 31 parse! ticari imarl olup yakin gevrede benzer yapilagma sartlarina sahip
parseller emsal alinmistir. Rapora konu diger parseller ile benzer imar durumuna sahip arsa emsali
bulunmakta olup gerekli serefiye dizeltmeleri yapilarak deger takdir edilmistir. Diizeltmeler yapilirken
tasinmazlarnin yamlasma sartlan, bélge ihtiyac vb. durumlar goz oninde bulundurulmustur. Konu
tasinmaz ticari imarh olup cephe aldig cadde (zerinde halihazirda yiksek bir ticari sirkiilasyon
bulunmamaktadir.

-Tasinmazlardan 1339 ada 20 ve 22 parseller icin, bolgede benzer imar durumuna sahip satilik arsa
bulunmaktadir. Parsellere deger takdirinde bulunurken benzer dzellikli arsa emsalleri esas alinrmigtir,

Rapora konu tasinmazlarin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan pivasa degeri
540.000.000,00-TL clarak takdir edilmistir. Degerleme detay rapor ekinde verilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim
A Malivet Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz kanusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasgima
dremli vefveya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmcilann degerleme konusu varlikla dnemli dlglide aymi faydaya sahip bir varh@ yasal
lusitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi va varligin, katihmalarin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim édemeye raz olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
dzgil niteliginin gelir yaklasimin veya pazar yaklagimin alanaksiz kilmasi vefveya {c] kullanilan deﬁer
esasinin temel olarak ikame degeri Grneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmass
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Belli bagh (g maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) veniden lretim maliveti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aymsinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

4 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilann degerlemeye konu olmamasi sebebiyle
degerlemede bu ydntem kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimi ve Pazar
yakiasimi verileri ile olusturulan proje gelistirme yontemi ile ulasilmistir.

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasimmazlar Gzerinde yer alan yapi unsurlar degerlemeye konu degildir.

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlar izerinde yer alan yapi unsurlari degerlemeye konu degildir.

5.2 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanimin tek bir cari degere
déndstiriimesiile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasimmnda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir,
Asafda yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a} Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin
gozilyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmas), (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

= indirgenmis Nakit Alaglar (iNA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin bugiinkd
degieriyle  sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmirll veya sonsuz dmirld variiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden deferi icerebilir. Diger durumlarda, varlidin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme garevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin secilmesi
(Brnegin, vergl Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglan veya Gz sermayeye ait nakit
akislary, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b} nakit alslarinm tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerlerne konusu varhk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varbgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, {e) uygun
indirgeme oraminin belirlenmesi, (f} indirgeme oraminin varsa devam eden deger de a’ahll Ulmak uzere,. il
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir. LGB
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= Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yantemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin {yil) iretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelifler iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimiar

Stz konusu parsel (zerinde gelir getirici bir malk bulunmamas: sebebiyle nakit giris ve akisi
bulunmamaktadir,

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orami belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyvonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varlig tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varh@in cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgmin émri ve girdilerin tutarhilig,

Kullanilan nakit akisiin trd,

~manoe

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani® + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri oran %20 civarindadir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan tizerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %62
civarinda lilke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda indirgeme oram % 3 yillik proje
stiresince %23 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmatzlar gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasim uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmazlar igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapiimamistir.

4 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihii Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bdlgede kat karsiig oranlarimin %545-

%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bi.ijrl’.iklugl.i prc}e kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gﬁre d&élskenhk géster tedlfr.
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b Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde, mevcut yapilasma sartlan ile 68.408,4 m2 emsal alanina
sahip proje gelistirilebilmektedir. Belirlenen alan emsal alani olup bolgede yapilan arastirmalarda
benzer kenumdaki projelerde ruhsat alanlan belirlenen emsal alanlarindan yaklagik %50 daha fazladir.
Bu alanlarin %20'lik kismi ortak alan olarak diistnilmus %30 luk kismi satilabilir alana dahil edilmistir.
Yaklasik proje siiresi 36 ay civanindadir. Nakit akisi projeksiyonunda, yapilacak yapinin kalitesine gére
yapi birim degeri 2023 yib igin 9.000 TL/m2 olarak alinmis, sonraki yillarda %15 oraninda artinlmistir.
Konut m2 satig fiyat1 2023 yil igin 30.000 TL/m2 olarak belirlenmis, sonraki her yil icin bu degerin %20
olarak artacaf kabul edilmistir. Ticari iinitelerde ise bélgede ticari potansivelin de ddsiik olmas:
durumu goz Sniine alinarak birim deger 2023 wili igin 45.000 TL/m2 olarak belirlenmistir. Sonraki
yillarda %20 oraninda artis clacag Sngdrilmistdr.

Yukarida belirtilen varsayimlar ve Ongoriller dikkate alinarak projenin toplam bugiinki degeri
2.229.504.225,40 TL olacagi tespit edilmistir. Hasilat paylasim oranfarinin benzer projelerde yaklasik
%30-35 civannda olacag éngériilmektedir. Proje icin hasilat paylagim oraninin %35 civarinda olacag
varsayilmistir, Bolgede yapilan arastirmalar ve parsellerin egimi, lzerinde bulunan atil yapilarin
durumu dikkate alindifindan kar beklenti oranimin %25 civarinda clacagi éngorilmiistir. Kalan %75'lik
bedelin arsa bugiinkii degeri oldugu kabul edilmistir.

Bu dogrultuda s6z konusu parsellerin proje gelistirme yaklasimi ile tespit edilen toplam buglinkii arsa
deferi 585.244.859,17 TL olarak belirlenmistir. Nakit akisi tablosu, parsellerin tam hisse alam
uzerinden yapilmig olup tespit edilen arsa degeri tam hisse degeridir. Nakit akig tablosu ekte verilmigtir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Stz konusu tasinmazlarin meveut durumu dikkate alindiginda parseller Gzerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilasmalarinin n iyi ve verimli kullanimi olacag distnulmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis iasimlann Degerleme Analizi
S8z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kissm analizi
yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli_Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarmin Uyumlastinimas) ve Bu Amacla lzlenen
Metotlann ve Nedenierinin Aciklanmasi

Tasinmazlarin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vh. her tirli etkenler dikkate alinmistir,
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken taginmazlara ayn ayri analiz yapilrmg
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazlarin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir millk sinifinda degildir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi
kullamiimamistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme cahsmast icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedi§i ve Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Goriis

Defizrleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadi@s bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ilgili Gariis
Tasinmazlar tapu kayd Uzerinde tasarrufu kisitlayict herhangi h'rr_ takyidat' 'veya = ipot
bulunmamaktadir. R
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek ve

a Gayrimenkuliin
Onemli Oiciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazlar (zerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir simirlama  veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veva Arazi ise, Alimindan itibaren bes ¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin Son bes yil icerisinde herhangi bir Proje
geligtirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Milk Hakk: ise, Ust Hakk ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Degerleme konusu iist hakls veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadif Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenku| Yatirnm Ortaklan igin I1I-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig" nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “{Degisik: RG-9,/10/2020-31268) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabiliv, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmay| vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (r ) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Ortakhigin milkivetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik omriini
tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginlin beyanlar hanesinde riskli yap
olarak belirtiimis yapilanin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmass
halinde, séiz konusu durumun hazilatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve varsa séz konusu yapilarin yvikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
nitelifinde gerekli degisiklifin yapilacagimin Kurula beyan edilmesi halinde (b} bendi hilkmi aranmaz
ve gayrimenkul arsa olarak ortaklk portfayine dahil edilebilir.” geregi taginmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portftyiinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklig: A.5.'nin talebi iizerine; Istanbul [li, Bagaksehir
llcesi ve ikitelli-2 Mahallesi, 1335 Ada 31 parsel, 1339 ada 20 ve 22 parselde bulunan “ARSA” nitelikli

tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlariiceren bu
degerleme raperu tarafimizca hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, llcenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
dzellikleri, kullarim amac ve fonksiyonlugu, yap siifi ve kalitesi, arsanin alam, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi; ulasim
ve cevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktirier dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
distiricd mispet menfi tim faktdrler goz 6ninde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon Gzelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihal deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazlanin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Analizine gbre kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 540.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Bes Yiiz Kirk Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 583.200.000 -TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising ydneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

{s bu rapor, ekleriyle bir butindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,7498TL ‘dir.

oA W N R

Burak Banis Raci Gﬁ"“*““;} SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kentro 3 Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria simirlidir,
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyvel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Snyargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig lcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestirilmistir,

» Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

* Degerlemne Uzmani{larh, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

» Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

®  Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calsma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmstir.

- s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmigtir. llgilisi ve hazirlamis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

4 Proje Gelistirme Analizi

4 Tapu, Takyidat Belgeleri,

A& Uydu, Konum ve CBS Gorlntileri
A Taginmaz Gaorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri

Tic.Sie N
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