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ANNOV A

TASIMMAZ DEGERLEME VE DAMISMAMLIE A5

DEGERLEME RAPORU OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklarn
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danmismanlik A.S.

21 Mart 2013

- Tam milkiyet

28 Mart 2013
24 Nisan 2013

. 031 - 2013/1694

Yenikent Mahallesi, Mutiukent Konutlari,

494 ada, 1 no'lu parsel lzerindeki sosyal tesis
binasi ile 514 ada, 1 no'lu parsel (izerindeki havuz
ve mistemilat

Gebze / KOCAELI

Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Mustafapasa Mahallesi,
514 ada, 1 no'lu parsel iizerinde konumlu bir kath
betonarme havuz ve miistemilati ve arsasi ile 494
ada 1 no’lu parsel lizerindeki sosyal tesis

Emlak Konut A.S.

. 494 ada 1 no’lu parsel: Sosyal Tesis Alani

514 ada 1 no’lu parsel: Konut Alani

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin
pazar  dederinin  tespitine  yonelik  olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

2.730.000,-TL 1.511.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dedierleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Rapoﬂanndz,ﬁulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirflanmighy.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETi

Mutlukent Konutlari biinyesindeki sosy: '
tesis ile havuz ve mistemilat

Ve :‘I: -] II : 4 _{-' 4 _].p" -. o
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

24 Nisan 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM :

RAPOR TARIHI

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Kocaeli 1li, Gebze Ilcesi, Mustafapasa
Mahallesi, 514 ada, 1 no'lu parsel
tzerinde konumlu bir kath betonarme
havuz ve miistemilati ve arsasi ile 494
ada 1 no'lu parsel (zerindeki sosyal
tesis

Tasinmazlarin satisi gergeklesmis olup

TAPU BiLGILERI

MEVEUT RULLANIN * | heniiz tapu devri yapiimamustir.
494 ada 1 parsel Sosyal Tesis Alani
iMAR DURUMU : Konut Alani,
514 ada 1 parsel Emsal: 1,80
H: 18,50 m

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR

DEGERI (KDV Harig) # | 2:730.000,-TL

: d/{/
NOVA TD RAPOR NO: 2013/ ’éd-
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADREST i Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimwii
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yurtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dedgerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlarr  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulumun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi wveya
bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatilirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agnt

anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Torkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil "“Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimezs

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

i LE/
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cgercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkanimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ybne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamstir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013,;44
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI

VE RESMI
INCELEMELER

KURUMLARDA YAPILAN

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

494 ada / 1 parsel

514 ada / 1 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut A.S. (*) Emlak Konut A.S. (*)

ILX : | Kocaeli Kocaeli

ILCESI : | Gebze Gebze

MAHALLESI Mustafapasa Mustafapasa

PAFTA NO | === =

ADA NO : | 494 514

PARSEL NO i1 1

ANA GAYRIMENKUL : | Uger katl (g blok Bir kath betonarme havuz

NITELIGI betonarme apartman ve ve mistemilat ve arsasi
arsasi (**) (%)

yUzoLcOMD : | 2.870 m2 1.390 m2

:':TGEIEEEZ BOLTNON Sosyal tesis ——

ARSA PAYI i | 2079/3097 (***) -

KAT NO : | Bodrum - Zemin - 1 i

BAGIMSIZ BOLUM NO : |29 ==

YEVMIYE NO 2400 2400

CILT NO : | 10 13

SAYFA NO :| 990 1261

TAPU TARIHI : | 10.05.2000 10.05.2000

(*) Sirketin Gnvani Emlak

NOVA TD RAPOR NO: 2013}1&

www,.novatd.com

Konut GYO A.S. olarak dedismistir. Ancak tapu kiitiigiinde
tinvan dedisikligi islemi heniiz yapilmamistir.

(**) 494 ada 1 no'lu parsel iizerindeki tasinmaz icin kat miulkiyetine gecilmis olup 514
ada 1 no'lu parsel Gzerindeki bina igin ise cins tashihi yapilmistir.

(***)494 ada 1 no'lu parsel (zerindeki 29 no'lu badimsiz bélimin 2079/3097 arsa
payina dilsen arsa miktan 1.926,62 m2'dir.
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4.2 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli ili, Gebze ilgesi Tapu Sicil Midiirliigli'niin 27.03.2013 tarihli takyidath tapu
kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlari (zerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii (494 ada 1 no’lu parsel):
o Yonetim plani belirtilmesi tesisi. (13.10.1998 tarihli)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi@ portféyiinde
“"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nde yapilan incelemelerde dederleme
konusu tasinmazlann konumlu olduklar parsellerin 11.10.2012 tarihli Gebze Merkez
Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldiklar ve yerlerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Tasinmazlarin yapilasma sartlan asagida belirtilmistir.

494 Ada 1 No'lu Parsel:
Lejant: Sosyal tesis alam

514 Ada 1 No'lu Parsel:
Lejant: Konut Alam

Emsal (E): 1,80

H: 18,50 m

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi Arsivi'nde tasinmazlara ait arsiv
dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

1) 494 ada, 1 no'lu parsele ait 27.05.1997 tarih ve 187 no'lu yap! kullanma izin
belgesine gére taginmaz briit 2.272 m? kullamm alanina sahiptir.

2) 494 ada, 1 no'lu parsele ait 15.01.1996 tarih ve 21 no'lu yapi ruhsati belgesine
gére tasinmaz briit 2.424 m? kullanim alanhdr.

3) 514 ada, 1 no'lu parsele ait 27.05.1997 tarih ve 188 no'lu yapi kullanma izin
belgesine gére tasinmaz briit 139 m? kullamm alanina sahiptir.

4) 514 ada, 1 no'lu parsele ait 23.05.1997 tarih ve 142 no’lu yap! ruhsati belgesine
gbre tasinmaz briit 139 m? kullanim alanidir.

5) 24.03.2009 tarih ve 24/40 sayi yapi tatil tutanadinda yapilan incelemelerde
tutanagin iceriginin carsi diikkanlarini kapsadidi anlasiimistir. Dederlendirmede
bu olumsuzluk dikkate alinmamustir.

8
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6) 514 ada, 1 no'lu parselde yer alan havuz servis hizmet binasinin terasi mimari
projesinden farkh olarak ahsap tasiyici sistem ile kapatilmistir.

7) Degerlendirmede yap kullanma izin belgesindeki kullanim alani bilgileri dikkate
alinmistir.

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERi
514 Ada 1 No'lu Parsel

NOVA TD RAPOR NO: 2&13;‘%4
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Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alamina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
cgtkmalar dahil kullanilabilen biitin katlann isikhiklar ciktiktan sonraki alanlan

" toplamudir. Acik gikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapimin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme vyerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan béliimler
anlasilir,

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca oclmayacadg: goriis
ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann milkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki siireclerinde de herhangi bir
degisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin eski 28.02.2001 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli.
Gebze Revizyon Uygulama Imar Plani incelenmis ve 494 ada, 1 no'lu parselin “Sosyal
Kiiltiirel Tesis Alam”, 514 ada, 1 no'lu parselin ise “Spor Alam™ lejantina sahip
oldugu, devaminda ise 11.10.2012 tarihli Gebze Merkez Uygulama Imar Plan
kapsaminda 494 ada, 1 no'lu parselin “"Sosyal Tesis Alam"”, 514 ada, 1 no'lu parselin

ise “"Konut Alami” lejantina sahip oldugu dgrenilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlannda son {ic yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

10 /%
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Yenikent Mahallesi‘nde
konumlu Emlak Bankasi Mutlukent Projesi kapsamindaki 494 ada, 1 no'lu parsel lzerinde
yer alan sosyal tesis binasi ile 514 ada, 1 no'lu parsel lizerinde yer alan yiizme havuzu ve
muistemilatidir.

Mutlukent Projesi, Gebze'nin yaklasik 4 km kuzeybatisinda, TEM Karayolu'nun
glineyinde yer almaktadir.

Iki etaptan olusan Mutlukent Projesi biinyesinde 1, etapta 1.406 adet, 2. etapta
1.120 adet konut, blok altlannda 39 adet, garsi binasinda ise 28 adet olmak (izere toplam
67 adet dikkan bulunmaktadir.

Ayrica proje kapsaminda tenis kortlari, basketbol sahalarn ve gocuk oyun alanlan
ile ilkégretim okulu yer almaktadir.

TEM Otoyolu kenarinda Gebze giseleri ile Bayramoglu giseleri arasinda konumiu
Mutlukent Konutlari'na Bayramoglu giselerinden ciktiktan sonra Sekerpinar istikametine
dogru devam eden yolla ulasiimaktadir.

Mutlukent Konutlari'na ulasim, Sekerpinar'dan sonra TEM Otoyolu’nun giineyinde
kalan Yap! Kredi Bankasi Bankacilik Ussii Yolu ve TEM Otoyolu'nun kuzeyinde kalen
Gebze Organize Sanayi Bolgesi'ne giden yol ile ki alternatifli olup ayrica Gebze ilcesi
icerisinden de ulasim mimkinddr.

Bolge, Gebze Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER

5.2.1 Sosyal Tesis Binasinin Genel Ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 3 (Bodrum kat + zemin kat + normal kat)
TOPLAM ALANI 12,272 m2 (%)

ELEKTRIK : Sebeke

su : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

ISITMA SISTEMI : Mevcut (Dogalgaz yakitl kalorifer sistemi)
YANGIN TESISATI  : Mevcut (Yangin dolaplari ve yangin tipleri)

e Taginmaz; bodrum, zemin ve normal kat olmak izere toplam 3 kattan olusmaktadir.

s« Bodrum katta spor salonu, soyunma odalari, dus béliimii, koridor, dus ve
WC'ler ile market alani (depo, mutfak ve WC’ler), zemin katta market ve ofis,
normal katta ise kafeterya (salon ve cay ocagi), mutfak ve diigiin salonu
(salon, 2 adet ofis, mutfak ve WC’ler) hacimleri bulunmaktadir.

o I¢ mekénlar kullanim amacina uygun sekilde diizenlenmistir.

o Zeminler laminat parke, mineflo, seramik ve hal kapli, duvarlar saten ve plastik
boyali, seramik ve ayna kapli, tavanlar ise plastik boya ve tas yiinii asma tavandir.

o Dis cephe pencere dogramalar aliminyumdan mamul olup cift camlidir.

s Mutfaklarda endiistriyel mutfak ekipmanlari bulunmaktadir.

e Katlardaki mutfaklar arasinda servis merdiveni ve asansérii mevcuttur.

52.2 Yiizme Havuzu ve Servis Hizmet Binasinin Genel Ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizaMI : Ayrik

KAT ADEDI : 2 (Bodrum + zemin)

TOPLAM ALANI : 139 m2 (Servis hizmet binasi) (*)

ELEKTRIK : Sebeke

su : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

ISITMA SISTEMI : Yok

YUZME HAVUZU : Ustten tagmali sistem, (Alani 335 m?, derinligi 1,55 m.)

» Tasinmaz, havuz bar, 2 adet depo, 2 adet soyunma odas: - dus ve WC
hacimlerinden olusmaktadir.

e Havuz bar ve depolarnn zeminleri traverten kaphdir.

e Havuz barin servis bankosu mevcuttur.,

s Islak hacimlerde dioseme ve duvar kaplamalan seramiktir.

(*) Tasinmazlarin kullamm alani bilgisi bir drnedi rapor ekinde sunulan yapi kullanma izin
belgesinden temin edilmistir. Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin projesine
uygun oldugu gorillmistiir.

MNot: Tasinmazlar satilabilirlik ve kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir. %
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5.3 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararast Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarnn, konumlar, buylklikleri, fiziksel dzellikleri ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin olan "isyeri” olacady

goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZI

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yilksek faiz oranlari ile kars! karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wyiinda gerek {lilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse glodal
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisisler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam Gyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir., Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
(zere bilyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérli ekonomik wve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
Gzellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yiimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislar gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 vyihnda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi igin
ise dngbrimiiz, gayrimenkule olan talebin durajan seyredecedi, ancak kentsel

donistmin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Kocaeli Ili

Kocaeli ili, dogu ve giineydogusundiz

Sakarya, glineyinde Bursa illemii,

batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi,

i Marmara Denizi ve Istanbul ili,

kuzeyinde de Karadeniz'le cevrilidir.

. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi islek

R ) bir deniz yoludur. Avrupa’yi - Anadolu

uzerinden Ortadogu’ya baglayan gegis

sl koridorunu olusturan il, Tirk imalat

warerg MO sanayi (retimine vyapmis oldugu

R yaklasik %13’ lik Gretim katkisi ile

Istanbul'dan sonra gelen en biiyiik ili
konumundadir.

LT

DARICA

bl Wb i

Wi LT FLUE TIN

oL

Biinyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2, ve 3. sinif Gayri
Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK - Marmara
Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim
Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus galismalari devam eden 16 adet 0SB’ si ve 4 adet
teknopark ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru
hizla ilerlemektedir. Il nifiisu 2011 yil verilerine gére bir énceki yila gére %2,63 artis ile
1.601.720 kisiye yiikselmistir, Kocaeli, 1,5 milyonu askin nifusu, 12 Ilcesi, 1
biiyiiksehir, 12'si Ilge belediyesi olmak lizere toplam 13 belediyesi, 243 kdyl ve km® YR
diisen 445 kisilik nifus yogunlugu ile Glkemizin énemli illerinden biridir. Kocaeli sinirian
icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,
Gebze, Golciik, izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez ilgeleridir.

Gebze ilcesi

Kocaeli'nin en biyik ilgesidir. Eski bir
gecmise sahip olan ilce son donemlerde
nifus itibariyle Kocaeli merkezini de
asmis durumdadir. Yodun sanayi
yapilanmasi ile dikkat ceken bu ilce,
her ne kadar idari olarak Kocaeli'ne
bagliysa da, Istanbul iline daha yakin
DILOVAS! oldugu icin, bu ille hem ticari hem de
sosyal iliskileri gelismistir. Uzun yillar il
olmas! igin miicadele edilmis olsa da
halihazirda Kocaeli Biyiksehir
Belediyesi sinirlan igindedir.
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2012 yih adrese dayali niifus kayit sistemine gore nifusu 319.307 kisidir.
Dogusunda Izmit, batisinda Istanbul, kuzeyinde Sile, giineyinde [zmit Korfezi'yle
sinirlanan ilge; yayla gériiniimiinde bir tepe (izerinde kurulmustur. Ilce merkezinin genel
boyutlar dogudan-batiya 10 km kuzeyden-giineye 15 km'dir. Marmara sahiline 7 km,
izmit’e 49 km, istanbul’a 45 km uzakhkta bulunmaktadir. Deniz seviyesinaer
ylksekligi 130 metredir. Kara, deniz ve demiryollarinin birbirleriyle kesistigi Snemli
kavsak noktasinda bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, giineyda
kiyiya yakin bolimlerinde dizllklerden ibarettir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konum,

o Ulasim imkanlarinin kolayhgu,

o 1insaat kalitesi,

o Gevre dilzenlemesi,

o Site genelinde gtivenlik hizmetinin bulunmasi,
o Otopark alanlarinin olmasi,

o Tamamlanmis altyap.

Olumsuz etken:
o Tasinmazlanin dar bir alici kitlesine hitap etmesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan diikkanlar

1. Kog Ilkégretim Okulu'na yakin konumdaki binanin zemin katinda yer alan 50 m?
kullanim alanh diikkkan 110.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis degeri 2.200,-TL)
Ilgilisi / Aklar Gayrimenkul: 0 216 565 70 52

2. Mutlukent igerisindeki blogun zemin katinda yer alan 35 m? kullanim alanh diikkan

45.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis dederi 1.285,-TL)
Iigilisi / Meral TINCER: 0 532 225 28 10
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3. Mutlukent Okyanus Bloklari'nda zemin katta yer alan 10 m? kullanim alanh diikkan
38.000,-TL bedelle satiliktir. (m?* satis dederi ~ 3.800,-TL)
Ilgilisi / Hasan OZDER: 0 262 658 21 82

Bolgede ticari gayrimenkullerle ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasinda dederieme
calismasi icin yeterli derecede satilk ve satisi gergeklesmis emsal nitelikte tasinmaz
bilgisine ulasilamamstir.

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Kog Ilkégretim Okulu’na yakin konumda 2,5 kat villat imarli 312 m? yiizélciimlii arsa
175.000,-TL bedelle satiliktir. (m* kira degeri 560,-TL)
Ilgilisi / Cenke Gayrimenkul: 0 262 721 00 88

2. Kog Ilkégretim Okulu'ma yakin konumda L seklinde ve Emsal: 1,25 yapilasma
sartlarina sahip konut alani imarli 3.845 m? yiizélglimli parsel 330,-USD/m? bedelle
satiliktir. (m? kira degeri 595,-TL)

Ilgilisi / Gebze Emlak: 0 535 331 55 16

3. Taginmaza yakin konumda Emsal: 1,80 ve 6 kat yapilasma sartlarina sahip Konut
Alani imarl 5.289 m? yiizélcimli parsel 2.330.000,-USD bedelle satiliktir.
(m? kira defieri 440,-USD / 795,-TL) ilgilisi / Yenikent Emlak: 0 262 721 11 10 - 13

4. Tasinmaza yakin konumda TAKS: 0,25 ve 2 kat imarli Konut Alam imarl 305 m?

yiizélglimlii parsel 190.000,-TL bedelle satiliktir. (m? kira dederi 625,-TL)
ilailisi / Tutku Gayrimenkul: 0 262 658 2181
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullanihr. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasinm miilk fiyatlanm pazarnin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklesin,
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akislan) bugilnkii dederlerinin toplamina esit
olacagim éngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bolgede ticari gayrimenkullerle ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasinda dederleme
calismasi icin yeterli derecede satilik ve satisi gergeklesmis emsal nitelikte tasinmaz
bilgisine ulasilamamistir. 494 ada 1 no'lu parsel Gzerindeki 29 bagimsiz bdlim no‘lu
tasinmazin niteligi “Sosyal tesis” olmasi ve 514 ada 1 no'lu parsel zerindeki tasinmazin
niteligi ise “Bir katli betonarme havuz ve mistemilati ve arsas!” olarak tescil edilmis diap
yap! kullanma izin belgeleri de bu kullamm amaglarina yodnelik olarak tanzim edilmistir.
Bilgede yapilan arastirmalarda tasinmazlann sahip oldugu fonksiyona yonelik satilik ve
kirallk emsal bilgisine ulasilamamistir. Bu nedenle tasinmazin degerlemesinde emsal
karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemleri uygulanamamstir.

Yukarida belirtilen hususlardan hareketle tasinmazlarin degerlemesinde maliyet
vaklasimn yontemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma ydntemi ise maliyet yaklasimi
yéntemi ile tasinmazlann dederinin tespitine yonelik olarak arsa dedgerlerinin tespitinde

kullanilmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden irsa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldidi ve 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gz 6niine alimr. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugiinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikanilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona kars: istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir™ seklinde tamimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dedgerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet vyaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki

bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin degeri

II. Arsalar iizerindeki ingsai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna stk tutmak Gzere
verilmis fiktif blytkliklerdir.

I- Arsalarin dederi:

Arsalann dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullamimustir.

8.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yéntemde arsanin bedelinin tespiti igin tasinmazlarin bulundugu bdlge genelinde

ve yakin donemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
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pazar degerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
proje arsasi igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil
edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.a EMSAL ANALIZI

Taginmazlarin konumlu oldugu bélgede diisiik yogunluklu ve orta yogunluklu konut
imarl parseller bulunmakta olup satiik arsa emsalleri de bu sekilde secilmistir. Satilik
arsa emsallerinin ortalama m? birim dederi 645,-TL olup m? birim degeri ise 560 - 795
aralidinda dedismektedir. Gayrimenkul piyasasinda alim - satim islemlerindeki pazarlik
paylari da dikkate alinarak Emsal: 1,80 yapilasma sartina sahip “"Konut Alan” imarh S
ada 1 no'lu parselin m* birim degeri 550,-TL olarak belirlenmistir. Bu tespitimizden
hareketle "Sosyal Tesis Alani” imarli 494 ada 1 no'lu parselin m? birim degeri ise 350,-TL
olarak belirlenmistir.

Sosyal Tesis Alani” imarli 494 ada 1 no'lu parselin cepheli oldugu 2477 Sokak'in
2013 wib itibariyle m?® birim rayic bedeli ....... ,~TL'dir. M? birim degerinin tespitinde bu
husus da dikkate alinmustir,

8.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blyiklikleri, fiziksel ézellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO | YUzOLCUMU M? BIRIM YUVARLATILMIS
(M?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
494 1 1.926,62 375 720.000
514 1 1.390 550 765.000
TOPLAM 1.485.000
20
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ALY DESERELIT VE CIAFIIALARGS

I1) Arsalar uzerindeki insa yatinmlarinin degeri:

Insai yatinmlarin dederlendirmeye esas bedelleri (satisa esas rayic tutaremy

binalann vyapilis tarzlan, yaslarn ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlar dikkate
alinarak saptanmistir.

Bu caligmalarimizda ingaat piyasasi glincel rayigleri esas alinmustir.

ADA NO PARSEL NO | YUzOLCUMU M2 BIRIM | YUVARLATILMIS
(M2) DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
494 1 2.272 500 1.135,000
514 1 139 800 110.000
TOPLAM | 1.245.000

(*) Bu birim degere gevre diizenlemesi, ylizme havuzu, peyzaj, teknik altyapi ve agik
saha kaplamalarn vb. imalatlar dahildir.

Yapi kullanma izin belgelerine gore 494 ada 1 no’lu parsel izerindeki sosyal tesis
yapisinin yapi sinifi / grubu III-B, 514 ada 1 no'lu parsel Uzerindeki havuz tesisinin yapi
sinifi / grubu ise IV-B'dir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2013 yili m2 birim maliyet listesine
gore yapi sinifi III-B olan yapilarin m? birim bedeli 585,-TL, IV-B olan yapilarin m? birim
bedeli ise 730,-TL'dir. Tasinmazlar yaklasik 16 yasinda olup yapilarin amortisman oramn
ise % 15 seviyesindedir. Bu bilgilerden hareketle 494 ada 1 no'lu parsel iizerindeki sosyal
tesis yapisinin amortize edilmis m? birim dederi yaklasik 500,-TL, 514 ada 1 no'lu parsel
lizerindeki havuz tesisinin amortize edilmis m2 birim dederi ise yaklasik 620,-TL'dir. 514
ada 1 no'lu parsel Gzerindeki havuz tesisinin m2 birim dederinin cevre diizenlemesi de
dahil edilerek degerlemede 800,-TL dikkate alinmistir.

Uygulanan degerleme ydntemi ile ulasilan sonuc:

ADA/PARSELNO |  ppsapegert | NFALYATIRIM | yopi am DEGERI
(TL) (TL)
(TL)

- 1
494 ada 1 no'lu 720.000 1.135.000 1.855.000 |
parsel
514 ada 1 no'lu 765.000 110.000
o 875.000 |

TOPLAM 2.730.000
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Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarninda degerlendirmeye bu spesifik sartlan
haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir tesis bulunamamustir.

Taginmazlarin kira degerinin tespitinde 6zel durumlarda basvurulabilecek ve her
durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve hakierm
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli,
yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suratie
takdir veya tespit edilmis kira mevcut dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi
dederinin % 5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin malivet
bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin dederlenmesi
hakkindaki hilkiimlerine gore belli edilen degerlerinin % 10'udur” hilkmini tasimaktadr.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise
Vergi Usul Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme
giniindeki normal alim satim dederi (pazar degeri) olarak tanimlanmistir. Buradan
hareketle 494 ada, 1 no'lu parsel lzerindeki tasinmazin pazar bedeli olarak 1.855.000,-
TL; 514 ada, 1 no'lu parsel Uzerindeki tasinmazin pazar bedeli olarak ise 875.000,-TL
esas alinmistir.

Buna gdre;

494 ada, 1 no’'lu parsel iizerindeki tasinmazin yilhik kira degeri,
1.855.000,-TL x 0,05 = 92.750,-TL

aylik kira degeri,
92.750,-TL + 12 ay = 7.730,-TL,

514 ada, 1 no'lu parsel lizerindeki tasinmazin yillik kira degeri,
875.000,-TL x 0,05 = 43.750,-TL

aylik kira degeri ise,
43.750,-TL + 12 ay = 3.645,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin toplam kira dederi (7.730 + 3.645) = 11.375,-TL'dir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarnina, mimari ve insaat 6zelliklerine, mevcut durumlarina ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar dederi
icin;

2.730.000,-TL (Ikimilyonyediyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.730.000,-TL + 1,8066 TL/USD (*) = 1.511.000,-USD)
(2.730.000,-TL + 2,3482 TL/EURO (*) = 1.163.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8066 TL ve 1,-EUROQO = 2,3482 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 3.221.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadgi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bdlge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gortindsleri

Takyidath tapu kayit belgeleri

Yapi ruhsatlan

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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