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Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Sahrayicedid Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kozyatag istanbul

Sayin Yakup DEMIRCI,

Talebiniz dogrultusunda Fatih’te konumlu olan “Bina”min pazar degerine ydnelik 2017REV865 no’lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 1.000,95 m? yiiz éigiimiine sahip arsa
tizerinde 5.640 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

_ TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 29.300.000 Yirmidokuzmilyoniigytizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dakhil) 34.574.000 TL Otuzdidrtmilyonbesylizyetmisdortbin-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararast Degerleme Standartlarn (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanic bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimizla yapilan
20.11.2017 tarih, 2922 no’lu stzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme
amaa disinda ya da bagka bir kullanicr tarafindan kullanidimasi miimkiin degildir.

Bu gahsmada sizler ile birlikte ishirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Simge SEVIN,

Ozan |<0|.cuo<"5|.l.i,r RICS
tici Sorumlu Degerlem mani
!

Lisans

RAPDR TARIHI: 29.12.2017
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KB 5,/

Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlari beyan ederiz;

v Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,
¥ Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,
Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimdine bagh olmadigini,

Degerleme galigmasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme gahgmasinin gergeklegtirildigi migsteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,

A N N U N

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirll konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmammin, milki kisisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

v Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamlmak lizere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

¥ Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmaiarinin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadigimin varsayilldigini,

¥ Degerleme konusu variiklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun varsa

dahi bu sorunlann ¢éziileceginin varsayildifin,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piylasam Mevzuati hiiklimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.
|

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iliretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPDR NO: 2017REVB65 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Yonetici Ozeti

. Aksaray Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, No:7, Fatih/istanbul.
GAYRIMENKULUN ACIK

ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI | 1 Adet Bina

istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakwraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no'lu
tasinmaz.

TAPU KAYIT BiLGILERI

Degerleme konusu taginmazin dzerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul,
04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alam Koruma Amach Uygulama imar Plan”
kapsamunda, 3. Derece koruma bélgesinde, “2. Derece Ticaret Alan”’ lejandinda
kalmakta olup, yapilasma sartlan;

¢ Hmaks: 15,50 m,
e Ayrik nizam.
Yeni yapllasma halinde Koruma Kurulu'ndan gorlis alinmas
[ gerekmektedir.

iIMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR | Degerleme galtsmass kapsaminda, herhangi bir varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dofrultusunda getirilen

KISITLAMALAR herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazin GYQ portféyiinde yer alan tasinmaz olmasi

nedeni ile hazirlanmistir.
DEGERLEMENIN AMACI
Konu raper teminat amagh islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartiar'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN iYI = = L : 1
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullantimt uygulama imar planindaki

EULANIN lejandh ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amach kullanimidtr.
DEGERLEME TARIiHI 26.12.2017
RAPOR TARIHI | 29.12.2017
| 29.300.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) | Yirmidokuzmilyoniicyiizbin-TL
34.574.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) | Otuzddrtmilyonbesyiizyetmisddrtbin-TL

BiRIM DEGERI 5.200 TL/m?

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir badimsiz kullantflamaz.

RAPOR NO: 2017REVEES RAPOR TARIHI: 28.12 2017
GlzLipir
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BOLUM 1

- RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REV865 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no'lu, gayrimenkuliin
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Ulusiararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat) hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmgtir.

Konu degerleme calismas); tasinmazin GYO portféyiinde yer alan tasinmaz olmasi nedeni ile hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulun mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Simge SEVIN (Lisans No:401772} kontroliinde, Degerleme Uzmam Doguscan IGDIR (Lisans
No0:404244) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde ¢aligmalara baglamig ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamuglardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmstir.

1.5 Dayanak S&zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimlGliklerini belirleyen 2922 no’lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

. | .. . ..
1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, 2922 No.lu ve 20.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Fatih
ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel No.lu gayrimenkulin 29.12.2017 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Bununla birlikte degerleme ¢ahgmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir simrlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REVBES5 RAPOR TARIHI: 29.12 2017
GizLioir
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Haric Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 16.08.2013 2013A661 Simge SEVIN AKSAN 21.150.000
Husniye BOZTUNC
Rapor 2 24.02.2016 2016REV6GS Simge SEVIN AKSAN 25.380.000
Ozan KOLCUOGLY
Rapor 3 30.12.2016 2016A986 Simge SEVIN AKSAN 26.500.000
Ozan KOLCUOGLU

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1 Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlegsmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amacyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakaniik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuat) Hukiimleri ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankaciik Diuzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Ynetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. §ti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedid Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:48 Kat:8 Kozyatagi Kadikoy/istanbul
adresinde faaliyet gﬁstqren Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO; 2017REVBES RAPOR TARIHI: 29.12.2017
Gizubir
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE-EKONOMIK
VERILER




GAYRIMINELE DECETLEME : : ﬁ

Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkive
Adrese Dayah Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biyikligii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu gy 00,000 e - 135% ) so%
79.814.871 kKigidir. 2016 yilinda Tiirkiye’de ikamet L % 1an m B 160%
eden niifus bir 5nceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35 /00000 = —f Lo
oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2’sini (40.043.650 76,000,000 L00%
kigi) erkekler, % 49,8'ini {39.771.221 kisi} ise kadinlar 24,000,000 0.80%
olusturmaktadir. Hane halki biiyikligiiniin ise son 0.60%
bes yilda ortalama 3,58 oldugu goriilmustir. 72,000,000 g'gg::

70,000,000 0.00%

Agagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Turkiye igin yas grubuna gére nifus dagilimi ve egitim
durumu gisterilmistir.

] B 0-14 yas grubu kisi sayiss ‘\1 u Okuma-Yazma Bilmeyen
3% B 15-25 vas Erubu kisi savisi 24 1% m ilkokul Mezunu
2 Yaze 31 58y . milkégretim Mezunu

B 30-44 yas grubu kisi sayis) @ Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

EI! B 45-59 yas grubu kil sayisi B Lise veya Dengi Okul Mezunu
. 60-74 yas grubu kigi sayis) B Yiiksekokul veya Fakiilte Mezuny
’ 75+ yag grubu kigi sayisi . | Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
m Bilinmeyen

TUIK, 2016 TUiK,2016

2010 2011 2012 20i3 2014 20315 2016
o Nufus BUyOKIGEH el Niifus Artig Hizi

istanbul

2016 yihinda, Tirkiye niifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en gok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2016 yilinda binde 10
oraninda artig gdstermistir. Hane halki bliyUklGginiin ise
son bes yilda ortalama 3,51 oldugu gorilmiistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Istanbul ili igin yag grubuna gére niifus dagilim ve egitim
durumu gosterilmigtir.

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

‘(:l' M 0-14 yas grubu kisi sayist
% W 15-29 yas grubu kisi sayisi
B 30-44 yag grubu kisi sayisi

2%
B 45-59 yas grubu k|§i sayisl ! m Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

i = Okuma-Yazma Bilmeyen
19 . ®ilkokul Mezunu
B ilkdEretim Mezunu

1 60-74 yas grubu kisi sayisi B Lise veya Dengi Okul Mezunu

75+ yas grubu kisi sayisi W Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

B Yilksek Lisans ve Doktora Mezunu
@ 1 Bilinmeyen

TUIK, 2016

TUiK, 2016

RAPOR NQ: 2027REVEES RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Torkiye ekonomisi 2017’nin dgiincd ¢eyreginde
gecen yihn ayni donemine gore %11,1 biylimistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda iigiincii geyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis biyimenin itici
giici olmugtur. ilaveten insaat yatrmlanindaki %12
ve makine-teghizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tim
sektdrlerde pozitif bir tablo gériilmogtir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlnus veriye gére 2017 yili
ikinci ¢eyreginde bir énceki geyrege gore GSYIH'de
%1,2 gibi artis olmustur. Eyliil 2017 sonu itibanyla

Tirkiye ekonomisinin biyukitga 2,9 trilyon TL'ye (844

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki  9%0,52’'nin seriden ¢kmasiyla, yilhk
enflasyon 9%11,90'dan  %12,98’e  yikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyvimdeki %3,77 yiikseligler yukari
yonlli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolun yukseligi ve kur artigiyla ulastirmada %2
artig enfiasyonun sert yikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yihn en yiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan vyonli
risklerin devam ettigini gistermektedir.

60 Konut Satisiart
40 {gecen yilin aym ayina gore degisim, %)
Ll | |
II 1.2 1. .I .
0 __I I - Il.l I Il l ] '
R L R
g > = B @ > = o> =
C:ZIETES638ES36z22E4
+H) LJ] [\ ]
[ [ [t
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
11% {ysliik-%)
18%
15%
12%
9%
6%
3%
0%
L A o M — o T T - s B
m‘;:égm“;:_qgm_‘-;:_a
SEFEs3822ES5528E3
=t e ~
2015 2016 2017

Kaynak: TCMB

TSKBAS.
RAPOR NO: 2017REVE65

Ceyreklere Gore Biyime (%)

11.1%
7.2% 7.5%
5.8%
4.8% 4.9% a2 2P 5%
3.6% ’ I l
0.8%
1'II|III|IV I|Ilrlll v IIII||[I
2015 2016 2017
Kaynak. TUl
milyar ABD dolan) ulagmugtir.
Enflasyon (%)
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 17
Kaynak TUIK

Ekim’de toplam konut satiglari gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemigtir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 8ne gekilmesinden
kaynaklanan yilksek artigin ardindan Ekim'de diisiis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi viksek digis, faizlerdeki yikselisin
ofumsuz yansimasi olarak gériilebilir. On aylik konut
satiglar: %8,2 artigla 1.153.610 adet olmugtur.

Konut fiyat endeksinin yilhk artisi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yiIl boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artis, %11,1 ile 2013
yiindan bu yana gerceklesen en diisiik artis oram
olmustur. Agustos ayr konut fiyat artigi ile yilbas
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artis oram %8,90 olarak
gergeklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gecen aya gdre %0,85 artisla yilin en diigik artig
oranin kaydederek Ekim ay itibanyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulasmistir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Istanbul

iigest _Fatih

Mahallesi Cakiraga B

Kéyii -

Sokag L)

Mevki ==

Ada No 1762 E ji
Parsel No 3 . =

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Dokuz Katly Betonarme Banka Binas| ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yz 6l¢bmii ~ 1000.95m* : —
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@i. A.5. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismas), gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalar: tespit etmek amaci ile yapihr.

Fatih Tapu Midirligiinden 18.12.2017 tarih, saat 15:11 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz Uzerinde agagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

irtifak Haklan Hanesinde;

s A.M: Planinda sariile isaretli 10.92 m2’lik kisim istanbul Belediyesi istanbul Elektrik Tramvay ve Tinel
isletmeleri Genel Miidirligii lehine siiresiz irtifak hakki.25/12/1981'ye1231 {25.02.1981 tarih, 1231
no’lu yevmiye ile.)

Bevanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhfina ayni sermaye olarak konulacaktir.)
(24.10.2016 tarih, 21404 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e Plaminda kirmizi ile isaretli 43.00 m¥lik kisim trafo yeri olmak lizere Iistanbul Belediyesi Elektrik
Tramvay ve Tiinel isletmeleri Genel Miidiirligi lehine seneligi 1 liradan 99 yil miiddetle kira serhi.
(25.02.1981 tarih, 1231 no'lu yevmiye ile.)* {ilgili serhin 10.11.2016 tarihinde terkin edildigi
belirtilmis olmasina ragmen giincel malik Uzerinde aktif serh oldugu goriilmiistiir. S6z konusu serthin
gincel malige tagindig) diigiinlilmektedir)

Degerleme Konusu Gayrimenkut ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goris:

IETT lehine kira serhi, parsel Gizerinde otobiis duraklar, otobiis cepleri, metro istasyonlan veya trafo alanlari
gibi toplu tagima ve toplu tagimaya yardimci kullanimlan olmasi halinde, kullammi kayit altina almak adina
kaydedilmekteyken glinimiizde tapuya serh edilme uygulamasina gidilmemektedir. Séz konusu gayrimenkul
Uzerinde yer alan gerh 1981 tarihli olup taginmazin degerini etkileyecek bir 6zelligi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlaninda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine ilisgkin Goriig:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul fle ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

istanbul ili, Fatih Tapu Miidiirligi’nden alinan takyidat belgesine gére, degerleme konusu tasinmaz “Tiirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.5.” miilkiyetinde iken 10.11.2016 tarih, 22871 yevmiye no ile “Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakii§i Anonim Sirketi” mulkiteyine gecmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar ybnetmelikleri, arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar ydnetmeliklerini
incelerken, tim pgiincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlar,, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Fatih Belediyesi imar Midiirligiinde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 18.12.2017 tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme konusu taginmazin imar
durumu bilgileri agagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 blgekli “Fatih ligesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amagch Uygulama imar Plans”

Plan Onay tarihi: 04.10.2012

Lejandi: 2. Derece Ticaret Alam"’

Yapilagsma kosullar;

®  Hmaks: 15,50

 ingaat Nizam: Ayrik Nizam

* Yeni yapilasma halinde Koruma Kurulu’ndan goriig alinmas) gerekmektedir.*
e Parsel icerisinde trafo alani bulunmaktadir.

* Konu parsel 04.10.2012 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli “Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Atani Koruma Amach Uygulama imar Plam” kapsaminda 3. derece koruma bélgesinde
kalmaktadir. “llgili plana ait plan notlanna gore; 3.derece koruma bélgesinde kalan alanfardaki
taginmazlarda uyguiama yapiimasi halinde ilgili koruma kurulundan onay alinmas) gerekmektedir. S6z
konusu karar gerekliligi, gergeklestirilecek uygulama icin risk teskil etmemekle birlikte, uygulama
agamasina islem adimi eklenmesine neden olmaktadir. S6z konusu binanin onay ve islem siireglerinin,
koruma kurulundan onay veya gérlis gerektirmeyen binalara gore daha uzun siirecegi disiiniilmektedir.
Bu durumun taginmazin degeri iizerinde herhangi bir etkisi olmayacag, tadilat gerektirmesi halinde ilave
bir siire alacagi diistiniilmektedir.
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v Ruhsat ve izinler:

Fatih Belediyesi'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu taginmaza ait yasal
belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak lizere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapali alan igin hazirlanmig, 17.03.2008 tarih, bila no'lu onayl
giiglendirme mimari projesi bulunmaktadr.

¢ Degerleme konusu taginmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak {izere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapal alan igin, 08.04.2008 tarih, 08/1827 no'lu, giiglendirme
amach diizenlenmis yapi ruhsati bulunmaktadir.

® Degerleme konusu tasinmaza ait, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat olmak {izere
toplam 9 kat ve 5.640,00 m? kapah alan igin verilmig, 09.08.2011 tarih, 2011/|8490 no’lu, yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsat Yap Kullanma izin Belgesi
“Tarih Alan(m?) | Tarih I Alan {m?) Tarih ] Alan {m?)
17.03.2008 5.640 | 08.042008 | = 5.640 J_ 09.08.2011 5.640

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde bulunan yap) 29.06.2001 tarihinden 6nce inga edilmis oldugu
icin, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.5 Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu parsel son iig yitlik dénem igerisinde herhangi bir degisiklik
garmemistir.
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3.6 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlanin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas! Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Cabsma kapsaminda proje degerlemesi yapilmamsgtir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 17.03.2008 tarihli “Mimari Proje” ve 09.08.2011 tarih, 2011/8490
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanh olup cins tashih islemini gergeklestirerek yasal
siireglerini tamamlamigtir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Aksaray Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, No:7, Fatih/istanbul.

Degerleme konusu taginmazin konumlandigi bélge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilasmis olup Millet Caddesi
iizerinde yol boyunca, 5-6 kath apartman tipi yapilar ve apartmanlarin zemin katlarinda konumiu diikkanlar
bulunmaktadir. Bolge, sehrin en eski yerlesim bdlgelerinden biri olup bdlgede ¢ok sayida tarihi eser ve turistik
Oge bulunmaktadir. Konu taginmaza toplu tagima ve dzel aragla ulagim, D-100 Karayolu’na yakinhg sebebiyle
oldukga kolaydir. Capa Anadolu Ofretmen Lisesi, Haseki Hastanesi, Valide Sultan Camii, Historia AVM konu
taginmaza yakin konumlanmis sosyal donatilardan bazilandr.

Konu taginmazin dzerinde konumlu oldugu Millet Caddesi, ¢ok gesitli ulasim imkaniarina sahip bir caddedir.
Cok sayida otobiis hattinin yaninda tramvay hatti da belirtilen cadde izeirnde bulunmaktadir. Ayrica, sehir
ici ulasim konusunda oldukga Gnemli bir kesisim noktas) olan Yenikap: istasyonu, konu tasinmaza oldukga
yakin bir noktada konumludur.

Beyoglu licesi

P

%, Degerleme Konusu Tasinmazin

! ‘-..
oy Yaklaslk Konumu
‘\-. P

|
.'!

b
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Degerleme Konusu Taginmazin

)
Yaklasik Konumu

Yenikapi
istasyonu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer ~ Mesafe |
Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii 4,0 km.
Begiktas Meydan 6,00 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisi 6,50 km.
Atatiirk Havaliman 24,00 km.
Sabiha Gékgen Havalimani 43,00 km.
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Bolum 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Fatih iicesi, Cakiraga Mahallesi, 214 pafta, 1762 ada, 1 parsel no’lu,
“Dokuz kath betonarme banka binasi ve arsasi” vasifli, 1.000,95 m? yiizolgimli, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig Anonim Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkuldir.

Degerleme konusu taginmazin mevcut durumu mimari projesi ile uyumludur. Taginmaz 2 bodrum kat + zemin
kat + 6 normal kat olmak Gzere toplam 9 kattan olugmaktadir. Taginmaza giris zemin kat seviyesinden,
tasinmazin Millet Caddesi’'ne bakan cephesinden saglanmaktadir.

Binada katlarin alanlar ayni olup her kat briit 626,66 m* alana sahiptir. Bina toplam kapal alar 5.640,00
m2'dir.

Degerleme konusu taginmaz yasal evraklarina ve mevcut duruma gore; 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak {izere toplamda 9 kattan olusmaktadir.

2. bodrum kat, siginak, depo, su tank, klima santrali ve 1 adet WC; 1. bodrum kat, 4 adet depo, 5 adet arsiv
odasi ve 1 adet WC hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katta girig holl, acik ofisler ve 2 arachk otopark
bulunmaktadir. 1., 2., 3., 4., 5. ve 6. normal katlar acik ofis olarak kullanilmaktadir ve katlarda 1'er adet WC
ve mutfak bulunmaktadir.

Degerleme konusu binanin girigi zemin kattan, Millet Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Dig cephesi briit
beton {izeri boyadir, bina dahilinde 1 adet yangin merdiveni, 2 adet kat merdiveni ve 3 adet 4’er kisilik yolcu
asansarii bulunmaktadir. 2008 yilinda giiclendirmesi yapifan binanin bakimh oldugu ve tadilat gerektirmedigi
gérilmagtir.

Kat Il Alanir{m?) ' 'Kullantm Amaci
2. Bodrum Kat 626,66 _Siginak, dopo, su tanki, klima santrali, WC
1. Bodrum Kat 626,66 4 adet depo, 5 adet arsiv odas), WC
Zemin Kat © 626,66 Giris hold, acik ofis, garaj, WC
1. Normal Kat 626,66* Agik Ofis
2. Normal Kat 626,66 Acik Ofis
3. Normal Kat 626,66 Acik Ofis
4. Normal Kat | 626,66 Agik Ofis (
5. Normal Kat 626,66 Acik Ofis
6. Normal Kat 626,66 Acik Ofis
Toplam | 5.639,94

*$52 konusu katta yer alan minha alan, tabloda belirtilen alana dahildir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikieri

_Ingaat Tarzi ] Betonarme
Ingaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + & normal kat
_Bina Toplam ingaat Alam 5.639,94 m*
Yas 36
D5 Cephe Brut beton iizeri boya.
_Elektrik / 5u / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem ve klima sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut
_Asansdr 3Adet Mevcut
Jeneratir Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
_Park Yeri i ) Agtk Otopark
_ Diger Yangin Alglama ve Giivenlik Sistemi, Karth Gegis LN

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deper takdirinde taginmazlarin agagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmstir.

Kullanim Amaét ] Ofis- -Banka (Yasal ve mevcut duruma g_are)

Alan 5.639,94 m * {Toplam bina brutu) - =
Zemin Ofis. haamlerinde halifleks, bodrum katlarda ve d_ugeﬁ a_lanlarda seramlk

Duvar Boya N = I -

Tavan Swva Uzeri boya - _
Aydinlatma Zemin ve normal katlarda spot armatur, bodrum katlarda ﬂoresan

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

s Degerleme konusu gayrimenkul, 1.000,95 m? yiizdlgimiine sahip, 1762 ada, 1 no'lu parsel iizerinde
konumlanmigtir.

¢ Tasinmaz, mevcutta Ziraat Bankas: Sigorta- -Emeklilik hizmet binasi olarak faaliyet gostermektedlr

e Tasinmazin konumlu oldugu cadde, bdlgenin dnemli ulasim arterlerinden biri olan Millet Caddesi'dir.

s Degerleme konusu tasinmazin gii¢lendirme calismast 2008 ylinda yapildigindan, bina bakimh durumdadr.

¢ Taginmazin konumlu oldugu bolge, konut+ticaret fonksiyonlu yapilagmis olup; konu taginmazin konumlu
oldugu Millet Caddesi {izerinde yol boyunca 5-6 katli apartman tipi yapilar ve apartmanlarin zemin katinda
dikkanlar bulunmaktadr.

¢ Degerleme konusu tasinmaz, D-100 Karayolu'na yakinhg sebebiyle oldukga ylksek bir erigilebilirlige
sahiptir.

e Degerleme konusu taginmaz dahilinde, 3 adet yolcu asansorii ve 2 adet kat merdiveni bulunmaktadir.
e Konu taginmazlarin yakin gevresinde gok sayida tarihi-turistik 6ge bulumaktadir.
e Konu taginmazin yer aldigi bolge, istanbul’un en eski yerlesim yerlerinden biridir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

s Taginmaz, D-100 Karayolu'na ve ¢ok cesitli toplu tasima imkanlarina yakinhgi sebebiyle oldukea yiiksek bir
erisilebilirlige sahiptir.

® Degerleme konusu taginmaz, yasal evraklariyla uyumlu olarak insa edilmistir.
* Degerleme konusu taginmazin bakimh durumda oldugu ve tadilat gerektirmedigi gorillmiistir.

e 562 kanusu tasinmazin agik otopark, giivenlik gibi imkanlar bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugy Millet Caddesi iizerinde sabah ve aksam saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.

*  Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bélgede otopark sorunu bulunmaktadir,

¥ FIRSATLAR

e Tamamlanan ulagim projelerinin degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bdlgeyi olumlu etkileyecegi
disiindlmektedir.
X TEHDITLER

»  Taginmazlanin tek kullaniciyz kiraya verilmesi igin pazarlama siiresi ve kiraci bulma siireglerinin zaman alabilecegi
diisiinllmektedir.

Piyasadaki daralma ve durgunluk ofis pazarinda da duraganiiga sebep olmaktadir.

*  Konu taginmazlarin bulundugu bélgede gergeklegen kiralama islemieri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazh gerceklesmektedir. Giinlimiizde kur/TL dénisiimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériinii de
olumsuz ydnde etkilemekte ve satig/kira degerlerinde déviz bazinda disiisler yasanabilmektedir.

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektrieri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Taginmazin bulundugu bdlge, turizm sektorii ile oldukga baglantil olup bélgedeki tasinmaz piyasasi turizm |
sektdriiniin iginden gectifi 2orlu strecglerden dogrudan etkilenmektedir.
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar

sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagimi”dir, Her (¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tarimlan asagida yer almaktadir,

Pazar Yaklagirm

Pazar yaklagim,, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilastirmah olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, aymi veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmig olan iglemlerin fiyatlaninin goz dniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait islem giren
veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kogullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklilklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri tzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farklihklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yakiagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig) elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varhga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi,
yipranmmg veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabitecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yéntemler kuilaniimakta olup bunlann
timiniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin egdeger bir mekani kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tamimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon orami olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsai bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tamimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére deger tammi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satic) arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas), tarafiarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan
haberdar olmas: kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

Alic ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Sec¢ilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar aragtirmalari dogrultusunda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-OFiS-KiRALIK

Birim Fiyat: (TL/m?)
Pazarhik Payi -10% -10% -10% 0%
|_Miitkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Satig Kosullar 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflarn 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
Konum 0% 0% 10% -15%
Bina Yasi/Kalitesi 10% 10% 10% 5%
Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% -25%
| Kullanim Alan 0%

. Taginmaza YBnelik Dizeltmeler Toplami. . 10% 10%

Dizeltilmis Deger 22.0 25.0

KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN-KIRALIK

_ e - ~_ 3 Lo BRI TEE W
Birim Fiyat: (USD/m?)
Pazarlik Pay
Miilkiyet Durumu 0% 0%
Satis Kosullan 0% 0%
Yenileme Masraflar 0% 0%
. Piyasa Kosullan - 0% 0%
Konum 5% 5%
| Bina Yasi/Kalitesi 0% 0%
| _Bulundugu Kat/Manzara -5% 0%
: Kullanim Alan -20% -30%
___ Konfor Kosullart

Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami

Diizeltilmis Deger

RAPOR NO: 201 7REVE6S RAPOR TARIHI: 29.12,2017
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KARSILASTIRMA TABLOSU-BINA-KIRALIK

Karsifastinlabilir Gayrimenkuller
SRR

Birim Fiyat: (USD/m?)
Pazarlik Payi -10% -10%
|_Miilkiyet Durumu 0% 0%
| satig Kosullar: 0% 0%
Yenileme Masraftari 0% 0%
:' Piyasa Kogullar: 0% 0%
. Konum 10% 10%
Bina Yasi/Kalitesi 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara 0% 0%
Kullamim Alam -5% -5%

Konfor Kosullari 0% 0%
Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami 5 5
) De 5

Karsiastirlan Etmenler

Birim Fiyat: (TL/m?) 9,375 5,000 6,950
Pazarhk Pay -15% -15% -15%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
Sates Kosullan 0% 0% 0%
Yenileme Masraflar 0% 0% 0%

_ Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
Konum -15% | 0% -10%
Bina Yasi/Kalitesi 5% 5% 0%
Bulundugu Kat/Manzara -25% 0% -5%
© Kullanim Alani

: aginmaza YBnelik Diizeltmeler Toplami 40% 5% ¥

Duzeltilmis Deger 4,781.0 4,038.0 4,312.0
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN- SATILIK

q@;ﬁ@ﬂﬁ@ﬁﬁﬂﬁ? Kargia hEJ bilir Gayrimenkuller_
ey ' = 3. 2

Birim Fiyati (Tl.lm‘]
Pazarhk Pay

Miilkiyet Durumu 0% 0%
. Satiz Kosullar 0% 0%
Yenileme Masraftan 0% 0%

| Piyasa Kosullan 0% 0%
| Konum -10% 5%
| Bina Yagi/Kalitesi 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara -5% 0%
~ Kullanim Alam

Kunfor Kosullan

_ Tagnmaza Yénellk DilzeltmelerToplami 8% 0%

Duzeitllmls Deger 4 19,286

KARSILASTIRMA TABLOSU- BINA-SATI LIK

_ Kargilastirilabilir Gayrimenkuller
e p= el S T D
Birim Fiyats (Tl.lrl"l‘)

Pazarhk Payi -15% -8% -10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
Sati5 Kosullar 0% 0% 0%
Yenileme Masraflan 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0%

Konum 10% 20% -5%
| Bina Yas/Kalitesi 0% 0% 0%
~_Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
Kullamim Alami -20% 5% -5%
. Konfor I(o;ullarl

__ Taginmaza YoneliloDlizeltmeler Toplami

Dtizeltilmis Deger

Rapor tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,8104.- TL, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- TL TL olarak esas
alinmustir.
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¥"  Degerleme Uzmanimin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tagimmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre Gzellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu goz déniinde bulundurulmugstur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gore olumiu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
agsagidaki gibi yapiimigtir.

__ EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Briit Alan Birim Deger Taginmazin Yaklagik Taginmazin Yaklagik
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) Degeri Degeri
{T) (usD)
1762/1 5,640.00 5,200 29,330,000 7,685,000
TOPLAM DEGERI 29,300,000 - 7,700,000 ;
Maliyet Yaklagimi

Calisma kapsaminda maliyet analizi kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimu

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi ydntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yakiagim, yeni bir
yatinmei agisindan gelir {ireten miitkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastinlabilir miilklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu mdlkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimwyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” farmiiliinden yararlanibir.

o Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Millet Caddesi iizeirnde yer alan, yilksek reklam kabiliyetine sahip ofisin 1.500.000 TL bedel ile satiik oldugu
ve 6.500 TL kira getirisi oldugu 6grenilmigtir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 6.500 TL / Ay / 1.500.000 TL = 0,052
- Findikzade’de yer alan, 3.500 TL kira getirili diikkkanin 675.000 TL bede! ile satilik oldugu bilgisine ulasilmigtir.
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 3.500 TL / Ay / 675.000 TL = 0,062

Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde yukaridaki emsallere ulagilmistir. Belirtilen emsaller satilik durumda
olup kiralanmig emsallerdir. Konu satig degerlerinin islem gergeklesmesi esnasinda belirli oranlarda indirim
gorecedi diisiinilmis ve kapitalizasyon oram %7,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi ongoriilen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bina Birim Taginmazin Tasinmazin
A"aﬁ'a"‘e' Alam  Degeri Kira Degeri LT[ T Yaklzslk Degeri YakI:slk Degerl
2 () T/m?ay) (TL/ay) (%) (1) (usD)
1762/1  5,640.00 32 180,480.00 7.50% 28,875,000 7,580,000
TOPLAM DEGERI 28,875,000 " 7,580,000
RAPOR NOQ: 2017REVBES RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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CAYRIMENTA DICTELDAE

TSIB p

Kat Alan (m2) Birim Kira Degeri{TL/m?*/ay} Aylik Kira Degeri (TLfay)

2. Bodrum Kat 626.7 8.5 5,326.6
1. Bodrum Kat 626.7 10.0 6,266.6
Zemin Kat 626.7 125.0 78,332.5
1. Normal Kat 626.7 24.0 15,039.8
2. Normal Kat 626.7 24.0 15,039.8
3. Normal Kat 626.7 24.0 15,039.8
4. Normal Kat 626.7 24.0 15,035.8
5. Normal Kat 626.7 24,0 15,039.8
6. Normal Kat 626.7 24.0 15,039.8
__ AyhkToplam Kira Degeri (Tt/ay)_ WD el 180,164.8

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akigi yéntemi uygulanmamstir.

» Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Cranlan
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat kargihgt yontemleri kutlamlmamigtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagh
kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi igin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galisgmasinda, degerlemeye konu taginma igin Pazar degeri tespiti yapimis olup konu
tasinmazin miilkiyeti T.C. Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.” ne aittir.

RAPOR NO: 2017REVB6S RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayill Resmi Gazete’de yaynlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORAN! :

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alan1 150 m? ve Ozeri Konutlarda ] 18%
Net Alani 150 rﬁ"ye Kadar Konutlarda * BT _ . B :
_6i51.2(;13 Ta_rihiﬁ; I;da.l;‘;;pl-ﬁuh;tl Alman_éur_ur;I;rda - e W - _1% -

01.01.2013-31.12.2016 Ta.ri.hlerinde Yap) Ruhsati Alinan Durumlarda . 499 TL' ye kadar ise 0 1%

Yapi Ruhsatinin Alindi Tarihte | 500-999 TLise _8%

Emiak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri | 1.000 TL ve Uzeri -E%
.01.01-.2017 Tari-hi itibariyle Yap ﬁulisatl Al.lnan Durumlarda | 1.000 TL'ye kadar ise i _E

Yapi Ruhsatinin Ahndig: Tarihte 1.000-1.999 TL ise T Eﬁ

Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2 000 TL ve tizeri ._18_%

* Bilyiiksehir Belediyesi kopsammndaki illerde yer olan liiks veya birinci sinif insagtiarda gecerlidir. Diger iflerde ve 2. ve 3. simif basit insoatlardo,
konutun net alan 150 m* nin altinda ise KDV oram %1’ dir,

** 16.05.2012 tarifli ve 6308 sayil Afet Riski Altindaki Alanlanin Déniistiirilmesi Hoklinda Konun kopsarmunda rezerv yap: olam ve riskli alan
clarak belirlenen yerler ile riskli yapilarm bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oran: %1'dir.

*¥* Kamu kurum ve kurulugiar: ile bunlanin Istirakler] torafindan ihalesi yapifan konut insaet: projelerinde, yapt ruhsat: taribi yerine ihole tarihi
dikkate ahnmahidir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalanin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar: Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlaninda, devredilebilmesine iliskin  bir simrlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamas
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore taginmaza iliskin; 17.03.2008 tarihli “Mimari Proje” ve 09.08.2011 tarih,
2011/8490 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanli olup cins tashih iglemini
gerceklestirerek yasal siireglerini tamamlarmistir. Ayrica konu taginmazin iizerinde konumlu oldugu ana
gayrimenkul 14.10.2012 onay tarihli, 1/1000 Slgekli imar plam kapsaminda yer almakta olup plan ve plan
notlar ¢ergevesinde ingaat hakki bulunmaktadir.

e Sonug Goriis

Bu agklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diisiiniilmektedir.
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE SONUC




Bolim 9

Analiz Sonucglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamas)

Soz konusu degerleme calismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklasirmi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullarlarak deger tespiti yapilrmigtir.

Yaklasim TL usnD
Pazar Yaklasimi 29,300,000 7,700,000
Gelir Yaklagim 28,875,000 7,580,000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.
9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 29.300.000 Yirmidokuzmilyoniicylizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 34.574.000 TL Otuzdortmilyonbesyiizyetmisdortbin-TL

).
Ozan KOLCUOGLU, MRICS
netici Sorumlu Degerleme | an
Lis : 244 Lisans rio: Lisans no:

Simge SEVIN, M

Bu sayfa, me raporunun ayriimaz bir paggdsidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte &b i msiz kulfanilamaz,
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TSKB 5

GAYEIEALY DCEREME

Bolim 10

EKLER




GAYERRKLE DEGERT DMl i ﬁ’

Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Onayh imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmigler

6 SPK Lisanslan
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Onyal Takyidat Belgesi
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Ek 3: imar Durum Belgesi
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 5: Ozgegmisler

Adi ve Soyadi Dogusgcan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi | Istanb-ul, 27.11.1987

Meslegi - .Jeodezi ve Fo_tograrr:etri Miihendisi -
. Pozis;nn 1 ;SKB Gayrimen;(ul De_é-erleme AS. -;a\-/rimenkul Degerlem_e Uzman.|. g
N _-Llse- . S - _

' Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikl1) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisligi (2005-2011)

. Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Egitim Durumu Topografica / Erasmus Ogrenci Degigim Programi (2009-2010)

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiksek Okulu / ingilizce Hazirhk Qkuly (2005-2008),

Yitksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiksek Lisans Programi (2011-}
| Yedikule Lisesi (Yabanct Dil ABirlikh) (2001-2005), Orta Hgretim

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Is Tecriibesi | 2016- ... AS Ydnetici Yardimcts
a0 o N [ o
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme st_ernll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
[ 2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzman
- — ; =
| 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
A5
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler Istanbul Harita ve Kadastro Mihendisleri Odas

| Ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / lspanya {2010}
Ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisti (2010)
Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

| Yapi Malzemelerinde Surdurilebilirlik ve Siirdirilebilir Yapilar (2014)

Sertifikalar

ingilizce
Yabanci Diller
Ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adive Soyad
Dogum Yeri, Tarthi

Pozisyon

Egitim Durumu

Is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Simge SEVIN
Dogubeyazit, 17.01.1983

Sehir ve Bblge Plancist, Lisansh Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Yonetici / Lisansh Degerleme Uzman (401772) SPK

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, {2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.  Yénetici
2008 - 2010 Bige Ingaat Sehir Plancis
2012 - 2013 KentYap Planlama Sehir Plancisi

Istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbut Sehir Plancilan Odast Oyeligi

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

ingilizce

girketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin haazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak girev almaktadir.
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Ad) ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmam

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon Genel Miidiir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmam {402293) SPK

Lisans
YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Mithendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans
Egitim Durumu 1l
Istanbut Universitesi, MBA, {2005-2007)
Sertifika Program

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sirdiiriilebilirlik, (2013-2014)

is Tecriibesi 2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel MUdUr Yardimcisi
| . _- 20;- 2015 TSKB Ga:/;znkul Degerleme A.S | Midir -
| 2012% TSKB Ga;rimenkul D;éerleme A.S._;.;ﬁnetici o
“?010 - 2011_ | TSKB Gayrimenkul Deéerleme_A.S. Yonetici ;ardlmusu
E 2(;09 = :I'SKB Gayrimenkul Degerleme : Deéerler_nezm;
= ) 2006 - 2006 ] KC Gm_u-p : Hi Elektrik Mi.'lhen_disi_

' Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB),
Uiyelikler Atakéy Marina Yat Kulubi:

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyes-i'
Sertifikalar 5PK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No: 402293)

LEED Geen Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce
Sirketimizin gizlilik politikas: cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi veritememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

RAPOR NO: 2017REVE65 RAPOR TARIHI: 29.12,2017
GlZLiDir

49




Ek 6: SPK Lisanslari
Q5P
e S P
Tarih : 24.03.2015 No : 404244 I

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye. Plyassingda Faaliyette Bulunanlar lcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkmda Teblig"i (ViI-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

‘Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir,

!I £nt HANLIOGLIJ Tuta ERTUGAY YILDIZ

|  LISANSLAMA VE siciL MUDDRD ‘GENELMUDUR YARDIMCIS!
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TOPAKB Fo5ve seruare fixasas)
Tarth : 18.08.2011 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seni: VIL, No34 sayth “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakksnda Tebli$"i uyaninca

Simge SEVIN AKSAN
Gaynimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir,

bt JA0. 2

likay ARIKAN K. Auila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

FERl

Lisarslama Sacd we Efdnm Hurulusy
Tarih:21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DECERLF.ME UZMANLIGI LISANSI

Senmaye Piyasasi Kurulu'nun Seri.VIIE No.34 sayii "Sermaye Piyasasinda Faaliyetic
Bulurantir I¢in Lisanslama ve Sic] Tutmaya Higkin Eszsiar Hakkinda Tebhi§'| uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansm almaya hak kazanmgtir.

.
Bekir Yener :QIRIM

GENEL MUDOR
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