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Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

2, 3 ve 4 no’lu ig yerleri bos durumdadirlar.

1 no’lu is yeri kafe (Living room),

5 no'lu is yeri sergi alani,

6 no'lu is yeri ise kafe ve sosyal etkinlik alani olarak
kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Bkz. Ekler — TAKBIS kayitlari

imar Durumu

1/1000 dblcekli uygulama imar plani paftasinda “Konut +
Ticaret Alani“ olarak gdsterilen bdlge icerisinde
kalmaktadir.

Kullanim Alani

771 m? (6 adet bagimsiz bélimun toplam kullanim alani)

En lyi ve En Verimli Kullanimi

is yeri

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olun

an Toplam Pazar Degerleri (KDV haric)

Tasinmazlarin toplam
pazar degeri

Tasinmazlarin toplam
aylik kira degeri

(TL) (TL)
Emsal Karsilagtirma 2.230.000 9.940
Gelir indirgeme 2.310.000
Nihai Sonug 2.230.000 9.940

Raporu Hazirlayanlar

Turker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHiI

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Yesil Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

. Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari,

Innovia 1. Etap, 6 adet is yeri,
Esenyurt / ISTANBUL

: 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-6 kayit no’lu

. 621

: 2013/7981

1 25— 26 Aralik 2013

: 30 Aralik 2013

: 28 Agustos 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tagsinmazlarin pazar ve

kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “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 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN

TARIH VE NO.SU

. Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Buylkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

: +90 (212) 324 33 34
. YUrarlUkteki mevzuat gercevesinde her turli resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tum raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

1 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi"ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYO AS.

SIRKETIN ADRESI : Biiyiikdere Caddesi, No: 185, Kanyon Ofis Blogu, Kat: 5,
34394 Levent / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 709 37 45

FAKS NO : +90 (212) 353 09 09

KURULUS TARIHI : 23.12.1997

ODENMiS SERMAYESI : 235.115.706,-TL

HALKA ACIKLIK : % 26,99

FAALIYET KONUSU : Sermaye  Piyasasi Kurulu'nun  gayrimenkul  yatirim

ortakliklarina iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasas! araglarina ve
sermaye piyasalarina yatirrm yapmaktadir. Sirket ayrica belirli
projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve
SPK dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet géstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros Kdyii, Tavanlicesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? yuzolgimlu arsa),

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 24, 37, 38 ve 49 no’lu parsellerde insa
edilmekte olan Innovia 4. Etap Projesi,

istanbul  ili, Biyikcekmece llcesi, Glizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde ingéd edilmekte olan Guzelsehir Projesi’ndeki alisveris merkezinde 12 adet natamam is
yeri,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan
1. etapta toplam 94 adet daire,
istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,

2949 ada, 8 no’lu parselde insd edilen Innovia Projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanh kres
binasinda % 70 pay,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2949 ada, 7 no'lu parselde insad edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanli)
6 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde inga edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Unitesi ve 27 adet AVM (nitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanli toplam 179
adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta
49 adet bagimsiz bolimlu toplam 6.060 m? kullanim alanli ¢arsi,

istanbul 1li, Esenyurt llgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada,
35 no'lu parsel lzerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli ili, Kérfez licesi, Belen Koy, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélglimli
arsalar),

Sakarya lli, Arifiye ilgesi, toplam 7 adet parsel,

Innovia 1. etapta yer alan toplam 10 adet is yeri,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 no’lu parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta toplam
3.682 adet daire.
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3. DEGER TANIMI VE GEGERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tzerine adresi 3. sayfada belirtilen tasinmazlarin pazar ve kira
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulun turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi (kiralanmasi) i¢cin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestirimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabulu

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumluligu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olugturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecege donuk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tluru konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

@ E I it -6- RAPOR NO: 2013/7981

Gayrimenkul Dederleme A.S

N

N




5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI

iLi

ILGESI
KOYU
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGi
PARSEL
YUZOLGUMU
BLOK NO

: Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
. Istanbul
. Esenyurt

. Eksinoz

: B.A.K. 7 Blok Bina Sosyal Tesis Kafe ve Arsasi (*)

: 58.240,13 m?
- Is yeri

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi :

BAG.

= = mes ARSA TAPU CILT SAYFA YEVMIYE
B|~?c|)" et PAYI TARIHI NO NO NO
1 Is yeri 103398 / 145600325 07.04.2011 53 5215 11216
2 Is yeri 103398 / 145600325 07.04.2011 53 5216 11216
3 Is yeri 212072 / 145600325 07.04.2011 53 5217 11216
4 Is yeri 103398 / 145600325 07.04.2011 53 5218 11216
5 Is yeri 52754 / 145600325 07.04.2011 53 5219 11216
6 Is yeri 238449 / 145600325 07.04.2011 53 5220 11216

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

istanbul ili, Esenyurt ilgesi Tapu Midirliigi'nden 21 Kasim 2013 tarih ve saat 17:20 itibari
ile Yesil GYO A.S. tarafindan alinan TAKBIS kayitlari (izerinde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar lzerinde misterek olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur. TAKBIS

kayitlari rapor ekinde sunulmustur.

Rehinler boliimii:

e Denizbank A.S. lehine, 1. dereceden, 3.520.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
(19.09.2011 tarih ve 29341 yevmiye no ile)

Beyanlar béliimii:

e Yonetim Plani: 22.10.2007 tarihli. (16.11.2007 tarih ve 15263 yevmiye no ile)
e Kat irtifakindan kat miilkiyetine gevrilmistir. (18.06.2012 tarih ve 22059 yevmiye no ile)

Serhler boliimii:
e Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yil siire ile 1,-TL bedel karsiliginda kira serhi.
(Baslama tarihi: 17.01.2008) (21.02.2008 tarih ve 3277 yevmiye no ile)

Not: 1) Misteriden alinan bilgiye gdre konu ipotekler projenin finansmani igin tesis edilmistir.
Serhler boliiminde yer alan kira serhi ise trafo ve kablo gecis yerleri ile ilgili olup herhangi
bir kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

2) Degerlemede miisterinin istedi lizerine tapu takyidati dikkate alinmamistir.

TAKBIS kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “binalar”

bashg altinda bulunlamalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Muidirligi'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi parselin 1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda “Konut +

Ticaret Alani” olarak gosterilen bolge icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sarti asagidaki gibidir:
o Insaat Nizami: Ayrik

o TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40

o KAKS (Katlar Alan1 Katsayisi): 2,50

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “binalar”

bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yonetmelik hikimlerine gore diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS) : Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir.
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5.d) Resmi kurum incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Midurligi ve Esenyurt iigesi Tapu Muidirliigi'nde yapilan

incemelerde taginmazlarla ilgili asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlara ait mimari proje Uzerinde vyapilan incelemeler dogrultusunda
tasinmazlarin vaziyet planina gore yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

e Taginmazlarin mimari projesine gore kullanim alanlarini gosterir tablo asagidadir.

BAGIMSIZ MIMARI PROJESINE GORE MEVCUT DURUM ITiBARIYLE
BOLUMNO  KULLANIM ALANI (M?) YAPILAN TESPITLER

Kafe (Living room) olarak kullaniimaktadir.
Dikdortgen seklinde geometrik bir tasarima
sahiptir. Sosyal tesis binasinin bitisiginde
(solunda) yer almaktadir. Teras kullanim

1 98 (Kafe) alaninin bir kismi kapal kullanim alanina
dahil edilmis olup yaklasik briit 295 m?
kapali kullanim alanina sahiptir. Oturma
salonu ve bar-mutfak hacimlerinden
olusmaktadir.

Kafe olarak tasarlanmis olup halihazirda bos
durumdadir. Sekizgen seklinde geometrik

2 98 (Kafe) bir tasarima sahiptir. Ayni etapta yer alan 1
no’lu blogun yaninda konumludur. Ayrica,
teras kullanim alani mevcuttur.

Kapall kullanim alani bulunmayan bu kisim
teras alani olarak diizenlenmis olup site

3 201 (Kafe) sosyal tesis binasinin arka cephesine bitigik
vaziyettedir. Halihazirda bos durumda olan
tasinmazin sinirlarini belirleyici herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

Kafe olarak tasarlanmis olup halihazirda bos
durumdadir. Sekizgen seklinde geometrik

4 98 (Kafe) bir tasarima sahiptir. Siteye ait Fitness
merkezinin Gzerinde konumludur. Ayrica,
teras kullanim alani mevcuttur.

Resim atdlyesi olarak kullaniimaktadir.

5 50 (Kafe) Sekizgen seklinde geometrik bir tasarima
sahiptir. Ayni etapta yer alan 4 no’lu blogun
6niinde konumludur.

Tasinmaz, 3 katl (bodrum, zemin ve teras
kat) binanin zemin katinda konumludur.
Kafe ve sosyal etkinlik alani olarak

6 226 (Kafe / spor bar) kullanilmaktadir. Yapi, ayni etapta yer alan
5 no'lu blogun 6niinde konumludur. Teras
katin bitisiginde ise basketbol sahasi yer
almaktadir.

TOPLAM 771
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e Tasinmazlarin konumlu oldugu 1. Etap’in tamami i¢in dizenlenmis 06.03.2007 tarih ve
2007/2272 sayili ik yapi ruhsati (138.812 m?), 27.08.2007 tarih ve 2007/4078 sayili
tadilat yapi ruhsati (138.879,76 m?), 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 tadilat yapi ruhsati
(139.328,38 m?), 13.03.2012 tarih ve 2012/3583 sayili tadilat yapi ruhsati (138.812 m?)
ile 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 sayili yap! kullanma izin belgesi (218.630 m?)
mevcuttur.

e Yapi kullanma izin belgesinde belirtilen kullanim alaninin yapi ruhsatlarindan daha fazla
olmasi, ortak kullanim alanlarinin da belge Uzerinde belirtiimis olmasindan
kaynaklanmaktadir.

e Yapi kullanma izin belgesine gore 6 adet is yerinin (Kafe olarak belirtiimistir) toplam
kullanim alani briit 771 m?dir. Degerlemede yapi kullanma izin belgesindeki kullanim

alani dikkate alinmigtir.

5.e) Tasinmazlarin son ii¢ yilik donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Misteriden temin edilen TAKBIS kayitlari lizerinde yapilan arastirmalarda tasinmazlarin
mulkiyetlerinin, tlzel Kkigiliklerin Unvan degisikligi isleminden 07.04.2011 tarihinde Yesil
Gayrimenkul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edildigi tespit edilmistir.

5.f) Tasinmazlarin son ii¢ yilik donemde imar durumundaki degisiklikler

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde

tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

5.g) Tasinmazlar icin sirketimizce daha 6nce degerleme yapilip yapilmadigina iliskin bilgi

Rapor konusu taginmazlar igin tarafimizca daha 6nce hazirlanmis olan degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGiSI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Nazim
Hikmet Bulvari Uzerinde konumlu Innovia 1. Etap bunyesinde yer alan 6 adet is yeridir.

Innovia 1. Etap, Nazim Hikmet Bulvar’'ndan Esenyurt istikametine dogru giderken yolun
solunda yer almaktadir.

Cevrede Fi-Tower Projesi ve Innovia 1, 2 ve 4. Etap Projeleri, Milpark, BP Akaryakit
istasyonu, Esenyurt Devlet Hastanesi ile genelde zemin katlari is yeri ve normal katlari mesken
olarak kullanilan ¢ok katl yapilar ve bos parseller bulunmaktadir.

Konum, ulasim imkéanlarinin kolayhgi, sosyal aktiviteli bir site olmasi, reklam kabiliyeti,
bdlgenin hizli gelisimi ve tamamlanmis altyapi tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bdlge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzaklhiklari:

D-100 (E-5) Karayolu .........ccccevveivveiiieeiieeeee. : 1,8 km
Dogan Arasli Bulvari...........cccccevvevieiiecceeiecnen, : 3,8km
E-80 (TEM) OtOyOlU....cceeeieeieie e : 7,9 km
Mahmutbey Giseleri..........ccoooveiiiiiiiiiieeees : 22 km
Atatlirk Havalimani..........ccccoeeeeiie e : 26 km
[ o]0 o : 30 km
ZINCIrIKUYU. ..o : 44 km
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6.b) Innovia 1. Etap

o 58.240,13 m? yuzolgimli 2949 ada, 7 nolu parsel lzerinde yer almaktadir.

o Bunyesinde 7 adet konut blogunda, 18 farkh tipte, 1.073 adet daire yer almaktadir. Ayrica,
sosyal tesis binasi ile 6 adet ticari unite (degerlemeye konu tasinmazlar) bulunmaktadir.

o Tum bloklar A ve B olmak uzere iki giriglidir.

o 1. Etap i¢in Esenyurt Belediyesi tarafindan diizenlenmis olan 14.03.2012 tarih ve 2010/15032
no’lu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen
bilgilere gore 1. etabin toplam insaat alani ortak alanlar dahil 218,630 m*dir.

o Innovia Projesi 1. Etap’inin banyesinde,

e Acik yizme havuzlari,

e Seyir ve guneslenme teraslari,

e Koru alani,

e YUrime, kosu ve bisiklet yollari,

e Fitness center,

e Aclk ve kapali spor alanlari,

e Tenis kortu,

e Basketbol, voleybol ve mini futbol sahalari,
e Bowling salonu,

e Sauna ve Turk hamami,

e Sosyal tesis ve ticaret Uniteler,

o Acik ve kapali otopark alanlari ile

e 24 saat 6zel glvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

o Konut bloklarinin genel ézellikleri agsagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

PROJE BLOK NO BINADAKI KAT SAYISI DAIRE SAYISI

1A 22 (3B + Z + 18NK) 78
1B 22 (3B + Z + 18NK) 77
2A 22 (3B + Z + 18NK) 78
2B 22 (3B + Z + 18NK) 77
3A 22 (3B + Z + 18NK) 78
3B 22 (3B + Z + 18NK) 77
4A 22 (3B + Z + 18NK) 76
4B 22 (3B + Z + 18NK) 76
5A 22 (3B + Z + 18NK) 76
5B 22 (3B + Z + 18NK) 76
6A 22 (3B + Z + 18NK) 76
6B 22 (3B + Z + 18NK) 76
7A 22 (3B + Z + 18NK) 76
7B 22 (3B + Z + 18NK) 76

TOPLAM 1.073
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6.c) Aciklamalar

o Degerlemeye konu tasinmazlar, Innovia 1. Etap’in muhtelif yerlerinde konumlu 6 adet is
yeridir.

o Bagimsiz bolumler ile ilgili bilgiler asagidaki tablodadir.

BAGIMSIZ MIMARI PROJESINE GORE MEVCUT DURUM ITIBARIYLE YAPILAN
BOLUMNO  KULLANIM ALANI (M?) TESPITLER

Kafe (Living room) olarak kullaniimaktadir.
Dikdortgen seklinde geometrik bir tasarima
sahiptir. Sosyal tesis binasinin bitisiginde
(solunda) yer almaktadir. Teras kullanim alaninin
bir kismi kapali kullanim alanina dahil edilmis olup
yaklasik briit 295 m? kapali kullanim alanina
sahiptir. Oturma salonu ve bar-mutfak
hacimlerinden olusmaktadir.

Kafe olarak tasarlanmis olup halihazirda bos
durumdadir. Sekizgen seklinde geometrik bir

2 98 (Kafe) tasarima sahiptir. Ayni etapta yer alan 1 no'lu
blogun yaninda konumludur. Ayrica, teras
kullanim alani mevcuttur.

Kapall kullanim alani bulunmayan bu kisim teras
alani olarak dizenlenmis olup site sosyal tesis

3 201 (Kafe) binasinin arka cephesine bitisik vaziyettedir.
Halihazirda bog durumda olan taginmazin
sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

Kafe olarak tasarlanmis olup halihazirda bos
durumdadir. Sekizgen seklinde geometrik bir

4 98 (Kafe) tasarima sahiptir. Siteye ait Fitness merkezinin
Uzerinde konumludur. Ayrica, teras kullanim alani
mevcuttur.

Resim atdlyesi olarak kullanilmaktadir. Sekizgen

5 50 (Kafe) seklinde geometrik bir tasarima sahiptir. Ayni
etapta yer alan 4 no'lu blogun 6niinde
konumludur.

Tasinmaz, 3 kath (bodrum, zemin ve teras kat)
binanin zemin katinda konumludur. Kafe ve sosyal

6 226 (Kafe / spor bar) etkinlik alani olarak kullanilmaktadir. Yapi, ayni
etapta yer alan 5 no'lu blogun 6niinde
konumludur. Teras katin bitisiginde ise basketbol
sahasi yer almaktadir.

1 98 (Kafe)

TOPLAM 771

o Zeminler kullanim amacina gére seramik veya parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar
ise plastik boyalidir.

o Kapali alanlarda pencere dogramalari aliminyumdan, kapi dogramalari ise ahsaptan
mamuldur.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(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 degerlemesi yapilan
mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle projenin konumu, buyukligu, mimari ve ingai ozellikleri ile mevcut
durumu dikkate alindiginda tasinmazlarin en verimli kullanim seceneginin “ig yeri” olacagi

gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirnmcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yukseltmigtir.

o Sektordeki gelisme buyuk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sure boyundaki satin alma glcindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimanlarinin disuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurti¢cinde ve yurtdisinda yasanan ufak
c¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep
yoninde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gOstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin 6ngérimuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, dederlerde artis olmayacagi

seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Esenyurt Ilcesi

O

Biiyiikgekmece ilgesi'nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek
ilce olmustur.

1967 yilinda Esenyurt adini alan ilgenin eski adi Egkinoz'dur.

1920 — 1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan’dan ve son yillarda Anadolu'nun her
tarafindan go¢ almistir.

2012 yih adrese dayali nufus kayit sistemine gore nifusu 553.369 kisidir.

Yuzdlgimi 2.770 hektardir.

licenin dogusunda Kiiclikgekmece Goélii, batisinda Biiylikgekmece, kuzeyinde Hosdere kdyii
ve TEM Karayolu, glineyinde ise Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Namik Kemal, incirtepe, Saadetdere, indnii, Fatih, Ornek, Talatpasa, Mehtergesme, Yenikent

ve Merkez mahalleleri olmak Uzere toplam 10 adet mahalleden olugsmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Satilik ticari liniteler

Emsal-1: Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 88 m? kullanim alanina sahip diikkan

325.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 3.695,-TL)
llgili tel.: 0 212 853 57 31

Emsal-2: Nazim Hikmet Bulvari iizerinde yer alan briit 900 m? kullanim alanina sahip diikkan

5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 6.110,-TL)
llgili tel.: 0 212 669 42 00

Emsal-3: Nazim Hikmet Bulvari Uzerinde yer alan toplam 5 adet bagimsiz bélumden olusan

briit 650 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu tamamlanmis diikkan 4.000.000, -
TL bedelle satiliktir. _
(m? satis degeri ~ 6.155,-TL) llgili tel.: 0 212 555 53 34

Emsal-4: Nazim Hikmet Bulvari (zerinde yer alan briit 1.475 m? kullanim alanina sahip

dukkan 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 3.050,-TL)
ilgili tel.: 0 212 554 45 98

Emsal-5: Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 1.500 m? kullanim alanina sahip

dikkan 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 2.665,-TL)
llgili tel.: 0 212 579 41 24
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Kiralik ticari liniteler

Emsal-1;

Emsal-2;

Emsal-3:

Emsal-4:

Emsal-5;

Emsal-6:

Nazim Hikmet Bulvari {izerinde yer alan briit 600 m? kullanim alanina sahip diikkan
aylik 4.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m? kira degeri ~ 6,50 TL)

igili tel.: 0 212 472 64 25

Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 1.400 m? kullanim alanina sahip
dukkan aylik 23.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? kira degeri ~ 16,80 TL)

lgili tel.: 0 532 507 95 22

Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 1.000 m? kullanim alanina sahip
dikkan aylik 20.000,-TL bedelle kiralktir.

(Aylik m? kira degeri 20,-TL)

ligili tel.: 0 532 242 52 05

Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 80 m? kullanim alanina sahip diikkan
aylik 800,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? kira degeri 10,-TL)

igili tel.: 0 212 855 67 55

Nazim Hikmet Bulvari tUzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brut
80 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamis dilkkan aylik 3.000,-TL
bedelle kiraliktir.

(m? aylik kira degeri 37,50 TL) ilgili tel.: 0 533 428 27 26

Nazim Hikmet Bulvari tUzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brut
90 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamis diikkan aylik 3.500,-TL
bedelle kiraliktir.

(m? aylik kira degeri ~ 38,90 TL) ilgili tel.: 0 533 428 27 26

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

Konumu,

Ulasim kolaylhigi,

Bdlgenin hizl gelisimi,

Yap! kullanma izin belgesinin mevcudiyeti,
Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

Projenin simgesel bir 6zellige sahip olmasi,
Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,

Sosyal aktiviteli bir site olmasi,
Tamamlanmig altyapi.

O O O 0O O 0 O O O

Olumsuz etken:

o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmig olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir ¢calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimrnda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa uzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin toplam pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimigtir.
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9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, buyuklik mimari 6zellik, insaat kalitesi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile gbrustlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik ticari linitelerin analizi:

Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 3.695, 6.110,
6.155, 3.050 ve 2.665,-TL’dir. Satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin

olabilecegi goériuslndeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(3.695 + 6.110 + 6.155 + 3.050 + 2.665) x 0,90 = 3.900,-TL/m? olarak hesaplanmistir.
5

Kiralik ticari linitelerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 6,70 / 16,80
/20/10/ 37,50/ ve 38,90 TL'dir. Taginmazlarin ortalama serefiyesi konum ve fiziksel 6zellikler
acisindan 5 ve 6 no’lu emsallerden % 30’ar daha duguktur. Ayrica, kira degerlerinde yaklasik

% 10 oraninda pazarlik payinin olabilecegi gorugsundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

[6,70 + 16,80 + 20 + 10 + (37,50 x 0,70) + (38,90 x 0,70)] X 0,90 = 16,-TL/m? olarak
6

hesaplanmigtir.

Not: Degerlemeye konu taginmazlarin serefiyeleri kendi iglerinde konum, biiy(klik, kullamnim fonksiyonu,
ve cephe olarak farklilik gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak taginmazlar
arasindaki serefiye farkliliklari m? birim degerine yansitilmistir.
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Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri, dederleme slreci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz bdélimlerin konumlari, buyudklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate
alinarak takdir olunan arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri ile aylk kira degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

o ) A
Bo BLOK KULLANIM o’ Delemi TOPLAMPAZAR  AVLIKKIRA
NO (TL) (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1 Is yeri 98 5.200 22 510.000 2.155
2 Is yeri 98 3.230 15 315.000 1.470
3 Is yeri 201 1.870 9 375.000 1.810
4 Is yeri 98 3.640 16 355.000 1.570
5 is yeri 50 4.630 18 230.000 900
6 Is yeri 226 1.975 9 445.000 2.035
TOPLAM 2.230.000 9.940

9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir bazli mulk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve mulkin yalnizca bir yillik
stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’ denilen ve mulkin belli bir
sure igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buginki degerini hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirirmci agisindan, gelir Ureten
malkin piyasa deg@erini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha
sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillk faaliyet
gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni dlizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse &ding¢ almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirrmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran mulkin sagladig! yillik net faaliyet geliri ile, dederi arasindaki oran

olarak ifade edilir.
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Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri dir.
Bolgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar de@erlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 5’dir. (Yaklasik 240 ay)
Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin aylik toplam kira geliri raporun (9.a) boéliminde
9.940,-TL olarak belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;
9.940,-TL x 12 ay = 119.280,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yillik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle rapor konusu bagimsiz bélimlerin toplam pazar dederi;
% 5 =119.280,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: ~ 2.385.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Not: Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ortalama 240 ayda ( 10 yilda) kendilerini amorti ettikleri goriilmustir. Bu tespitten
hareketle rapor konusu tasinmazlar igin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil =) % 5 olarak
hesaplanmistir.

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere goére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 2.230.000,-TL
Gelir Indirgeme 2.385.000,-TL

iki ydntemle ulagilan degerler arasinda az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira de@erleri degiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile bulunan deger
her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu gorusten hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yoéntemi ile ulagilan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun goralmastur.

Buna gore rapor konusu toplam 6 adet bagimsiz bolimun toplam pazar degeri 2.230.000,-

TL olarak takdir olunmustur.

10. TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERINiN TESPiTi

Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri raporun (9.a) boéliminde 9.940,-TL olarak

belirlenmisgtir.
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11. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Innovia 1. Etap blnyesinde yer alan 6 adet is yerinin
yerinde yapilan incelemesinde, konumlarina, buyutklUklerine, mimari &zelliklerine, insaat
kalitelerine ve c¢evrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére giunimuiz ekonomik kosullari

itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

TL uUsD EURO
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 2.230.000 1.095.000 805.000
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 9.940 4.875 3.595

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0395 TL ve 1,-EURO = 2,7640 TL olarak alinmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 2.631.400,-TL ve toplam aylik kira degeri ise
11.729,20 TL’dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmisgtir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2013

Revize rapor tarihi: 28 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 25 — 26 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tuna GULEROGLU Tirker POLAT
Harita Mihendisi insaat Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
Z.

Konum krokisi

Tapu suretleri (6 adet)

TAKBIS kayitlari (9 sayfa)

Imar plani 6rnegi ve imar durumu yazisi (2 sayfa)

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi (5 sayfa)

Mimari proje fotograflar (8 sayfa)

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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