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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep

Eden Yapl Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

Talep Tarihi ve Sayisi  02.11.2020

istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mah, 12648 Parselde kain

Degeriems honiso Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligl AS.'e ait B

Sayrimenieu] Blok, 32 numarall ofis
Gayrimenkulin Merkez Mah., Baglar Cad., B Blok, No: 14 B / 32
Adresi KAGITHANE/ISTANBUL
Degerleme Tarihi 22.12.2020
i 28.12.2020 OI-708
Numarasi
1/1000 Olcekli Kagrthane 1.Etap Uygulama Imar Plan
imar Durumu kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmistir.
Arsa YiUzolcOmi 14235,30 m2
:tlaaprllla§malqun Sapish Parsel Uzerinde A,B,C,D bloklar yer almaktadir.
Dageremeylfapan. ey [Degerleme Uzmani)
Uzman

Degerlemeyi Kontrol _
Eden Sorumlu Deg. Ali Ozan FIRUZBAY (Scrumlu Degderleme Uzmani)
Uzmani
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Referans No: 02.11.2020 / OI-708
YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:7, Daire:42, 34343 Sisli
istanbul

istanbul i, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 Parsel'de yer alan B blok, 32
numarall "Ofis" vasifli taginmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tOm arastirmalar
ve andlizier Dederleme Uzmanimiz Elif ERBIL ve Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan
yapllmistir. Bu inceleme ve andglizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu
mektup ekinde sunulmustur.

Rapor farini olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarnn  kabuld sart ile yaplan hesaplama ve takdirlerimiz sonucundg;
Degerleme konusu istanbul 1li, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 Parsel’de yer
alan B blok, 32 numarall "Ofis" vasifll tasinmaz icin takdir edilen pazar dederi
raporumuz sonunda sunulmustur,

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizig,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismaniik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI
Meslegimiz ve sahsivetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

¢ Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun haznanmas
Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca yapilmistir.

« Bu raporun konusu olan gayrimenkul( sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdrdik ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal,
bizim kisisel, tarafsiz, on yargisiz, profesyconel analizierimiz ve fikirlerimizin
sonuclandir.

» Bu raporda ifade edilenler, &nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir,

e BU raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mUlkiyet hakkini elde edeceklere, mUlki kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi &nyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecede ddnlk maddi ckanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu godrevile ilgili olarak gelistirdigimiz andalizler, fikirler ve sonuclan &nceden
saptanmis sonuclarnn gelistiiimesi ve bilgilendirimesine bagh degildir.

e Bu gbrevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ocreft;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin mUsterinin amaclarini gézeten
y&nUnOn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- OngdrUlen bir sonucun elde ediimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konulanna bagl dedildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme

mesleginin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmustr.

¢ Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve [11-62.3 sayill teblig format kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve dederlendirmelerinize sunariz.

Saygllanmizia,
Ekol Gayrimenkul Dederleme Ve Danmismanhk A.3.
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iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BiLGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TOr0

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-6 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalan

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkulon Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillk Alm Satim Islemler,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfdylne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yaplan Projenin ilgili Mevzuat Uyarnnca Gerekli TUm izinlerinin Alinip,
Alinmadig, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigl ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yap!
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PoritféyUne Alinmasinda SPK Mevzuat HUkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yaplan Proje lle ligli Denefimlerde Bulunan Yapr Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Efkileyen Ve Sinilayan Faktérer
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Dederleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisitlamalar Ve Kullanima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktérler
4-7-1 Olumlu Fakiérler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnn Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi
4-11 Mdliyet Olusumlarn Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Sats Bedelleri. Buniarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislann Kargllastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 Gayrimenkulin Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar lle
Ulagilan Sonuglar
4-17 MUsterek Veya BSIUNmMUs Kisimlarnn Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlannin Ve Analiz Sonuglannin Uyumlastinimast Ve Bu
Amacla izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Alimayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Gefirlmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

5-4 Degerlemesi Yapllan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Baglh Hcok Ve Faydalann, GYO PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadidi Hokkinda GérUs

BOLUM 6

6- SONUC

é-1 Serumlu Degerleme Uzmaninin Sonug COmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu GayrimenkulOn Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapimadidi

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapeor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde Oi-2020.0708 rapor
numaras tanzim edimistir.

1.2 Rapor Tirl

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve llI-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formatl ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (lll-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Tebligi, -62.1 Sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiar Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farklh degerleme
ybntemlerinden elde edilen sonuclann bir arada yorumlanmast sonucunda
hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Elif ERBIL (SPK Lisans No:
405651) tarafindan hazrlanmis olup, Sorumlu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY
(SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, degerin gecerli oldugu tarih 28.12.2020'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimianan
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimiamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimlGIogin, uygun pazarlama fadliyetfleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir dlici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarini
itibaryla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérilen fahmini tutardir

Tanimin Unsurlar::
Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

EKOL Barbaras Bulvan, Gamze Apt. 76/14 Balmumcu - Besiktag - [stanbul ™ Tel: 0212 211 24 44 (Pbx] Faks: G212 211 24 45
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir
iligkinin bulunmadig,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tfutandir.

Cahsma 5 gin surmUs olup, yOrirn0ge giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aglklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir

Bu dederleme raporu sirketimiz Dederleme Uzmarni Elif ERBIL tarafindan 22.12.2020
tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yahnm Ortakid A.S.
arasinda taraflann hak ve yOkimiOlOklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli sézZlesme ve
talep hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.) 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesi'ne gdre Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yidiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No: 32/1/5, Besiktas/Istanbul'dur.

Sirketimiz, Istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankaciik DUzenleme ve Denetfleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistrr.
Faaliyet konusu: YOrOriGkteki mevzuat ¢cercevesinde her tirl0 resmi ve ézel, gercek ve
tOzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulOn nitelidi, piyasa ve ¢evre kosullanni analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmUs degerleme standartian ¢cercevesinde takdir
etmek. gayrimenkullerin ayrnimaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatiann,
istisnai olarak tasinmaz sayildig durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deder
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mal
ve bilimsel danismanlik vermekdir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge midirnogy ile Torkiye'nin
famamina yaygin personel ve ¢éz0m ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Sirketimiz
Ulkemizdeki Gayrimenkul, Insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konulannda gerceklesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
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Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Ozere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS., gercek ya da tizel
kisierce falep edilen dederleme hizmetini; uluslararas: standartlarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuat gercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GOvenilir, sorumluluk
iceren, bilimsellk ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaglamistir. Sundugu
hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir kayncklardan almak, elde etfidi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei tahminlerde
bulunarak guvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amact
ise, vluslararasi standartlar dUzeyinde, dnder ve érnek kurulus olmaktir.

2.2 MUgteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd AS. igin
hazimanmistir. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiig A.S. ticaret siciline gore
25.12.1996 tarihinde 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34343 Sisli istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Crani (%)
Yapl ve Kredi Bankasi A.S. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999,98 %779
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5.00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Acik B 19.600.000,00 %49,00

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN

Yapt Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

19 Mayis Cad. Ismet Oztirk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 34363
TESCIL TARIHI

Aralik 1996

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -
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SICIL NUMARASI

359254
MERSIS NUMARAS|
0937010013000015
TICARET SICIL MEMURLUGU

istanbul
2.3 Misteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; muUlkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. ye
ait olan istanbul {li, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 parsel Uzerinde bulunan,
B Blok, 32 numaral tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TOrk Lirasi cinsinden nakit
veya karsiigl sats degerinin belirenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarn gecerliligi varsayiimaktadir.

v -Alici ve satict makul ve mantikll hareket etmektedir.

v -Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirer.

v -GayrimenkulUn satisi icin makul bir sUre taninmistir.

v -Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapimaktadir.

v -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestirimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu mUlk Istanbul 1, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, Baglar
Caddesi Uzerinde konumlu Kagithane Ofispark Sitesi igerisinde, B Blokta 7.normal
katta konumlu 32 bagimsiz b&lUm numarall ofistir. Ana arter nitelikli Anadolu
Caddesi Uzerinde Kagithane merkez istikametinde ilerlerken devaminda Erseven
Sokak kullanilaraok Baglar Caddesine girilerek konu milke ulasim saglanir. Konu
mUlkOn bulundugu bdélge zemin Ust0 4-5 katll bitisik ve aynk nizaml eski ve yeni
binalardan olusmaktadir.

Konumu itibari ile orta gelir grubuna mensup kisiler tarafindan oturum amagl tercih
ediimekie olup bdlge geneli kismen egimli bir yapidadir. Bélgedey yer alan sanayi
imarl arsalarin ise ofis projelerine dénUstogu tespit edilmistir. Konu mUlkin yakin
cevresinde SUleymaniye Camii, Ali Fuat Cebesoy ilkokulu, Kagithane Kaymakamiigi
ile semt parklar bulunmaktadir. Bélgenin alt yapi ve ulasim olanaklarn iyi seviyededir.
(Uavt: 1876963172)
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YAPI KREDI | KORAY < )
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, E |<O L

Yakin konumlu 6nemli réper noktalar
- Cendere Caddesi yaklasik 500 metre
- Kagithane Belediyesi Sadabad Koltir Merkezi yaklasik 500 metre
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GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGI A.5.

EKOL

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ii : istanbul

igesi : Kagithane
Mahallesi/Kéyl : Merkez
Mevkii -

Pafta 3-8

Ada :0

Parsel No : 12648
Yizolgimi : 14235,30 m?
Bagimsiz Bélim No : 32

Blok No :B

Kat i 8

Niteligi : OFIS

Arsa Payi 1 25448/1581700
Cilt 2 212

Sayfa 210719

Tarih 1 23-12-2010
Yevmiye 1 14521

Hisse: : Tam

Malik : YAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulOn Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapllasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilk MUdUNUgUnden sifahen alinan bilgiye gdre
konu mUIkOn yer aldig parsel; 16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlgekl Kagithane 1.Etap
Uygulama imar Planina gdre Blok nizam, Hmax:serbest, Kaks: 2,00, Taks:0,40 avan
proje uygulamali T4 Ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin yola terkinin oimadidi ifade
edilmis olup yeni yapillasma durumunda otopark intiyacinin parsel binyesinde
saglanmasi gerektigi ve dogalgaz bdlge regUlatérld ve celik hatlan kusadinda
kaldigindan IGDAS kurum gérist alinmadan uygulama yapllamayacad beyan
edilmistir_.

Belediyeden alinan resmi evrakta 14.02.2020 kabul ve 20.02.2020 tarihinde resmi
gazetede yayinlanan kanun no:7221 Codrafi Bilgi Sistemleri ile baz Kanunlarda
dedisiklik yapiimasi hakkinda kanunda “imar planlarnda bina yUkseklikleri
yengok:serbest olarak belirlenmez.” Dendiginden imar durumu dUzenlenemez.
Yapilan gérUsmede s6z konusu tasinmazin iskanl yapl oimasindan dolayr bu durumun
taginmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmadidi sifahen beyan edimistir.
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Resmi incelemeler:

Mimari proje

Webtapu sisteminde fasinmazin bulundugu binaya ait 26.02.2010 onay tarihli
2010/2863 nolu kat irfifakina esas mimari proje incelenmistir. incelenen projeye gore
tasinmazn bulundugu B blok 2 bodrum + zemin + 7 normal kat olmak Uzere toplam
10 kath olarak projelendiriimistir. Binada bodrum katlarda binaya ait ortak alanlar,
zemin katta 8 adet magazao/ofis, 1.normal kattan 4.normal kata kadar her kafta Ser
adet ofis, 5.normal katta 2 adet ofis, 6-7.normal katlarda ler adet ofis olmak Uzere
toplamda 32 adet bagimsiz L6I0m kayithdir,

Degerleme konusu 32 nolu badimsiz bélom B blogun 7.normal katinda ve katta
konumlu tek ofistir. Tasinmaz projesine gdre tek hacimden olusmakta olup yaklasik
380 m2 alanhidir.
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Mahallinde yapilan incelemelere gére, konu tasinmaz mimari projesiyle konum olarak
uyumlu olup, alan olarak uyumlu degildir. Tasinmazin projesinden farkl olarak kaf
yUksekliginden faydalanmak sureti lle celik konstrUksiyon malzemeden insa edilmis
yaklasik 240 m2 alanh asma kat mahalli olusturuldugu gdérdimostar.

S6z konusu aykinliklar projesine uygun hale donuUstorGlebilir niteliktedir.

Tasinmaz 539 m2 olarak pazarlanmaktadir.

a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkin bulundugu 12648 no.u parsel diz bir topografik
araz Uzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

v' Fiziki Sekii: Amorfik

v Alani; 14235,30 m2 y0z6lgOmIOdOr.

v Bolgenin trendleri ; Bélge iskan minhkasi seklinde tesekkOIUN0 tamamlamistrr.

Ancak eski sanayi parsellerinin ofis projelerine dén0st0gU gériimektedir.
v Parselin Uzerinde 4 bloktan olusan Kagithane Ofispark Sitesi bulunmaktadir.

b-) Ana Yap: Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazin konumiu oldugu Ofispark Sitesi “9 KATLI A BLOK 10
KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10 KATLI D BLOKDAN IBARET B.A.K.BINA" vasifii olup
14.235,30 m2 yUzdlgUmIU, O ada 12648 parsel Uzerinde konumludur. Parsel Uzerinde
A.B.C ve D olmak Uzere 4 adet blok bulunmakia olup dederleme konusu tasinmazin
bulundugu B blok parselin giney dogusunda konumludur. A blokta 14 adet, B blokta
32 adet, C blokta 15 adet, D blokta 15 adet olmak Uzere proje bUnyesinde toplam 76
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Degerleme konusu fasinmazn bulundugu B blok, blok nizam yapl dUzeninde,
betonarme karkas tarzda 2 bodrum + zemin + 7 normal kat olmak Uzere toplam 10
kath olarak insa edilmistir. Binada bodrum katlarda binaya ait ortak alanlar, zemin
katta 8 adet magaza/ofis, 1.normal kattan 4.normal kata kadar her katta Ser adet
ofis, 5.normal katta 2 adet ofis, é-7.normal katlarda ler adet ofis olmak Uzere
toplamda 32 adet bagimsiz bdlim kayithdir. Bina dis cephesi mantolamali olup
kompozit panel kaplamalidir. Bina girisi zemin kat seviyesinden site igerisinden
veriimigtir,

¢-) Bagimsiz B&lom Ozellikleri

Degerleme konusu 32 nolu badimsiz b&lUm B blogun 7.normal katinda ve katta
konumlu tek ofistir. Tasinmaz projesine gdre tek hacimden olusmakta olup yaklasik
380 m2 alanhdrr. Mahallinde tasinmazin ofis olarak kullonildigi ve ihtivaca gdre
bolUmlendirldigi g&rOimUstir. Ayrica tasinmazin irtifasindan faydalanmak sureti ile
celik konstriksiyon maizemeden insa edilmis yaklasik 240 m2 alanl asma kat mahalli
olusturuldugu gérlimuUstOr. Tasinmaz mahallinde toplam yaklasik 620 m2 alanhidir. Ofis
mahallerinde zemin seramik, duvarlar saten boya ile kaphdir. Mutfak hacminde zemin
seramik doseli, duvarlar kismen saten boyall, kismen seramik kaplh olup granit tezgah
ve hazrr ahsap mutfak dolaplan bulunmaktadir. Islak yOzeyli hacimlerde zemin ve
duvarlar seramik ddseli olup, vitrifiye tamdir. Tasinmazin kat brotd 539 m2 olarak
hesaplanmigtir.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son ¢ Yillk Alim Sahtm islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

Tapu bilgileri 03.11.2020 farihinde saat 13:53'de TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Ornekleri Uzerinden temin edilmistir. olup TAKBIS BELGESI
de rapor ekinde sunulmustur.

- ....KM ne Cevrilmigtir, (18-01-2013 08:28 - 1071)

- Yonetim Plani : 19/10/2010 (21-10-2010 10:24 - 12188)

- TURKIYE ELEKTRIK KURUMU LEHINE 9657 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS YERI ICIN
SENELIGI 1 LIRADAN 99 YIL MUDDETLE KIRA SERHI 18/07/1986 YEV:2822

- 1 TL bedel karsihginda kira sGzlesmesi vardir (08-12-2009 15:54 - 18420)

*Son U¢ vyl igersinde tasinmazin mulkiyet bilgilerinde bir dedisiklik olmadid tespit
edilmistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porifoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YUrUrlOkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portfdyUne “Binalar” bashd altinda
alinmasinda engel bulunmadid@l degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyannca Gerekli TUm izinlerinin
Alnip, Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadidgi (Onayll Mimari Proje, Yapi
Ruhsah, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsah)

YAPI RUHSATE: Kadithane Belediyesi Imar MUdUMUZ0 Arsivinde, tarafimiza dijital
orfamda gdsterilen ana gayrimenkule aif islem dosyasinda yapilan arastrmada,
03.06.2009 tarih, 2/25 sayili yeni yapl ruhsaf (B Blok icin, yol kotu alti 2 kat, yol kotu
Uzeri 8 kat, toplamda 19 adet bagimsiz bdlom ve 17.013,22m2 brit alan igin verilmis),
02.07.2010 tarih 3/66 sayill tadilat runsati (B Blok icin, yol kotu alt 2 kat, yol kotu Uzeri 8
kat, toplamda 32 adet badmsiz bélUm ve 17.013,22m2 brit alan icin verilmis),
16.05.2012 tarih 3/78 sayili tadilat runsat (B Blok icin, yol kotu alti 2 kat, yol kotu Uzeri 8
kat, toplamda 32 adet badimsz bdlim ve 17.013,22m2 briot alan igin
verilmis)goroimOstar.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESi: Kagithane Belediyesi imar Arsivinde incelenen
taginmaza ait dosya icerisinde 12.10.2012 tarih, 3/36 nolu yap! kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. iskan (B Blok icin, yol kotu alti 2 kat, yo! kotu Uzeri 8 kat, toplamda 32
adet bagimsiz bolom ve 17.013,22m2 brit alan igin verilmis) incelenmistir.

CEZAI TUTANAK: Kagithane Belediyesi imar Arsivinde incelenen tasinmaza cit dosya
icerisinde tasinmazin dederlemesini etkileyecek herhangi bir cezai tutanak-zabit-
menfii duruma rastlanmamugtir.
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Ruhsatlar
Ruhsat Tarih Nosu B Blok:Alani 2
Ruhsat (Yeni Yapi) 03.06.2009 2/25 17.013,22 m2
Ruhsat (Tadilat) 02.07.2010 3/éé 17.013,22 m2
Ruhsat (Tadilat) 16.05.2012 3/78 17.013,22 m2

Yap! Kullanma izin Belgesi

YKiB Tarih Nosu
B Blok Alani m?

Y.KIB 12.10.2012  3/36 17.013,22 m2

3-7 Projenin GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuah HikUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YOrOrlOkteki mevzuata gdre binanin mevcut hdliyle de GYO portféylne"Binalar”
basldl allinda alinmasinda engel bulunmadig gbérisUndeyiz.

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan'na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alnmis ve kat mdlkiyefinin  tesis edimis olmasi zoruniudur' belirtmesi
pbulunmakta olup konu tasinmazin ilgili duruma uyumlu olmasi nedeniyle GYO
Portféylne ofis olarak alnmasinda herhangi  bir  sakinca  bulunmadid
degerlendirilmistir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapillan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayll Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamlanmig oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kagithane, Kagthane llcesi, Karadeniz'i, Marmara denizine birlestiren ve Asya ile
Avrupa kitalanni birbiinden ayiran yer y0zinin énemli sulanndan biri Istanbul
bogazinin bahsinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.

Istanbul'un gec dénem yerlesimlerinden olan Kagdithane ve cevresindeki mahalleler,
1989 yilina kadar $isli ligesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yilinda
Sisli llcesi'nden ayrilarak ilce yapilmistr.
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Kagithane lige alani yénetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye bagl Ayazaga, giney ve
glney dogudan Sisli topraklanyla cevrilidir. lice kuzey doguda Besiktas, giney batida
Beyoglu, batl ve kuzey batida da EyUp ilcelerine komsudur.

Istanbul bogazini Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet k&prileriyle asan otoyollardan ilki
licenin gineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecmektedir. Bunlardan 01 (E5) Oteyolu
guneyde Sisli ligesi'yle sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kagithane iicesi'nin kuzey
kesiminde dogu-batl dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklan arasinda
uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini birkirine baglar.

iicede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. ilce NUfusu, 2008 yil
Adrese Dayall NUfus kayit Sistemine gére 418.229 kisi olup, erkek sayisi 211.448 ve
kadin sayisi 206.561dir.

2000 yi nOfus sayiminda ise ilce niUfusu, 345 239 olup, km? basina dUsen nUfus
(Yogunluk } : 24.660 dir. Yaklagsik NUfus ve Muhtarlk Kayitlarndaki nGfus orani
449389 dir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Gulncel halde TUrkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGFLER Birim 2014 013 2016 1017 2018

REEL EKONOMI

GSYH (TL) Adilvar TL 1.764 2338 2609 3.103 3.446 OVP
GSYH (USD) Milyar USD 934 833 861 b 823 OVP
¥isi Basina GSYH (USD) Ush 12.112 11.019 10.883 10,387 11.40¢ OvVP
GSYTH Buyiimesi % 52 6,1 32 14 3.3 OVP
Gini Katzayiat Dile 1 Arast 0,381 0,387 0.404

FIYATLAR ve FAIZLER

¥i . UFE (Yisomy) % 6.3 s | 994 1547 16,37 Nisan
TUFE (Yilsonu) % 8.17 8.81 833 11,92 0,85 Nisan
Gasterge Tahvil Faizi -3 2.02 11,15 10,63 1540 1641 Aays
ISSIZLIK ORANI (Yillik Ortalama) " LR 10,3 109 e 10.8 Subat
BUTCE Nisan
Biitge Gidarleri Milyar TL 4484 306.0 3836 6777 2552

Biitgs Gelirlen Milyar TL 4237 4834 5544 630,53 2320

Biitge Dengesi Milyar 227 =22, 282 474 2372

Bittge Dengesi - GEYH % -i.1 10 g | 13 0.7

Faiz Dis1 Biitge Dengesi Mibyar TL 272 304 210 9.3 2.2

Faiz Dzt Biitge Denpesi' GSYH % i3 13 0,7 0.3 01

BORC GOSTFRGELERI Mart
Merkezi Vénstim I Berg Stoku Milyar TL 4148 2401 468.6 3333 3304

Merkeri Yénetim Dis Borg Stoku Milyar USD 832 817 82.6 80,2 81,7

Merkezi Yénetim Toplam Borg Stoku Mityar TL 6125 6782 760.0 876.5 0131

Kamu + Ozzl Kezim Diz Borg Stoku Milyar USD 4051 004 4082 4533

ODEMELER DENGESI Nfart
Ihracat FOB) Alilyar USD 168.9 1520 1502 1638 423

Ithalat (FOB) MMilyar USD 2323 2601 1811 2244 800

Dysticarst Dengesi Milyrar USD -63.6 431 400 546 -17.2

Cari Tslemler Dengesi Milyar USD 436 31 33,1 471 164

12 Aylik Cari Dengz | G3YH % 4.7 -3.8 -3.8 33 50

MB Rezervleri Ndibyar USD 1264 1103 1061 107.6 1110 Aayis
Diviz 1063 818 921 841 8620

Alrn 20.1 i76 14,1 33 2480
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 11204 1.3208 15412 1.828.8 18773 Mayis
KREDI STOKU Milyar TL 12302 1.300.3 19317 2.1234 23022 Mayis
Kr=diMevduat Orant ¥ 1148 1172 1174 1187 1183

Kaynak: TUIK, Hazine. TCMB. Malive. BDDX

OVP: Orta Vadeli Program
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Fakiérler

Degerleme islemini olumsuz ydnde efkileyen veya sinilayan herhangi bir fakidr
mevcut dedildir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulun bulundugu 12648 no.lu parsel dUz bir fopogdrafik
arazi Uzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

v" Fiziki Sekli: Amorfik

v Alani; 14235,30 m? y0z&lcUmIodUr.

v Boblgenin frendleri ; Bélge iskan mintikasi seklinde fesekkilOnG tamamlamigtir.

¥ Parselin Uzerinde 4 bloktan olusan Kagithane Ofispark Sitesi bulunmaktadrr.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yefkililerinden ve

resmi kurulugslarindan femin edinilen belgeler karsilashnlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapiimistir. Bu baglamda;

Elekirik ‘Mevcut
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jeneratoér :Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri :Mevcut
Yangin Tesisah :‘Mevcut
Asansorler : Mevcut
Otoparkiar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisilamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu dederleme raporu asagdidaki genel varsayimian icermektedir. Kullanima nedent:
raporun hangi kosullarda hazilandigi, gecerlilik sartlarnin ne oldugu, nerelerde hangi
amagcla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile dederleme
sirketinin hak ve mUkellefiyetlerini aciklamakitir.

1-) MOIkON tapusu gegerli ve mllkiyet hakkr pazarlanabilirdir,
2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklarn dikkate dlinmadan degerlendiriimigtir.
3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmigtir.
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4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edimistir,

5-) TUm mUhendislik etUilerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIKD daha degerli veya daha oz degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann sakh veya
asikar olmayan sarilan igermedigi varsayilmistir,

7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitian ile
uyguniuk icinde oldugdu kabul ediimistir,

8-] Degerleme raporunda, herhangl bir uygunsuziugun belirilmedidl, tanimlanmadidr veya dikkate
ainmadi@l durumda, mulkUn gecerli 10m imar yasalarn ve kullanim yonetmelikleri lle kistlamalanng
uydugu varsaylmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskdn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda degder takdirinin dayandinldidl herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya
yenilenebilecedi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarn parsel sinirdarn iginde kaldidr ve
herhangi bir tecavizin olmadig@ varsayilmistir,

11-] Bu raporda cksi beyan edimedikge, milkte var olan veya clmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, dederlerne uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayic sartiarla hazidanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-] Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma sadlanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle
danigmaniik yapmeak, konuyla ilgill ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onay veyd nzast olmadan bu rapor iceridinin tOmU veya bir kismi (Szellikle
degere lliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimlidi, badl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agklanp yaynlanomaz. [Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapera déhil edilen gelecede ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminieri, glncel
piyasa sarflar, beklenen kisa vadell arz-talep faktéreri, devaml ve istikrarll bir ekonomiye dayalidrr.
Dolayisiyla bu sarflar, gelecekteki ekonomik gbstergelere gore dediskenlik gésterebilir,

5) Bu rapor ' Yopi Kredi Gayrimenkul Yafinm Ortaklidl A.S. ' nin kullanimi igin hazrdanmis &zel bilgiler
bUtUn0 niteliginde olup, kopya edimesi, alint yapimasi, referans gdsterilmesi, kismen veya tamamen
yavinlanmasi Exol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yaazl iznine tabidir.

&-)Yap! andlizi ve depremsellik testlerinin incelemesi dederleme ¢alismasinin disinda birakilmistr,

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
v Ulasimi kolay noktada bulunmasi.
v Metro girisine yakin mesafede bulunmasi.
v Insaat alaninin orta yeterlilik dUzeyinde olmast.
v Otopark ihfiyacinin kargilaniyor olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' Déviz kurundaki dalgalanmalann emlak piyasasina olumsuz yansimasi
¥ Proje hilafi asma kat insa edilmis olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasl nedeniyle Emsal
Satiglann Karsilastinimast Yontemi ve Gelir Yontemi kullaniimistir. Tasinmaozin
deger takdirinde Emsal satislann karsilastinimasi ydnteminden elde edien
sonuclar nihai deger olarak takdir edilmistir.
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4.8-1 Emsal Sahglann Karsilashnimasi Yénteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislann Karsilagtinimast Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen
mUOlkd uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyating,
kargilastrma unsurlanna dayall dizeltmeler yoparak, yakin zamanda satilan
benzer mUlklerle karsilastrmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir. Bdlgede
yaphdimiz arastrmada asagida belirtilen ofis emsallerine rastlanmistir.

Emsaller:
ALEP 2 SR (S ; Ls
EMSAL ! . | KULLANIM PAZARLIKL! | BiRiM DEGER = BIiRIM DEGER
L2 ACIKLAMA ILAN SAHIBI M2) B:s;eﬂnfu BEDEL(TL) (T} SEREFIYE (%) )

Ofispark igerisinde 400 m2
alanit oldufu beyan edilen,
358m2 net ofi kullanimi ofduBu
oldutu  disindlen 3.kama
g [Nonumly ofix3500000TRedel] BMLARDRIS:| 0 | congi | ssai 12375 5% 15.093,75
ile pazarlikli olarsk sathkur.| 053403331384
Emsalin  bulundugu  kattan
dolay  serefiyesi  disdktir.
Ancak alani kiglk olduu icin
kirim degeri yliksektir,

Ofispark  Igerisinde  543m2
zlanl clidufu beyan =adilen,
550 m2 oldufu daslndien| gp ag oFisi-

2 |Lkana konumiu ofis| g5az)3s073 |  e43 11.000.000 | 9.000.000 13.297 5% 14.695,73
11.0C0.000TLbedel ile pazarhkil 73
plarak satilikur, Emsalin

bulundugu kattan dolay
serafiyesi diigiktiir.

Pepirus plsze perfzinte yer slEn
330 m2 #lzn oidufu beysn sdien
anczk 250 m2  2ian cidudu| EMLAK CFisi- ;
[ . "R asp | s.eso000 | 3.730.000 sw3se| 0% 12 500,00
gisiniien 7. katts konumie ofis| 5320si6115
3.050000TL bedel T2 pazachk

olarek satiktr

Papirus piaze igerzinde yer slEn
253 m2 33l oldufu beyen adisn
axzk  12om2  slan oidufu
disiniien 5. katta konumiu ofiz| EMLAK OFisi - =
a - 253 2.B00.000 | 2.70D0.000 10.572 1058 11.738,13
2.800.00071L bedel e pszarikh| =3085454031
olgrsk satlkt
s merkeringer ksysnkl biFm
gefer sislkelr

r. Emsalin buumdigi

Dzp 2 projesinde yer aian 300 m2
'ani beyan sgiEn apcak 230 M2

aian  olduge gisinllen ofis

) | emLakoFisi .
5 2450.000TL begel e pmzrk i 300 2450000 | 2.350.000 7.833 30% 10.988, 67
s 5301109200

oiarek  satlkte.  Bulncufu

merkeringen kEyrakl birm defsr

diigitktdir.

ORTALAMA BiRiM DEGER £12.999,26|
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Emsal bilgilerin yorumu:
Emsallerin pazarlanirken belirflen alanlannin; ortak alanlar, &én bahge mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti lle olagandan %20-30 daha blyUk beyan edilerek
sdylendigi  dUsOnUlmektedir. Ancak boélgede ofislerin  brit alanlar  Uzerinden
pazarlanmasindan dolayl brit alanlar Ozerinden birim dedere ulasimistir. Yakin
gevredeki emlok pazarlama firmalan ile yapilan gérismeler ve yukanda detaylan
verilen emsal bilgilerinden yola cikilarak tasinmaziarn diger olumlu/olumsuz dzellikleri
(manzara, ic mekan kalitesi, bOyUklOk, vb) dikkate alinarak dederi takdir ediimistir.
Bdlgede benzer nitelikli proje sayisinin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer
veya yok[n yogunluk’rc ana ccrdde!er Uzerinden bulunmustur.

“‘,““-"‘-’ T

T 250 4k
EIRIM DEGER
KAT ALAN (M2) TL/M2 DEGER (TL)
32 NOLU BB 7. NORMAL 535,00 12.801,48 5.900.000,00
TOPLAM

4.8-2 Maliyet Yontemii Degerlemenin Uygulanmasi:

Bir yapilandiriimis mUlkOn, aynisini inga etme veya yerine koymanin gincel maliyetine
herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif unsurun distimesi ve toplam
maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu bulunun yapllandirma maliyet degerine
arazi degerinin ilave etmek suretfiyle mUlkin toplam degerine ulasidig islemler
dizisidir.

Maliyet ydéntemine dayall hesaplamalanmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici ké&n dahil edimek
suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
yOrorloge giren Mimarlk ve MOhendislk Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2 maddesi
geregince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
vill Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Dederi = Yapl Dederi + Dis Tesis Dederi + Ozel Donat Dederi + Arsa dederi -
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zarar ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek fek g&sterimesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki dederler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gunUndeki teknaloji ile ortalama iscilk ve malzeme kalitesi korunarak
yapllan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasi, Ekonomik &mrl ve
bakimliik hali (yani iyi mi k&t0 mO kullanilmishg) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve dUsUlecek amortisman haricinde; Insa faaliyetinin
zahmeti, inga sUrecinde kaybedilen zaman, tUm altyapinin ¢alisir kenumda olmasi
gibi unsurlan gbz énUnde bulundurarak satn alma bedelini beliderken maliyetin
Uzerinde vermeye raz oldugu prim tutarnini ifade eder.

Maliyet Yontemi: Degerlemede maliyet ydntemi kullanimamistir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Greten ya da gelir Oretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan ydntemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dodrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendiriimektedir.

indirgenmis nakit akm yénteminde degerleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacad nakit akislarinin (net gelirlerinin) bugink( dederleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direkt kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi sUresiz bir
gelir degil donem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 vyillk net
gelir Uzerinden gerceklestiriimistr. Indirgeme, tasinmazin ekonomik émriiniin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildidl ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yilin sonundaki safis dederi de buglne indirgenerek nihai sonuca
ulagilmaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik &mrinU de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullaniimakta ve
satis  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacad
dUsOnUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacag
dUsOnUimektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, dederlemeye konu gelr
Ureten gayrimenkulOn ekonomik dmrinUn 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir disUse sebep olacad kabulldUr.

Indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
buglne indirgenmesi igin kullanilan crandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi
olarak tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolay: gelir yéntemi
kullaniimistir.

Yapilan piyasa arastirmalan sonucun da gelir ydntemi icin kiralik emsaller icerisinden
4-5-6-7-8 emsaller esas alinmistir. 4 nolu emsal icin geri dénUs sUresi crtalama 252 ay
(~21 yil]), 5 nolu emsal icin geri dénUs sUresi ortalama 324 ay (~27 vil), é nolu emsal
icin geri dénUs sUresi ortalama 228 ay (19 vil}, 7 nolu emsal igin geri dénUs sUresi
ortalama 252 ay (~21 yil), 8 nolu emsal i¢in geri dénUs sUresi ortaloma 264 ay (~22
ylljolarck hesaplanmistir. Emsallerin geri dénUs yillannin ortalamasi yaklasik 22 vil kabul
edilmistir. Kapitalizasyon orani ise 0,045 kabul edilmistir.

Emsal  |Satig Degeri  |Kira Amortisman|Kapitalizasyon Orani

4| 1.000.000,00 4.000,00 21 0,048
5 450.000,00 1.400,00 27 0,037
6| 2.300,000,00 10.000,00 19 0,052
7| 700.000,00 2.800,00 21 0,048
8 475.000,00 1.800,00 22 0,045

0,046
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PAZARLIKLI | BIRIM DEGER BIRIM DEGER

NO ALANI[MZ) BEDEL(TL) BEDEL(TL) (TL/nm (TL/m2)

Dap Y projesi icerisinde brit
kulianimin 3420 m2 alanh
oldugu beyan edilen ner 130
mZ alanhl oldufu dOzindien
4 katta konumlu, i¢ yapil ofis
5.000 Tl/ay bedelle kiralikuir.
Pazariik pay bulunmaktadir.
Tasinmazin  alammn  kiiglk

EMLAK OFisi-
b(532)626 27 140 5.000 4.750 34 30% 44
67

s

olmasi sebebiyle birim degeri
dzha yiksektir,

Ofispark igerisinde brit 750 m2
a‘anil oidufu beyan edilen net
kullamimin 650 m2 oldugu
disindien dkama konumiu
Shell&Core ofis 20000 TL/ay
bedelie kirrliktir. Pazarlik pay
bulunmaktadir, Tasinmazn
Shell&Lore olmasi sebebi ile
birirn deferi daha dosikior

EMLAK OFi53-
0{532) 350 73 750 20,000 13.50C 26 45% 38
73

Dap Vadisi'nde brit 250 m2
beyan ‘edilen net BGD m2
oldufu ddsiniiien 4.kat ofis
kan ayhk 31.000 TL fiyat ile y
k]ra!rk:rrf. Pazarik * P OELASIEE S
3 | 01(532) 426 43 950 31.000 30,000 32 35% 43
bulunmaktadir. Konu emsalin 23
zlam  konu tasinmaza ghre
daha biyik oldufu igin birim
degeri dana dusuktor,

Dap Vadisi'nd= brit 142 m2
beyan edilennet 130 m2
oldufu dasdnllen 2 adet
birlestiriimis ofisin 1.025.000 TL| EMLAK OFis|
3 fiyet ile sanlk oldugu ve kira|0(530]11052 130 4.000 4.000 31 25% 32
getirisinin 4.000 7L olduiu o0
beyan edilmistir. Konu
tagnmazin 1.00.000 TL fiyat ile
satiizbilecedi

Dap Vadisi'nde brit 32 m2
bayan ediian ofisin 320.C00 TL
fiyat ile saulik oldudu ve kira
getirisinin 1500 TL oldugu
beyan edilmistir. Konu SAHIBI-
5 em=alin aiam kiclk oidugu|C(533)234 19 32 14¢0 1400 44 30% 57
itin daha vyiksek serefiye 66
deferine sshiptir. Pazarlkh
olarak 470000 TL fiyat ile
=tiiabliecesi
disiniimsktadir.

Dap Vadisi'nde brit 300 m2
beyan edilen net 250 m2
oldugu distnillen 2 adet
birlestiriimis ofisin 2.450.00C TL| EMLAK OFisI
fiyat ile sathik olduiu ve kirg|D(530]) 11092
getinisinin 10080 TL oldugu ]
beyan  edilmistic. Pazarikll
olarak 2.300.000 TL Tiyat ile
satlabilecefi
dlzindimaktedir,

300 10.000 10.060 33 25% 42
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Dap Vadisi'nde brit 33 m2
beyan edilen net 75 m2 cldugu
150n0 fis 720.0( b5 .
f:rlts;unulze_nko s.d?.-.E) Doo TL k1laat Bl
ile samik oldugu ve kira
0(212)31212
7 |geurisinin 2800 TU cidugu| ' & 23 2.800 2,800 34 255% 22
beyan ediimistir.  Pazarikh
olarak 700.000 TL fivar ile
satilabilecsgi
distniimekiedir.
Nef 11 de brit 75 ml beyan
edilen net 55 m2 olduiu
ﬁu;unuielnk ofa;:gg,oad T f:faz R
] 1 r
|e”5§ |‘1 olduu wve kirz 012121951 01 )
8 getirisinin 1800  TL-2000TL o 75 1.800 1.B00 24 35% 32
oldugu beyan  edilmistir. -
Pazarlikli olarak £75.0C00 TL fiyat
ile satilabilecesi
disindimektedir.
ORTALAMA 4
YASAL
il BULUNDUGU | DURUM KA KIRA TOPLAM | KAPITALIZASYON
BOLUM BLOK VE BiRIM LR 2 DEGER
NO KAT KULLANIM DECER DEGERI KIRA ORANI
ALANI
32 NOLU BB 11, NORMAL 539,00 45 00 #24,355,00 |424.255.00 0,045 +6.470.000,00

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyetine esas olmasindan dolayr degerleme
asamasinda proje gelistirme ydntemi kullanimamustir,

4-10 Gayrimenkvlin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mulkiyet hakkl fam ve buna badh haklarin kullonminda siniMama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir malkin;
Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmKkUn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme calisma ve yorumlarinin bir b0tonUdor.

v

% X% 8

Konu gayrimenkulOn hali hazirda ruhsatiandinimis ve tasdik edilmis projesi déhilinde

insa

edilen mevcut

degerlendirimektedir.

kullanimimmin

en

etkin

ve verimli

kullanm  olacagd
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4-12 Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimiar ile
Ulasilan Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve falebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Misterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde kat irfifaki kurulu olan bagdimsiz b&lOm Uzerinden
gerceklestiriimistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlanmin ve Analiz Sonuglannin Uyumlashrimasi ve Bu
Amacgla izienen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gdézden gecirimesi,
gUvenirigini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularnn sorulmasi,
adlinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise dederleme metodunun
tekrarlanmasini,  uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktaor
kriterlerinin uygulanarak degderlerin gayrimenkuld en iyi temsil edecek nihai degder
sonucunda birlestirimesini kapsayan is ve islemlerin tamanmdir.

Degerleme c¢alsmamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger t0rl, elde edilen
veriler ve uygulanan metoftlar scnucunda iki farkll deger elde ediimistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastrma metoduna gdére uyumlastirarak, Nihai Deger sonucund
ulasilmustr.

Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGIi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar heklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel duzeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi vapilmis mi1?
Diizeltilmig satis veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla -
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA ILGILi SORULAR |
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantigi gayrimenkul golgesi yapilagsmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlar kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
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Gelistirilen 'proje. alanlanmin parasal karsiiginin tespitinde kullanilan m2 satig Evet
rakamlari piyasa ile uyumiu mu?

Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satig icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus

mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapiimig mi? Eest
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuclarla Bt
uyumlu mu?

Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulahbilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Dlzeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kamitlarin Miktari Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.

Degerieme Yantemi Deger

Emsal Karsilagtirma

Yaklasimi 6.900.000,- TL

Gelir Yontemi Yaklasimi 6.470.000,-TL

Takdir edilen Nihai Deger 6.900.000,-TL

BIRIM DEGER

KAT |ALAN(M2)}| TL/M2 DEGER (TL)
32 NOLU BB 7. NORMAL 539,00 | 12.801,48 | 6.900.000,00
TOPLAM

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve
kisitlamalann kabul( sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda: Istanbul
lli, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 no.lu parsel Ozerinde yer alan B Blok, 32
Nolu Bagimsiz b8lomuUn Pazar degeri emsal karsilastirma yénteminden ulasiian deger

olarck kabul edilmistir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktanlmis olup raporda talebe badl olarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi meveut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goris

Konu tasinmaz ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yap! kullanma izin belgeleri
mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Gercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa edimis olup, vapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Portfdye ainmalannda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde
Bir Engel bulunmamaktadir.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu konuma gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan andlizier, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
lkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yopan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur,

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceridinde yer alan
varsayimiann kabuld sarti ile yapllan hesaplama ve tokdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda seneden istanbul ili, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 parselde B
Blok, 32 numarall “Ofis” vasifi degerleme konusu tasinmaz igin, Emsal Karsilastirma
Yonteminden 6.9200.000TL Gelir Yaklasimi Yénteminden ise 6.470.000TL deder hesap
edilmistir. Tasinmaz igin emsal karsilashrma ydnteminden elde edilen veriler nihai
deger olarak kabul edilmistir. Tasinmaz igin Emsal karsilastirma yénteminden elde
edilen veriler nihai deger olarak kabul edilmistir.

Buna gdre degerleme konusu 32 numaral bagimsiz bélim igin KDV hari¢ toplam
6.900.000 TL (ALTIMILYONDOKUZYUZBINTURKLIRASI) olarak takdir ediimistir.

i
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Buna gdre degerleme konusu 32 numarall bagimsiz bélim igin KDV Ii foplam
8.142.000,TL (SEKIZMILYONYUZKIRKIKIBINTURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

*Degerleme konusu tasinmaziara it kdyv i ve kdv siz dederler olarak TUrk Lirasi para
birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir edilmistir.

BIRIM DEGER KDV LI [USD)
KAT  |MaN(M2)| TM2 | DEBER(TL | kDVSIZDESER(TL) | KDV DESERI T | KDV LI DESERITL | DEGER DE&ER
32NOLUBB 7.NORMAL| 539,00 | 12.80148 | 5.500.000,00 5.500.000,00 |  1.242.000,00 | 5.142.000,00 512.055,01 | 107620083
TOPLAM 6.500.000,00 | 1.242.000,00 | 8.142.000,00 512.055,01 | L076.223,53

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
Rapor tarihi itioanyla TCMB ddviz satis kuru, 1.USD=7,5653.TL dir.

6-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degeremesi yapilmamistir.

Not: Gecgerli Kanunlannin Katma Deger Vergisine lliskin, muafiyet, istisna ve vergi
oraning iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamistir. Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gerceklestiriimistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Elif ERBIL Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 405651 SPK Lisans No: 400209 74 ®
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» Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri )
e Degerlemeyi Yapanin Ozgegcmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
¢ Lisans Belgeleri
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