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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 25.12.2018

Rapor No DGY0-2018-00005

Degerleme Tarihi

10.12.2018- 25.12.2018

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53 Parselde
kayith “Kargir Késk On Dort Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi
Ve Arsa” nitelikli ana tasinmazda yer alan 2 adet bagimsiz bolim.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Degerinin Belirlenmesi.

Ana Gayrimenkuliin Arsa
Alani

36.440,80 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Dogus Center Etiler.
Etiler Mahallesi Tamburi Ali Efendi Sok. Maya Residence Etiler Sitesi
No:13-15 Besiktas / istanbul

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

6.745m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar

Turizm ve Ticaret Merkezi

Durumu
25.12.2018 Tarihi itibariyle
Gayrimenkullerin Toplam Pazar | Gayrimenkullerin Toplam Yillik
Degeri Kira Degeri (TL)
KDV Harig 62.907.000 4.608.000
KDV Dahil 67.939.560 5.437.440

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhigl kararnamesi ile
konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV % oraninda uygulanacak olup KDV
Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Kemal CETIN

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :25.12.2018
Rapor Numarasi :DGY0-2018-00005
Raporun Tiirii: istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53 Parselde kayith

“Kargir Kosk On Dort Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi Ve Arsa” nitelikli ana tasinmazda yer
alan 16 ve 17 no’lu bagimsiz bolimlerin glncel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Kemal CETIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 20.12.2018 tarihinde calisiimaya baslanmis, 25.12.2018 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S arasinda imzalanan

20.12.2018 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir

Rapor No: DGY0O-2018-00005



2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi. A.S

Miisteri Adresi : Maslak Mahallesi, Ahi Evran Cad. Dogus Power Center No:4 Sariyer/istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi 593 Ada 53 Parselde kayitli “Kargir K6sk On Dort
Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi Ve Arsa” nitelikli ana tasinmazda yer alan 16 ve 17 no’lu
bagimsiz boélimlerin glincel pazar degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur. Mdusteri tarafindan c¢alismaya getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlkla 6nemli oOlcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.
Belli basli tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:
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(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.
Uzun &mirli veya sonsuz émirli varlklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

GUclQ i¢ pazar ve girisimci 0zel sektor, yatirimlari ve ihracati destekleyerek Tirkiye'nin son 15

yildaki ekonomik blyiimesine ivme kazandirmistir. Son 15 yilda Tirkiye gayrisafi yurtici hasilasini

236 milyar ABD dolari (2002) seviyesinden 851 milyar ABD dolarina (2017) ylikselterek kayda

deger bir performans sergilemistir.

[Kaynak: TUIK

= X

=K

2002

2017

Tlrkiye'nin kisi basina milli geliri 2002 yilinda 3.581 ABD dolari iken 2017 yilinda 10.597 ABD

dolari seviyesine ylikselerek g kat artis sergilemistir.

ABD dolan 10.597

2002

ABD dolan 3.581

2017
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Mali disipline bagh kalan Tiirkiye, 2002 yilinda %70 olarak gergeklesen kamu borg stokunun milli

gelire oranini 2017 yilinda %28 seviyesine disirmistir.

Turkiye, ihracatta gerceklesen %10,3 oranindaki yillik ortalama biylime ile diinya performansinin
Gzerine ¢ikmis ve ihracat hacmini son 15 yilda 36 milyar ABD dolarindan 157 milyar ABD dolarina
ylkseltmistir. Bu performans dogrultusunda Tirkiye’'nin 2002 yilinda %0,6 seviyesinin altinda

olan kiiresel ihracattaki payl 2017 yilinda %1’e seviyelerine ulagmistir.

Tiirkiye'nin Kiiresel ihracattaki Pay!
%0,90
%0,56
[x ) ™ = N b=l r oo o o - e o =t uw ]
(=] o o [=] o = (= o |y - - oy ™ |y — |y
=] ) = o =) = = o ] = =) (=) [=] =] =] ]
(] [ o o™ ] [y ] [ o o o [ [} [ o “
Kaynak: ITC

2018 yili 2. Yarisinda enflasyon, déviz kurundaki hizli yikselise pararel olarak yikselme egilimine
girmistir. Agustos ayl enflasyon verilerinin ardindan para politikasi durusunu “yeniden
sekillendirecegini” belirten TCMB, 13 Eyliil’deki toplantisinda beklentileri asan bir adim atarak
politika faizini 625 baz puan artirarak %24’e yikseltmistir. Faiz oranlarinin arrttirilmasinin
ardindan ekonomik aktivitede beklenen yavaslama ikinci ¢eyrek itibariyla biylme verilerine
yansimaya baslamistir. Tiirkiye ekonomisi ikinci ¢eyrekte yillik bazda %5,2 blylmis olup yilin ilk
yarisi itibariyla Tirkiye ekonomisi %6,2 biylimistir. Issizlik orani Haziran déneminde %10,2
diizeyinde gerceklesmistir. Ekonomik aktivitede yasanan dengelenme paralelinde cari acik

daralma egilmine girmistir. issizlik orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gerceklesmistir.
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Bu yil adi Yeni Ekonomi Programi (YEP) olarak revize edilen hikiimetin orta vadeli programinda
fiyat istikrari ile finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yénetiminin esas amaci olarak
belirlenirken, bu sirecte ekonomide yasanacak dengelenme ve biitge disiplinine yapilan glglu
vurgu dikkat cekmistir Yeni Ekonomi Programi’nda Tirkiye ekonomisinin 2018-2020 yillarinda
potansiyelinin altinda bir bliyime performansi sergileyecegi; 2021 yilindan itibaren ise iktisadi
faaliyetin hizlanacagl dngorilmektedir. Enflasyon tarafinda ise tek haneli seviyelere ancak 2020

yilsonunda ulasmasi beklenmektedir.

Yurt ici finansal piyasalarda 6nceki aylarda gorilen yiiksek oynakligin alinan énlemler paralelinde
bir miktar hafifledigi gortlmustir. TCMB’nin 13 Eylil’deki dngorilerin oldukga lzerindeki faiz
artirnmi ve Yeni Ekonomik Programin biiyik o6lglide beklentileri karsilamasi yurt igi piyasalari

desteklemistir.

Agustos ayinda hiz kazanan tahvil faizlerindeki yukselis Eylil ayinda bir miktar ivme kaybetmekle
birlikte slirmis ancak TCMB'nin faiz kararinin ardindan uzun vadeli devlet tahvillerinin faizlerinin

ise hizla geriledigi gorilmustir.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii OECD’nin “2018 Ekonomik Goriiniim raporunda Tiirkiye
icin bu yil 6ngorilen bliyime orani %3,3 olarak yer alirken, gelecek yil Tiirkiye'nin gecici olarak
%0,4 kiculecegi tahmin edilmistir. Raporda i¢c giiven ve talepteki kademeli toparlanmanin
etkisiyle 2020’de biylimenin %2,7’'ye yiikselecegi Ongoriisiinde bulunulmustur. Tirkiye'de
enflasyonun bu yil igin %16,8, gelecek vyil igin %19,5, 2020 yilinda ise %10,7 olarak

gerceklesmesinin beklendigi belirtilmistir.
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4.2 Gayrimenkul Sektorii

insaat sektdrii ekonomik biiyiime icinde de dnemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gegtigimiz yillarda Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin bliyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektérii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi biiyiime oraninin {zerinde biyimiustir.  Ulkemizdeki biiyime ve diger
makroekonomik degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik siirecte diinya ekonomisinde meydana
gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve bliyik
merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirrm nedeniyle para hareketlerine 6énemli 6lg¢iide kisit

getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yilkselis gibi unsurlar gayrimenkul sektorini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ¢eyreginden itibaren gayrimenkul sektoriine olan giiven kismen kétimser bir

beklentiye donlismis durumdadir.

Diger taraftan, yasanan kur artisi yabancilarin konut aliminda olumlu etki yaratmistir. Burada Tirk
Lirasi (izerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci agisindan gérece ucuz kalmasinin etkisi

vardir.

Turk yatinmcilarinin geleneksel yatirirm araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle
uzun vadede diger finansal yatirim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018
yili ikinci ceyreginden itibaren hem vyeni konutlarda hem ikinci el konutlarda donemsel getiri
enflasyonun altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin ¢ikarilarak tlkemizdeki imara aykiri yapilara
yonelik yapilan diizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tim yapilar imar barisi kapsamina alinmis bulunmaktadir.
imar barisi siirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her tirlt tasinmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de
olanak saglayacagi disliniilmektedir. Gayrimenkul sektérinin ‘stirdirebilir bir sekilde bliylyebilmesi
icin hem yasal hem de kurumsal dizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hiikiimetin agiklamis
oldugu orta vadeli programda tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri
tamamlanmasi, tapu harglari ve emlak vergilerinin gercek degerleri lzerinden alinmasi saglanacak
sekilde gayrimenkul vergilendirme sistemi yeniden diizenlenmesi, ayrica yeniden yapilandirilacak
olan Tirkiye Emlak Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline
getirilmesi planlanmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarhk

sinirin 250.000 dolara gekilmesi yabancilarin Tiirkiye'de konut edinimini daha cazip hale getirmistir.

Kaynak: GYODER 2. Ceyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili
Tirkiye'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bdlgesi'nde yer alan istanbul ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktayi olusturmaktadir.
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istanbul ili, 5.400 kmZlik yuzolgiimiyle Glke topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,
Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi (izerinde bulunan topraklari
Avrupa yakasi, Kocaeli Yarimadasi tzerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.
ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.

Karadeniz

Marmzta Denizi

Istanbul lli ligelerinin Konumu

Ulasim yollari Gizerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesi’'ni diger bélgelerden ayiran en
dnemli 6zelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Turkiye'yi diger llkelere baglayan
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baslica kara, deniz ve hava yollari bu bdlgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bolgesi lzerinden gegcmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bolgenin; basta istanbul olmak {izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektdriiniin olusmasinda
ve Ulkenin diger bolgelerinden siirekli gd¢ almasinda ulasim yollari Gzerindeki konumu 6nemli rol
oynamaktadir.

1973 vyilinda hizmete giren Bogazici Koprisi’niin ardindan kisa bir slire icinde c¢evre yollar
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tasiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donlismistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Kopriisi ve takip eden
yillarda ikinci kusak cevre yollari hizmete aciimistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Kopri agilimis olup,
kopri ile baglantih olarak Kuzey Marmara Otoyolu’nun bir kismi da trafige acilmistir. Yol ile 2.
Kademe yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin onlimtzdeki yillar icinde hizmete acilmasi
beklenmektedir.

Tlrkiye’nin en 6nemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde ulkenin
baglica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokcen Havalimani gin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi’'ndan Turkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan

diger ulasim tirlerini olusturarak, istanbul ilinin sadece ilkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta

Dogu’daki 6nemini de gliglendirmektedir.
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KARADENIZ

Marmara Bélgesi ve Istanbul ili Ulasim Baglantilari
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istanbul’un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik
istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi
Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu
hattinin baslangic istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy’de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminéni'nde bulunan Sirkeci Gari
Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulasiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullaniimak iizere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; iETT
tarafindan isletilen metrobiis ve otobiislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz
otobusleri ve feribotlar da kullanilmaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,
Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro agi ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m
uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1071 m uzunlugundaki Bogazici Koprisi ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasl ile Asya Yakasi arasi ulasim saglanmaktadir.

4.3.2 Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul ili'nin Avrupa béliiminde yer alan bir ilgesidir. Dogusunda istanbul Bogaz,
kuzeyinde Sariyer ilgesi, batisinda Sisli ilgesi, glineyinde Beyoglu ilgesi ile gevrelenmistir. Yizolgimi
1.520 ha'dir. istanbul Bogazi'nda kiyisinin uzunlugu 8.375 m. olan Besiktas ilcesinde 22 mabhalle yer
almaktadir. Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢mis
bulunan teze gore, Tiirklerce verilen Besiktas adinin kdkeni, Bestas’tan, buda Barbaros Hayrettin

Pasa’nin gemilerini baglamak icin kiyiya diktirttigi bes tas situndan gelmektedir.

Eski kaynaklarda bu adin “Besiktasl” biciminde gectigine dikkate cekerek Topkapisi’'nin Topkapi'ya
donlismesi gibi Besiktasi’nin da halk agziyla Besiktas’a donustlglinii ifade etmekte, besik s6zctginin
ayni zamanda bir denizcilik terimi olarak, kizak Uzerine kurulan yatak anlamina geldigini

belirtmektedir.
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Besiktas ilcesi'nin cekirdegini olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy, Bebek gibi tarihsel
semtler disindaki yerlesim yerleri son kirk yil icinde ortaya ¢ikmislardir. Blyik olctide kirsal alanlarin
iskana agilmasiyla baslayan bu sirecin ilk adimi 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi Gzerinde bahgeli
evler diizeninde bir toplu konut uygulamasi olarak Levent mahallesinin kurulmasiyla atilmis, onu 2.,
3., 4.Levent denilen yeni yerlesmeler izlemistir. Son otuz yilda da Konaklar, Akat, Etiler, Nisbetiye,

Levazim ve Kiltir mahalleleri olusmustur.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar Besiktas Etiler bolgesinde (Bebek Mahallesi sinirlari igerisinde) yer alan “Maya
Residence” sitesi icinde yer almaktadir. Konu tasinmazlar mevcut durumda sitenin ticaret blogunda

yer alan spor salonu olarak kullanilan tnitelerdir.

Konu tasinmazlarin icinde bulundugu “Maya Residence” konut sitesi oldukca iyi bilenen ve yiksek

kaliteli bir kitleye hitap eden bir konut sitesidir.

Konu miilklerin konum ve yakin gevresi Ust gelir grubuna hitap edecek bir sekilde tesekkll etmistir.
Tasinmazlarin bulundugu konumun yakin c¢evresi diizenli gelismis ancak gorece daha eski konut
yapilasmalari ile gevrilidir. Cevredeki konut stoku 4-6 katli tekil apartmanlar ve 4-6 katli konut siteleri

yer almaktadir.

Nispetiye Caddesi ve paralelindeki Aytar Caddesi bolgenin en 6nemli ticari hareketliligin yasandigi
akslardir. Bu aksin devaminda Akmerkez Alisveris Merkezi yer almakta olup halen oldukc¢a faal olarak

kullanilan bir AVM’dir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu bdlge ve yakin cevresi istanbul Merkezi is Alanina olan yakin
konumu ve hizli ulagim imkanlari ile MiA’da yer alan firmalarin ist diizey ydneticileri ve is insanlari

tarafindan oldukga talep edilen bir bélgedir.
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Tasinmazlarin bulundugu konumun yakin cevresinde Akmerkez, Uba Sitesi, IETT Bloklari, Sari
Konaklar, Tuzel Villalari, Belediye Sitesi, Petrol Sitesi, Etiler Polis Meslek Yuksekokulu (eski) ve Etiler
Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu konum oldukga

bilinen ve ¢ok hizl bir sekilde ulasilabilir bir noktadadir.

Konu tasinmazlara ulasim agirlikh olarak 6zel arag ile olmakla birlikte Nispetiye Caddesi ve Tanburi Ali
Efendi Sokak Uzerinden gecen toplu tasima araglarinin ve Levent — Hisarlisti Metro hattinin

kullanilmasi mimkdnddar.
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Tasinmazlarin bazi 6nemli nirengi noktalarina olan uzaklklari sunulmustur.

Konum Mesafe Siire
Akmerkez 900 m 3 Dakika
Bebek 1,3 km 4 Dakika
Levent Carsisi 1,8 km 6 Dakika
Zincirlikuyu 2,7 km 8 Dakika
Besiktas 5,4 km 12 Dakika
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili istanbul
ilgesi Besiktas
Mahallesi Bebek
Koyu -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No

Ada No 593

Parsel No 53

Yiizolgimi (m?) 36.440,0 m?

Ana Gayrimenkuliin Kargir Kosk Ondort Bloklu Kargir Apartman Ticaret Merkezi ve Arsa
Niteligi

Ana tasinmaz lzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

detaylari asagida belirtilmistir.

Blok Bagimsiz
Kat No Bolim Niteligi Arsa Payi Maliki
No
No

Zone | Zemin Alti Dogus Turizm Saglik Yatinnmlari ve

2 16 Dinlenme tesisi 1730|/| 36440 isletmeciligi San. Ve Tic. A.S.

Zone | Zemin Alti Dogus Turizm Saglik Yatinnmlari ve

2 17 Spor Merkezi 240 |/ |36440 isletmeciligi San. Ve Tic. A.S.
25
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Takbis Portali lzerinden
25.12.2018 tarihinde elde edilen tapu kayit érneklerine gore degerleme konusu bagimsiz bélimler

Uzerinde ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamistir.
Tum tasinmazlarda mustereken asagida yer alan tapu kayitlari bulunmaktadir.

e Beyan: Yonetim Plani: 15.09.1999;

e Beyan: Ek Yonetim Plani: 09.05.2001 Tarih. 2744 Yevmiye ile

e Beyan: ist. il Kiiltir Md. Niin 19.02.1998 Tarih Ve 1302 Sayili ist. il Kiiltiir Md. Niin 19.02.1998
Tarih Ve 1302 Sayili Yazisi Ve 18.01.1996 T. 441 Ve 03.10.1997 T. 157-8745 Sayili Bebek 3256
Dosyadadir. 09.03.1998 Tarih, 325 Sayi Ve 24.01.1996 T. 92 Sayi Ve 17.10.1995 T. 1329 Sayi

e Beyan: Bu Bagimsiz Bolimiin Milkiyeti Kat Mdlkiyetine Cevrilmistir. 06.10.2003 Tarih 5759
Yevmiye ile

e Serh: Bedas Lehine 99 Yillig1 1 TL. Bedelle 3890 Nolu T.M. Yeri igin Kira Serhi:20.06.2000 Tarih

3117 Yevmiye ile
Tapu kayit 6rnekleri rapor ekinde sunulmustur.

09.05.2001 tarih ve 2744 yevmiye numarasi ile tapuya tescil edilmis olan ek yonetim planina gére 16
No’lu bagimsiz boliim icin 2. Bodrum kat lila 340 No’lar arasinda 340 adet, 17 No’lu bagimsiz bolim

icin 2. Bodrum kat 2F41 No’lu 1 adet otopark tahsis edilmistir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarinda son 3 yilda herhangi bir degisklik meydana

gelmemistir.

5.2.3 Tapu Kayitlann Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin tapu kayitlar agisindan tasinmazlarin gayrimenkul yatirim
ortakliklari portfoyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde bir engel

bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Besiktas Belediyesi’'nin 12.12.2018 tarihli imar durum yazisina gore rapor konusu tasinmazlarin

bulundugu parsel 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Besiktas ilcesi Geri Goériinim ve Etkilenme

Boélgesi Nazim imar Plani ve 1/1000 &l¢ekli 10.12.1993 onay tarihli “Besiktas ilcesi Geri Gériinim ve

Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani” ve 23.03.1994 tasdik tarihli 1/1000 él¢ekli ve 10.02.2003

tasdik tarihli 1/1000 &lgekli tadil planlari kapsaminda Kiiltiir Varlklarini Koruma Kurulu ve ilge

Belediye Baskanhgi’nca onaylanacak avan proje ile uygulama yapilmak sartlariyla T.T.M lejanth

Turizm ve Ticaret merkezi lejantl alanda kalmaktadir. imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.4 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Besiktas Belediyesinde incelemelerde asagidaki parsel lizerindeki yapilara ait asagidaki belgelere

erigilmistir.

Tarihi No

Belge Adi

../../1995 B.01/77

iksa sistemi 13.200m?

../../1996 B.01/51, B.01/77

Yapi ruhsati, 399 bagimsiz béliim, 175.152

24/07/1998 |B/01-26

Yap! ruhsati, 336 bagimsiz boliim, 149.110 m?

13/09/2001 |2728

Yapi kullanma izin belgesi, 3 bagimsiz béliim 7.009,51
(16,17 ve 28 No’lu Bagimsiz béliimler)

13/09/2001 | 815

Yapi kullanma izin belgesi, 44 bagimsiz boltim, 16.124,07 m?

13/12/2001 |3840

Yapi kullanma izin belgesi, 19 bagimsiz bolim, 13.063,11 m?

13/12/2001 |3840

Yapi kullanma izin belgesi, 47 bagimsiz boltim, 15.463,99 m?

28/12/2001 |68799

Yapi kullanma izin belgesi, 47 bagimsiz boltim, 15.463,99 m?

31/12/2002 | 345

5

2

Yapi kullanma izin belgesi, 108 bagimsiz bolim, 34.283,02 m

24/07/2003 |120

1

Yapi kullanma izin belgesi, 110 bagimsiz bolim, 44.479,68 m?

Degerleme konusu bagimsiz bélimler bulunduklari kat ve alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

. Bagimsiz TR
Bulundugu Kat B5lim No Niteligi Alani(m2)
1. Bodrum 16 Dinlenme tesisi 5.930
2.Bodrum 17 Spor Merkezi 814
TOPLAM 6.745

5.4.1 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Tasinmaz 29.06.2001 tarihli Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ylrirlige girmesinden once insa

edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi kurulusu yoktur.
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5.4.2 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son 3 yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.4.3 Maevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerde yapi kullanma izin belgesi alinmis binada kat milkiyeti kurulmus

olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.4.4 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig
Tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinda

sermaye piyasasl mevzuati cercevesinde, bir engel bulunmamaktadir.

5.4.5 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iligkin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda degildir.

5.5 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.5.1 Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | Zon —2; Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Ekspertiz Konusu Toplam | : | 6.745m’

Alan

Binanin Yasi 1| ~16

Elektrik : | Sebeke

Su : | Sebeke

Kanalizasyon : | Mevcut

Isitma Sistemi : | VRV isitma Sogutma sistemi
Jenerator : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Alarm ve Tesisati : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Su deposu . | Mevcut

Otopark : | Kapali Otopark

28
Rapor No:DGYO-2018-00005



5.5.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu tasinmazlar konut projesi dahilinde yer alan D-GYM spor kompleksi olarak isletiimekte

olup oldukca faal bir sekilde kullaniimaktadir.

e Spor kompleksi kapsaminda, giyinme soyunma bolimleri, spor alanlari, dinlenme alanlari,

kapal havuz, basketbol sahasi, 6zel ders stiidyolari, buhar odasi, spa alanlari, masaj

salonlari, dinlenme alanlari ve kafeterya alani bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlarin kullanim amaclarini géste

rir dokiim su sekildedir.

Tasinmaz 1. Bodrum 2. Bodrum 3. Bodrum
Yizme havuzu ve teknik
hacimleri iyinme | Personel soyunma
VIP Bay - Bayan ’ 8y > y
. soyunma odalari, | — giyinme alanlari,
soyunma giyinme L2
, duslar, hamam, spa | idari alanlar, back
16 No'lu alanlari, Bay — Bayan ) ) .
. - . alani, masaj odasi, | — office, teknik
Bagimsiz Boliim WC, idare odasi, .
. . buhar odasi, sauna, | hacimler, camasir
resepsiyon, teknik L .
. diyetisyen odasi, fitness | odasi, havlu
hacimler B
salonu, ozel spor | katlama odasi,
bolimleri

17 No'lu Bagimsiz
Bolim

Kick Box Alani, Ozel
egitim Odalari, Pilates
Studyosu

Basketbol Sahasi,
Doktor odasi,
egitmen odasl, ¢cok
amach oda, teknik
hacim

e Konu tasinmazlarin onayli mimari projesine gore kullanim amaglarini belirten dékiim su

sekildedir.

Tasinmaz 1. Bodrum 2. Bodrum 3. Bodrum

16 Saghk Kulibi Spor salonu, spor odalan, Personel alani
Numaral kortlar, soyunma giyinme
Bagimsiz odalari, aerobik salonu,

Balim yizme  havuzu, duslar,

havuz eklentileri

17 Kosu alani, oda Basketbol sahasi, depolar
Numarali
Bagimsiz

Balim

e Mimari projesi lizerinden hesaplanan kullanim alanlari katlara gore su sekildedir.

Bagimsiz Bolim | 1. Bodrum Kat 2. Bodrum Kat 3. Bodrum Kat
No Alani (m?) Alani (m?) Alani(m?) Toplam Alan(m?)
16 883 3.204 1.843 5.930
17 188 627 815
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e Konu tasinmazlar birlikte kullanilmakta olup kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmistir.

e Konu tasinmazlarin mevcut isletme kalitesi birinci sinif olup tesiste yogun bir kullanim

olmasina karsin herhangi bir eskime ve / veya yipranma belirtisine rastlanmamustir.

e Konu tesisin giris bolimu olan birinci bodrum katta yer alan 16 numarali bagimsiz bélimde
karsilama alani, lobby, VIP soyunma — giyinme alani, WC alani ve idari boélimler yer
almaktadir. 16 numaral bagimsiz bélimde 2. ve 3. bodrum katlara erisimde kullanilan

asansor ve merdiven alanlari bulunmaktadir.

e ikinci bodrum katta 16 numarali bagimsiz bélim ve 17 numarali bagimsiz bélim yer
almaktadir. Bu katta 16 numarali bagimsiz bolimde giyinme — soyunma alanlari, kapali havuz,
dus alanlari, VIP alanlar, masaj odalari, spa ve hamam alani, spor salonu, 6zel egitim alanlari
ve spor odalari yer almaktadir. Bu alan tesisin en genis kullanim alani olup oldukc¢a aktif
olarak kullanildigi goérilmektedir. Bu katta yer alan 17 numarali bagimsiz bélimde bir alt
katta yer alan basketbol sahasinin olusturdugu bosluk bu alanin ¢evreleyen yiirime alani ve

Ozel spor odasi yer almaktadir.

e Ucilinci bodrum katta kapali havuzun altinda yer alan 16 numarali bagimsiz béliimde
personel giyinme — soyunma alanlari, idari Uniteler, teknik alanlar, camasirhane ve havlu
katlama odasi yer almaktadir. 17 numarahl bagimsiz bolimde ise basketbol sahasi, doktor
odasi, egitmen odasi, ekipman odasi, cok amach spor odasi yer almakta olup bu alanin hemen

bitisinde yer alan 16 numaral bagimsiz bélimde ise teknik alan ve depo alani bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlar birlikte kullaniimakta olup kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmistir.

e Konu tasinmazlarin mevcut isletme kalitesi birinci sinif olup tesiste yogun bir kullanim
olmasina karsin herhangi bir eskime ve / veya yipranma belirtisine rastlanmamustir.

e Konu tasinmazlarin en iyi ve verimli sekilde kullanilmasi ve isletilmesi cercevesinde
tasinmazlar dahilinde bazi diizenlemeler ve i¢ mekan organizasyonlari gergeklestirilmistir. Bu
diizenlemeler tasinmaz alan i¢ organizasyon yapisinin degisikligi ve dekorasyon maksadi ile
gerceklestirilmistir. S6z konusu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup,

gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokiilebilir nitelige sahiptir.
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Tasinmazlarin duvarl kullanim amacina gore farkh sekillerde imal edilmistir. Duvar alanlari
kismen, siva (zeri boya, kismen dekoratif duvar kagidi, kisman panel kaplama, kismen

seramik, granit kaplama, 1slak hacimlerde ise seramik kaplama kullaniimistir.

Benzer sekilde zemin kaplamalari da kullanim amacina goére farklilasmaktadir. Kismen
laminat parke, kisman seramik — granit kaplama, 1slak hacimlerde ise seramik kaplamadir.

Tavanlarda asma tavan uygulamalari kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarda kaliteli malzeme en iyi iscilik ile uygulanmis olup temizligi

ve bakimi kusursuzdur.

Konu tasinmazlarin en iyi ve verimli sekilde kullanilmasi ve isletilmesi c¢ercevesinde
tasinmazlar dahilinde bazi diizenlemeler ve i¢ mekan organizasyonlari gergeklestirilmistir. Bu
diizenlemeler i¢ organizasyon vyapisinin degisikligi ve dekorasyon maksadi ile
gerceklestirilmistir. S6z konusu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup,

gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokiilebilir nitelige sahiptir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile mevcut kullanim halindeki niteligi uyumludur.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Konu tasinmazlar cok iyi bilinen bir projenin icinde yer almakta olup hem konu sitesinin
icinden hem de site disinda erisim bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlarin tim vyasal islemleri tamam olup vyasal herhangi bir sorun
bulunmamaktadir.

e Birinci sinif iscilikle imal edilmis olup bakimlari ve temizligi de yine birinci kalite
yapiimaktadir.

e Bodrum katta yer alan tasinmazlarin dogrundan yol sathina erisimleri vardir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlar yol sathindan ve tesis disindan algilanamamaktadir.

e Tasinmazlarin bir kismi zemin alti alanlarda kaldigi icin dogal 1sik ve dogal havalandirma
imkanlari kisithidir.

e Konu tasinmazlar oldukga spesifik bir kullanima uygun sekilde tasarlanmis olup alici kitleleri
sinirlidir.

Firsatlar

e Konu parsellerin bulunuldugu Etiler bolgesi, Nispetiye caddesi kentin en yliksek gayrimenkul
degerlerinin oldugu bdlge olup st sinifa hitap eden kullanimlar, sektorler ve gayrimenkuller
bu bélgede konumlanmaktadir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere yonelik uyguladig yiksek faiz oranlari gayrimenkul piyasasini olumsuz

etkileyebilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklasimi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin ticari nitelikli olmasi sebebi ile “Pazar
Yaklasim1” ve “Gelir Yaklasimi” kullaniimistir. Yakin c¢evrede tasinmazlarin parsel alanina yakin

blylklikte satilmis ya da satilik arsa olmamasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilamamistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasina Pazar yaklagimi kullanilmis olup konu tasinmazlara en iyi emsal teskil

edebilecek ortak temel 6zelliklere sahip ticari nitelikli mulkler arastiriimistir.

Yakin cevrede ve benzer sosyo ekonomik hedef kitleye hitap eden bolgelerde konu miilklere emsal

teskil edebilecek isyerleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosu asagida

gosterilmistir.

SATILIK EMSAL TABLOSU

Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati Fiyati Kaynak
| Atasehir Trio Skm:ffa'? sogilk 7.042 Gay:/ivnreBnkul
Konutlari tesis binas| 70.000.000 TL | 9.940TL 0538 525 25 25
Farkh fonksiyonlar
L:(\;/Igulzu’lfkn:;]ta;l Number One
2| Kurugesme |\ cek tavanli 650 6.500.000TL | 10.000 7L | EMIak 0212358
. 19 39
kose konumlu
isyeri
2 bodrum . .
Nisantasl +zemin+ asma Hatice Ercin
3 Te§viki §e katli, bahgeli 737 11.900.000 TL | 16.147 TL Emlak
VIKY !, bane Rt ' 0212 34303 75
isyeri
Quasar Farkh fonksiyonlar Mirza Real
4 Fairmort icin kullanima 3.600 Estate
Residence uygun isyeri >5.000.000TL | 15.278 TL 0530878 74 33
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Elde edilen emsaller lzerinden diizeltme c¢alismalari yapilarak konu milklere en uygun birim satis

fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkliliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Emsal Diizeltme Tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati(TL) 70.000.000 6.500.000 11.900.000 55.000.000
Pazarlik Payi 25% 25% 30% 35%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri(TL) 52.500.000 4.875.000 8.330.000 35.750.000
Buyuklik(m?2) 7.042 650 737 3.600
Birim m2 SatisFiyati (TL) 7.455 7.500 11.303 9.931
Konum Dizeltmesi 25,0% 10,0% -10,0% -10,0%
Fonksiyon/Dekorasyon Diizeltmesi 0,0% 25,0% 20,0% 20,0%
Buyukluk Dizeltmesi 0,0% -30,0% -30,0% -10,0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 25,0% 5,0% -20,0% 0,0%

‘ Ortalama(TL) ‘ 9.042 TL \

1 bagimsiz numarali tasinmaz baz fiyat kabul edilmis, 2 No’lu bagimsiz bélimin alaninin 1 No'lu

bagimsiz bélime gore kiiglik olmasi nedeniyle baz fiyat gére %30 blyuklik dizeltmesi yapilmistir.

Bult:(r::ugu : ;ﬁ'::i Niteligi Alani(m2) Pazar Degeri

1. Bodrum |16 Dinlenme tesisi 5.930 53.374.000 TL

2.Bodrum |17 Spor Merkezi 8145 9.533.000 TL
TOPLAM 6.745 62.907.000 TL

6.4.2 Gelir Yaklagimi

Tasinmazlarin gelir getiren ticari milkleri olmalari nedeniyle bu degerlemede 2. Yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullaniimistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsal isyeri kiralari asagida gosterilmistir.

Rapor No:DGYO-2018-00005

37




KIRALIK EMSAL TABLOSU

Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Aylik Kirasi Kirasi Kaynak
Merkezi
konumda spor 2 Premier Emlak
1 B k 11
ebe katli spor salonu 0 5.000 TL 45TL | 02122872797
(6denen kira)
.. . . Vizyon Yatirim
2 Sizer Plaza Saglik merkezi 800 55.000 TL 69 TL 0212 334 46 71
Kalkavan Brokers
3 Akatlar . 400
Gizellik salonu 25.000 TL 63 TL 0212 351 06 06
Farkh
fonksiyonlar icin
Nisantasl :;'(')ar:'zm;rtllsvggg Coldwell
4 BankerArt 0212
Valikonagi | m2 bodrum kat 980 37.500 TL 38 TL ankerArt 0
3524565
alani olan 2 kath
ylksek tavanh
isyeri
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Aylik Kirasi (TL) 5.000 55.000 25.000 37.500
Pazarlik Payi 0% 5% 10% 5%
Pazarlik SonrasiKira Degeri(TL) 5.000 52.250 22.500 35.625
Biyiikliik(m2) 110 800 400 980
Birim m2 Kirasi (TL) 45,45 65,31 56,25 36,35
Konum Diizeltmesi 30% -15% -10% 30%
Fonksiyon/Dekorasyon Diizeltmesi 30% 30% 30% 30%
Blyiklik Dizeltmesi -40% -30% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% -15% 10% 50%
57TL

Ortalama(TL)

Elde edilen emsaller incelendiginde Unitenin bulundugu konum, bagh oldugunu caddedeki ticaret ve
yaya hareketliligi, Gnitelerin bilylklGga, kullanim sekli, cephe genisligi ve reklamasyon 0Ozelliklerine

gore farkl kira araliklarinda emsallerin konumlandigi gériilmektedir.

Elde edilen emsaller lizerinden diizeltme ¢alismalari yapilarak konu miilklere en uygun birim kira
fiyatlari takdir edilmistir. Yukaridaki tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari
secilerek emsaller diizenlenmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan kira degerlerinin tespiti icin emsal
isyerlerinde kat, konum, buyukliklerine gére dizeltmeler yapilarak baz kiraya ulasilmistir. isyeri
emsalleri 1, bagimsiz numarali tasinmaz icin emsal kabul edilmistir. 2 No’lu bagimsiz boélimin
alaninin 1 No’lu bagimsiz bolime gore kiglk olmasi nedeniyle baz fiyat gére %40 buyuklik

dizeltmesi yapilmistir.
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Bult:(r::ugu :;é'::':i Niteligi Alani(m2) Pazar Kirasi

1.Bodrum |16 Dinlenme tesisi 5.930 326.000 TL

2.Bodrum |17 Spor Merkezi 815 58.000 TL
TOPLAM 6.745 384.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimi igin Kabuller:

Toplam kiralanabilir alan 6.745 m? dir.

Doluluk oraninin ilk projeksiyon yilinda % 100 olacagi, doluluk oraninin 2. isletme yilinda %95
olacagi ve ayni ortalama doluluk orani ile devam edecegi kabul edilmistir.

Bagimsiz bélumler icin ortalama 57 TL /m?/ay kira degeri dngorilmustir.

isletmeci payina karsilik gelen bina giderleri miisteriden saglanan bilgiye gére 490.000 TL olup bu
giderin her yil kira artis oraninda artis gésterecegi varsayilmistir.

Yenileme fonu olarak toplam gelirlerin %2’si kadar pay ayrilmistir.

Anaparaya donids oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
yatinmlarindan beklenecek ortalama getirinin, giincel ve olagan piyasa kosullarinda, giivenli borg
vermenin getirisinden diisiik olmamasi gerekmektedir. igerisinde bulundugumuz dénemde 10
yillik devlet tahvili faizlerinin yiiksek olmasi nedeniyle indirgeme orani da yiksektir ancak
ilerleyen yillarda Tiirkiye ekonomisindeki olumlu gelismelere bagli olarak tahvil faizleri ve risklerin

diisecegi buna baglh olarak indirgeme oraninin da yillara yaygin olarak disecegi kabul edilmistir.

10. isletme yilindan sonra gayrimenkullerin satilacagi kabul edilmistir. Kapitalizasyon orani %7,
olarak kabul edilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Degerleme Standartlari

Calismalara, IVSC (Uluslararasi Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemistir.

Yukaridaki varsayimlara gére hazirlanmis indirgenmis nakit akim tablosu asagida gosterilmistir.
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il 2.Yil 3.vil avi 5.Yil 6. Yil Al 8.yl 9.Yil 10.Yil

POTANSIYEL GELIRLER (TL) ORANLAR 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Kiralanabilir Alan(m2) 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745 6.745
Yillik Doluluk Orani 100% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Kira Artis Orani 16% 15% 12% 12% 10% 10% 9% 9% 9% 9%
Potansiyel Yilik Kira Bedeli 4.613.580 TL 5.305.617 TL 5.942.291TL 6.655.366 TL 7.320.903 TL 8.052.993TL 8777.762TL| 9.567.761TL | 10.428.859TL 11.367.457TL
Kira Gelirleri 4.613.580 TL 5.040.336 TL 5.645.176 TL 6.322.598 TL 6.954.857 TL 7.650.343TL 8338.874TL| 9.089.373TL| 9.907.416TL 10.799.084 TL
Toplam Gelirler 4.613.580 TL 5.040.336 TL 5.645.176 TL 6.322.59 TL 6.954.857 TL 7.650.343TL 8338.874TL| 9.089.373TL| 9.907.416TL 10.799.084 TL
isletmeci Tarafindan Odenecek Giderler (Ortak Alan,

Sigorta Vergi vb giderler) 490.000TL 563.500TL 631.120TL 706.854 TL 777.540TL 855.294 TL 932.270TL | 1.016.175TL| 1.107.630TL 1.207.317TL
Yenileme Fonu (TL) 2% 92.272TL 100.807 TL 112.904 7L 126.452TL 139.097TL 153.007 TL 166.777TL 181.787TL 198.148TL 215.982TL
TOPLAM GIDERLER (TL) 582.2727TL 664.307 TL 744.04TL 833.306TL 916.637TL 1.008.301TL 1.099.048TL| 1.197.962TL | 1.305.779TL 1.423.299TL
NET iSLETME GELIRi (TL) 4.031.308TL |  4.376.029TL 4.901.153 TL 5.489.291 7L 6.038.220TL 6.642.042TL 7.239.826TL | 7.891.411TL | 8.601.638TL 9.375.785 TL
DONEM SONU SATIS GELIRi (TL) 145,994,367 TL
NET NAKIT AKISI(TL) 4.031.308TL 4.376.029 TL 4.901.153TL 5.489.291TL 6.038.220 TL 6.642.042 TL 7.239.826TL| 7.891.411TL| 8.601.638TL 155.370.152 TL
iNDIRGEME ORANI 22% 20% 20% 16% 16% 16% 14% 12% 12% 12%
DONEM SONU SATIS GELIRi

NET BUGUNKD DEGER 3.304.351 2.989.091 2.789.818 2.693.618 2.554.293 2422174 2.315.938 2.253.904 2.193.532 35.376.298
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40



6.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu tasinmazlarin kira degeri; gelir yaklasiminda hesaplanmis olup buna goére

tasinmazlarin toplam yillik kirasi %100 doluluk olmasi halinde 4.608.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu

degerlendirilmektedir.

6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Binadaki bagimsiz boliimlerin degerleri pazar yaklasimi icerisinde gosterilmistir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yaklagimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazlarin gelir getiren milkler olmasi nedeniyle konu tasinmazlarin pazar degeri takdir edilirken
pazar ve gelir yaklasimlari kullanilmistir. Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Toplam Pazar Degeri 58.893.000 TL

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Toplam Pazar Degeri 62.907.000 TL

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine yakin olup, gelir yaklasiminda kullanilan gelecege
yonelik tahmin ve projeksiyonlar degerleme tarihindeki Pazar kosullari, arz ve talep faktorleri ve
istikrarli bir ekonomi varsayimina dayalidir. Ancak degerleme tarihi itibariyle bolgede kapitalizasyon
oraninin fazlaca degiskenlik géstermesi bolgede genellikle yabanci para cinsinden édenmekte olan
kiralarin cumhurbaskanhgl kararnamesi ardindan TL ye gecis slirecinde halen tam olarak kira
rayiclerinin oturmamis olmasi ve pazar yaklasiminda kullanilan emsallerin daha saglkli olmasi

nedeniyle nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin daha Once sirketimiz tarafindan degerleme raporu

hazirlanmamustir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin isyeri olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda

bir engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan ¢alismalarin nihayetinde takdir edilen deger

asagida verilmektedir.

25.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin

Gayrimenkullerin Toplam Toplam Yillik Kira

Pazar Degeri

Degeri (TL)
KDV Harig 62.907.000 4.608.000
KDV Dahil 67.939.560 5.437.440

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

4. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhgl kararnamesi ile
konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV % oraninda uygulanacak olup KDV
Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ AYDIN Nesecan CEKICi
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177

Pl ENES— A
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

Ozgecmisler

©® N O Uk~ w N R

SPK Lisans Ornekleri
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