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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, mlsterinin amaci lehine sonuglanacak
bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin
tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

9. Raporlarimiz SPK'nin 31 Adustos 2019 tarihli 30874 sayil tebligine uygunlugunu teyit ederiz.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme calismasi Antalya ili, Kumluca ilgesi, Sarikavak mahallesi Balcikli
mevkiinde konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak ve sozlesme geredince Uizerlerindeki yapilar
dikkate alinmaksizin sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde dederlendirilmis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin
hicbir baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu
satisi gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin
belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda
devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin acgik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrlmenkul 294 Ada 24 Parsel

ILT ANTALYA

ILCESI KUMLUCA

MAHALLESI SARIKAVAK

KOYU -

MEVKII BALCIKLI

SOKAGI -

CILT NO 9

SAYFA NO 796

YEVMIYE NO 4794

SINIRI Planindadir

PAFTA NO P24B12A1C-2D

ADA NO 294

PARSEL NO 24

YUZOLCUMU 10.132,75 m?2

TARIHI 20/06/2016

SAHIBI REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
:’}I:Ef?gtRIMENKUL 2 Kath Prefabrik Depo ve Arsasi

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI X
ARSA TARLA DEVRE MULK

IMAR DURUMU

Tarimsal Amach Paketleme Tesisi ve Soguk Hava Deposu Alani

Imar Plani Tasdigi:

1/1000 o6lgekli uygulama imar planidir.

Hmax: 8,60
Kaks: 0,40
Taks: -

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, glincel imar durumuna uygundur.

Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:

Kumluca Belediyesi’'nde tasinmaza iliskin onay tarih ve sayisi olmayan mimari projesi
incelenmis; 20.08.2015 giin ve 76 sayili yapi ruhsati, 27.01.2016 glin ve 09 sayili tadilat yapi
ruhsati ile 10.02.2016 guin ve 11 sayili yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ruhsat belgesine goére, 2 kattan, otopark, elektrik odasi, su deposu, pompa odasi ve depo alani
bélimlerinden olusmaktadir. 2 kattan olusmaktadir. insaat alani 8.045 m? dir.

Kumluca Belediyesi’ nde yapilan incelemede, yapilar icin herhangi bir olumsuz belgeye (yapi
tatil tutanadi, enciimen karari vb.) rastlaniimamistir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

Finike Korfezi

Yandex

ANTALYA ILI TARIHCESI

"Attalos Yurdu" anlamina gelen Antalya, II. Attalos tarafindan kurulmustur. Bergama
Kralligi'nin sona ermesiyle (M.O. 133) bir siire bagimsiz kalan kent, daha sonra korsanlarin
eline gecmistir. M.O. 77'de Komutan Servilius Isauricus tarafindan Roma topraklarina
katilmistir. M.O. 67’de Pompeius’un donanmasina is olmustur. M.S. 130’da Hadrianus’un
Attaleia’y1 ziyaret etmesi sehrin gelismesini sadlamistir. Bizans egemenligi sirasinda
piskoposluk merkezi olan ismi goérilen Attaleia, Tlrklerin eline gectikten sonra blyilk bir
gelisme gostermistir. Modern sehir, antik yerlesmenin (zerine kuruldugundan, Antalya’da antik
cag kalintilarina ¢ok az rastlanmaktadir. Gortlebilen kalintilarin ilki, eski liman olarak nitelenen
liman mendiredinin bir kismi ve limani gevreleyen surdur. Surlarin park disindaki kisminda
restorasyonu yapilan Hadrian Kapisi Antalya’nin en glizel antik eserlerinden biridir.

Antalya sehri ve gevresine antik cadda, “cok verimli” anlamina gelen Pamphylia, Bati kesimine
ise Lykia denirdi. Milattan 6nce VIII. ylzyildan itibaren buraya Ege denizinin Bati kiyillarindan
gbgenler; Aspendos ve Side gibi sehirleri kurmuslardir. II. ylzyil ortalarinda hikim stren
Bergama Krali II. Attalos, Side’yi kusatmisti. Antalya’nin yaklasik 75 km. dogusundaki Side'yi
alamayan kral, simdiki il merkezinin oldugu yere gelerek bir sehir kurdu. Buraya onun adi
verilerek Attaleia dendi. Zaman icinde Atalia, Adalya diyenler oldu. Antalya, onun adindan
gelmektedir.

Yapilan arkeolojik kazilarda Antalya ve bdlgesinde, ginimizden 40 bin yil dénce insanlarin
yasadidi ispat edilmistir. Milattan 6nce 2000 yilindan bu yana bdlge, sirasiyla;  Hitit,
Pamphylia, Lykia, Kilikya gibi kent devletlerinin ve Pers, Bliyiik Iskender ile onun devami
sayilan Antigonos, Ptolemais, Selevkos, Bergama Krallidi’'nin idaresine girmistir. Daha sonra
Roma Devleti, hikim surmistir. Antalya’nin antik caddaki adi Pamphylia idi ve burada
kurulan sehirler bilhassa II. ve III. ylzyilda altin cadini yasadi. V. ylzyilla dogru da eski
ihtisamini kaybetti.
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Yore Dogu Roma ya da Tirkiye’de taninan adiyla Bizanslilarin hakimiyeti altindayken, 1207'de
Selguklular tarafindan Turk topraklarina katildi. Anadolu Beylikleri devrinde ise Teke Asiretinin
bir kolu olan Hamitogullari'nin egemenligine girdi. Teke Tirkmenleri, Tirklerin eski yurdu
buginkl Tirkmenistan’da da nlfus olarak en blyik boylardan biridir. XI. yizyilda bir kismi
buraya gelmistir. Bugin Antalya’nin kuzeyi ile Isparta ve Burdur'un bir kismi olan Goller
Bolgesinin, bir adi da Teke yoresidir. Osmanlilar zamaninda Anadolu eyaletine bagh Teke
sancaginin merkezi, simdiki Antalya il merkeziydi. O yillarda buraya Teke sancadi denirdi. Ilin
simdiki adi ise aslinda antik cagdaki adinin biraz degismis seklidir ve Cumhuriyet doneminde
verilmistir.

XVII. yuzyilin ikinci yarisinda Antalya’ya gelen nlid Osmanl seyyahi Evliya Celebi, kale icinde
doért mahalle ve Uc bin ev, kale disinda 24 mahallesi oldugunu belirtir. Sehrin carsisi ise kale
disindaymis. Evliya Celebi'ye gére limani, 200 parcalik gemi alacak buyikliktedir. Idari
bakimdan Konya'ya bagli Teke Sancadi’'nin merkezi olan Antalya, Osmanl imparatorlugunun
son yillarinda bagimsiz sancak haline getirildi.

COGRAFI YAPISI

Akdeniz ikliminin bitki értistnd olan maki tari bitkiler Antalya'nin da bitki értistnd olusturur.
Bati Toroslarin glineyi ile Akdeniz arasinda kalmis bir bdlimde bulunmaktadir. Sehrin yukari
kisimlarinda kizilgamlar géralir.

Antalya'dan gecen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir. Bu akarsuyun lzerinde Diiden
Selalesi de bulunmaktadir

Cografi Konumu: Antalya ili, Tarkiye'nin gineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm
merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla
illeri vardir. Guneyi, Akdeniz ile cevrelenmistir. Tlrk Riviera’si Antalya kiyilarinin uzunlugu 630
km'yi bulur.

Topografyasi: Bati Toroslara ait, gineybati-kuzeydogu; orta Toroslara mensup glineydogu-
kuzeybati istikametli dag siralari, Aksu-Egirdir cizgisinde birbirleriyle catisirlar. Sira daglar
arasinda oluklar belirir. Her olugun tabaninda, bazilari kapali; o ylzden sular tuzlu veya aci;
bazilari da, yeralti sebekesiyle dis drenaja badli olduklarindan dolayi, tath sulu goél veya
batakliklar yer alir. Burasi, yurdumuzun, g6l sayisi itibariyle, en zengin kdsesi; "goéller
boélgesi“dir.

EKONOMIK YAPISI

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
ddénemde gelisme gdsteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik
gibi digerlerine gére daha az y6nelinen kollarda is faaliyetleri de srdurialmektedir.

Ticaret: Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu
tarihten sonra gesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte
de konaklama ve dinlenme tesisleriyle dedisik tiirde liks madazalar acilmistir. Teknolojinin de
kullanimini  yayginlasmasiyla tarim ve sanayide dretimi artirmig, ticari piyasa oldukga
hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir(ATSO). Antalya'daki
ticaret sektorli, toplam gelirlerin %34'Gni olusturan 6nemli bir adirhdga sahiptir. Antalya'da
ihracatin %67'si ve ithalatin %60' Avrupa Birligi tye Ulkeleri ile gergeklesmektedir.

Tarim: Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk
acisindan Turkiye tariminda énemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim
yapilan bir bdlgedir. Antalya'da tarim yapilan yerleri kiyi kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak
ayirirsak kiyr kesminde portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin
yaninda sera tarimina da uygundur. Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi
meyve tirleri yetistirilebilir.

-6-
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Kentin hizli gelismesine paralel bir sire¢ yasayan tarim sektdéri kendi yapisinda da derin
degisimlere ugramistir. 1970 yilinda nifusun dortte Ggl tarimsal sektorlerden geciniyorken
2000 yilinda bu oran %49'a dismustar.

Hayvancihik: Antalya sehrinde hayvancilik ¢ok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir.
Merkeze bagh koylerde daha cok kiicliikbas hayvancilik yaygindir ¢linkl arazi yapisi kliciikbas
hayvanciligi icin uygundur. Kiimes hayvanciligi da yaygin bir ekonomik faaliyettir. Blyikbas
hayvancilik daha cok sehir merkezi disindaki yliksek bdlgelerde yapilmaktadir.Bunlar disinda
arnicihk gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir.

NUFUSU:

Antalya ili, Antalya gulneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirnmlar kent merkezi ve cevresinde yodunlasmis,
bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklarn bilylk bir nifus akimina yol agmistir. 1927
sayiminda nlfusu 206.270 olan il nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis
ve bugln 2 milyonu gegmistir.

2013'ten 6nce nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlari icinde 919.648'i ilge sinirlar icindeydi. Bu
durumda il nlfusunun 9%52'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise koy ve beldelerde
yasamaktaydi. Antalya 2016 vyili itibarniyla nifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir.
2.328.555 kisilik Antalya nifusu bir dnceki yila gére 40.099 kisi artmis ve Tirkiye nifusunda
Antalya pay! 2,64'ten 2,92'ye ylkselmigtir.

ULASIM:

Il icinde karayolu, denizyolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica Antalya'daki toplu
tasimacilik sistemi sehir niifusunun ulasim ihtiyacini karsilar.

Il merkezinin dogusunda yer alan Antalya Havalimani havayolu ile giris cikisi saglayan en
o6nemli noktadir. Antalya Havalimani'ndan Tulrkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa ve Orta
Dodu'nun gesitli sehirlerine gitmek mimkindir. Antalya'da askeri amach kullanilan 1 tane
havalimani vardir.

KUMLUCA ILCESI HAKKINDA GENEL BILGI

Kumluca ilgesi, Akdeniz Boélgesinde, Antalya Korfezi ile Fethiye Korfezi arasinda Teke
Yarimadasi adi verilen Akdeniz’e dogru uzanan cikinti Gzerinde yer almaktadir. Antalya ilinin
batisinda yer alan ilgelerinden biri olan Kumluca, merkeze 95 km uzakliktadir. Ilce, giineyden
Akdeniz, dogudan Kemer, kuzeyden Korkuteli, kuzeybatidan Merkez ilce, batidan Elmal ve
Finike ilceleri ile cevrilidir. Kumluca ilge merkezi 36° 23" Kuzey enlemi ile 30° 18" dodu
boylamlari arasinda bulunmasindan dolayir Ulkemizin giineydeki en ug noktalarin birisini
olusturmaktadir.

Kumluca ilgesi’'nin gliney kisimlari deniz seviyesine yakin ovalik, kuzey kisimlar ise dagliktir.
Ilce merkezi, Alakir Cayi ile Gavur Deresi’'nin daglardan suriikleyip getirdigi altivyonlu bir ova
tzerinde kurulmustur. Ug tarafi dadlarla gevrili Kumluca, giineyde denizin hemen gerisinden
kuzeye dogru 15 km. kadar uzanarak Datlik mevkiinde son bulan verimli bir ova lGzerinde yer
almaktadir.

Morfolojik Unitelerin kisa mesafelerde farklilik gostermesi fiziki cografyada zenginligi ve
beraberinde cesitliligi getirmistir. Dadlari, ovalari, vadileri ve platolan ile dikkati ceken
Kumluca ilgesi, Antalya’nin diger ilgeleri igerisinde renkli 6zellikte bir manzara gosterir.

Kumluca ilgesinin yuzdlgimi 1.253 km2’dir. Ilgenin merkez nifusu (2007 Nifus Sayimina
Gore) 31.581 kisidir. Merkez ilce kasaba ve kdyleriyle birlikte niifusu ise 65.904 kisidir. Ilcenin
3 kasabasi (belediye), 24 koyld bulunmaktadir. Son yapilan 2007 yili nifus sayimlarina gore
Kumluca ilcesindeki toplam niifusun % 47.9'u Ilce merkezinde, % 26.9'u kasabalarda, % 24.8'i
kdylerde yasamaktadir.
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Kumluca ilgesi, Ulkenin ortlalti sebze ihtiyacinin karsilanmasinda, Antalya, hatta Tulrkiye
dlgeginde dnemli bir paya sahiptir. Ulkemize 1940 yillarinda baslayip 1960’ yillarda gelisen
seracilik, 1980°li yilarda Kumluca halki tarafindan benimsenmistir. Relief, iklim, toprak ve su
sartlarinin elverigli olmasi seraciigin bu yodrede gelismesini saglamistir. Verimli Kumluca
Ovasi’'nda modern arag ve gereglerle cam ve plastik seralarda sebze (iretimi yapilmakta ve Ilce
ekonomisinin can damarini olusturmaktadir.

Kumluca halkinin %80’ninin gegim kaynadi tarim olup, bu sektor ilge ekonomisinde 6nemli bir
yer tutmaktadir. Iklim faktorlerinin uygunlugu ilcede sebze ve meyve Uretiminde kaliteyi
beraberinde getirmistir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar; Antalya ili, Kumluca ilgesi, Sarikavak Mahallesi, Balgikh
Caddesi, 294 Ada, 24 Parsel adresinde bulunmaktadir. Kumluca Ilce merkezinden kuzey
yoninde Gédene Caddesine girilir. Bu caddede yaklasik 1300 metre devam ettikten sonra dogu
tarafta kalan Hal sokada girilerek sokak bitimindeki Atatlirk Caddesine ulasilir. Atatlrk
Caddesinde kuzey yonde yaklasik 1 km devam ettikten sonra sag koldaki Balgikli Caddesine
girilir. Balgikli Caddesinde yaklasik 1250 metre devam ettikten sonra sol koldan tasinmaza
ulasim saglanmis olur. Tasinmaz, genel olarak tarim adirhikli bir bdlgede bulunmaktadir.
Bolgede, adirlikli olarak plastik ortlili seralar ve bahgeler yer almaktadir. Yapi olarak tek kath
yigma binalar ve kdy evleri bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu parsel egimsiz ve engebesizdir. Parsel, bélgedeki altyapi

hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar; “36.3897, 30.3129"” bigcimindedir.

KONUM KROKISI

KONUM: E: 36.3897 B: 30.3129

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Prefabrik Betonarme

YAPIM SINIFI : 4A

MALZEME DURUMU : Liksl ] iyi X ortal ] Dusik []
INSAAT NizAMI :Ayrik

-8-
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DIS CEPHE :Betonarme
KAT ADEDI 2

YAPI INSAAT ALANI : 8.045
HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI: %100
ELEKTRIK :Sebeke

SuU :Sebeke
KANALIZASYON :Sebeke

SU DEPOSU Yok
HIDROFOR 1Yok

ISITMA SISTEMI 1Yok
ASANSOR Yok
YANGIN TESISATI :Var
GUVENLIK :Var

PARK YERI :Var

DEPREM BOLGESI :1.Derece
SATIS KABILIYETI : Degerleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak

dederlendirilmistir.

ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina gére “2 Kath Prefabrik Depo ve Arsasi”
niteliginde olup, s6z konusu tasinmaz; 10.132,75 m2 yuzdlcimindeki 294 ada 24 no'lu
parselde yer alir. Parsel lizerinde prefabrik betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis, 4A yapi
sinifinda projelendirilmis 2 kath depo bulunmaktadir. Yapilan incelemede; deponun
zeminlerinin epoksi kaplama, duvarlarinin ise sivali ve boyali oldugu gérilmustir. Deponun ig
bélmelerinin yapilmistir. Yikleme bélimlerinde katlanabilir kapilar bulunmaktadir. Deponun
idari bolimlerde zeminler seramik kapli, duvarlar plastik boyali, tavanlar asmadir, i¢c kapilar
aliminyum dogramadir.

o

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadiqi:

Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak gozle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Kent merkezime yakin konumu

- Ulasimin kolay erisilebilir olmasi

- Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi

- Ruhsata uygun olarak insa edilmesi

- Bolgede benzer faaliyet gdsteren kullanimlarin olmasi

Olumsuz etken:
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DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme calismasinda dederleme ydntemlerinden olan Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

e Yeterli ve guvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek muize, katiphane, cam, okul vs.)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki dedisiklikler gz 6nine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

¢ Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizl degistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satiglar

e Kontratlar

o Teklifler

e Resim kayitlar

¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger degerleme uzmanlari

e Mizayedeler

e Milk ybneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

-10 -
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Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dedgerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deger gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

AN

MALIYET YONTEMi

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi goéz ontine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasihir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecedi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistirilmesi nedeni ile
saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultn buglnki degerine ulasilir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel Uzerindeki yapilarin
fiziksel o©zellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle “"Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet
Analizi Yontemi’’ birlikte kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: Arif Arikan- TEL: 0 (533) 166 47 07
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsa toplamda
2.588 m? alana sahip olup 450.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK |2.588 m2  [173,87,-TL/m2 |

Emsal 2: Sefa Emlak- TEL: 0 (242) 887 29 90

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsa toplam

1.430 m? alanl olup 400.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK [1.430 m2

279,72,- TL/m2 |

EMSAL 3: Gani Emlak- TEL: 0 (532) 638 36 07

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsa 500 m?

alanh olup 165.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK 500 m2

330,- TL/m2

EMSAL 4: Bekir Eroglu- TEL: 0 (532) 231 80 04
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsa toplamda
1.000 m? alanli olup 345.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [1.000 m2  [345,- TL/m?

TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
1.128,59-TL 4 282,14-TL

BIRIM FIYAT M? GAYRIMENKUL DEGERI
282,14-TL 10.132,75M? 2.858.854-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri géz 6niinde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716 say!
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Kararn ile yururlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi”nin 3.2

-12 -
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maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gin ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlari gdsteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet
bedelleri hesaplanmistir. Parsel Gizerinde yer alan yapilarin sinifi 4A ve 1A olarak belirlenmistir.

YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi 2019 Birim Fiyati| Amortisman Maliyet Degeri
(m?) Sinifi (TL/m?) (%) (TL)
Depo 8.045 4A 1.270 % 4 9.636.768,-TL
Cevre 4.150 1A 185 % 4 737.040,-TL
Dizenlemesi

YAPI DEGERI =10.373.808,-TL

GELIR YONTEMI ANALIZI

DEPO/DUKKAN EMSALLERI
EMSAL 1: Kayra Yapi Insaat- TEL: 0 (533) 397 58 73

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplamda 280m? alanli kiralik depo,
7.000,-TL'ye kiraliktir.
KiRALIK 280 m?2 | 25- TL/m2

EMSAL 2: Kara6z Emlak- TEL: 0 (533) 474 16 90
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bdlim sayisi 2 olan, toplamda 110m?
alanh dikkan 2.500,-TL'ye kirahktir.

KiRALIK (110 m2 22,72- TL/m?

EMSAL 3: Ekiz Emlak- TEL: 0 (505) 312 25 72
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, zemin katta yer alan diikkan toplamda
34m? alanh olup 750,-TL'ye kiraliktir.

KiRALIK 34 m2 21,42- TL/m2

EMSAL 4: Ozge Gayrimenkul- TEL: 0 (242) 887 06 07
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplam 120m? alanl depo 2.250,-TL'ye
kiralhktir.

KIiRALIK (120 m2 18,75,- TL/m?
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
87,89-TL : 4 = 21,97-TL

Tasinmazin Aylik Kira Degeri: 21,97-M2/TL x 8.045M2=176.749,-TL
Tasinmazin Yillik Kira Degeri: 176.749-TL x 12 = 2.120.988,-TL 2.121.000,-TL

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun diisitk ve tasinmaz ile ulasilabilecek geliri
gostermekte oldukca yetersiz kalmasi nedeniyle, tasinmazin olmasi gereken piyasa
degerinin maliyet yontemi ve emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen deger
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda ‘2 Kath Prefabrik Depo ve Arsasi” vasifli olup arsa
Uzerindeki yapi, yapi ruhsati ile degerlendirilerek sonucglara ulasiimistir. Dederleme konusu
tasinmazin arsa dederi tespitinde Emsal Karsilastirma Yontemi; yapi dederi tespitinde ise
Maliyet Analizi Yontemi kullanilmistir. Yapilan hesaplamalar sonucu arsa dederi 2.858.854-TL;
yapinin dederi ise 10.373.808,-TL olarak belirlenmis ve tasinmazin arsa ve yap! dederlerine
ulasiimistir.

TASINMAZIN DEGERI:

ARSA DEGER: 2.858.854-TL

YAPI DEGERI: 10.373.808,-TL

TOPLAM: 13.232.662,-TL ~ 13.233.000,-TL

SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen “*2 Kath Prefabrik Depo ve Arsasi’’ nitelikli
tasinmazin kullanim amaci, konum ve cevre ozellikleri, fiziksel 6zellikleri, ylz 6lglimu, yapi
alanlari, boélgenin yatirim potansiyeli, cevresindeki diger gayrimenkullerin satis bedelleri ile
glinimuz ekonomik kosullar géz 6ninde bulundurularak tasinmazin esas piyasa (pazar) dederi
belirlenmistir.

TOPLAM: 13.232.662 TL ~ 13.233.000 TL takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,36 ,-TL; USD = 5,74-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulliine
dayalidir. Konumu, imar durumu ve diger ozellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-0ZEL-253 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi Uzerine ve it orijinal olarak 6zel rapor formatinda dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cgikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
Saygilarimizla,
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Spk Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990)

Yonetim Kurulu Baskani
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Yonetim Kurulu Baskani
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(SPK Lisans No: 400814)
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EK.3 : FOTOGRAFLAR

EK 4 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DE(:EERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Dizenleme ve

Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza Sirkist
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RAS

Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK0.15- 203

Konu :

A ARTIBIR GAYRIME
§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

Demirei |

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith y
Piyasass Mevzuati Cer
Sirketlerin Kurulca Listeye
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C)Kurulumuz web sayfasin 2o
da yer alan sOr

duyurular ve uyaniar” baghkh kismun

olarak tarafimzca haziflanacak siirekli bil
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talebinde

8 2010 tarihli toplantisinda, amilan talebinizin olumiu

annca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasast mevzuat
ann 01 052006 rarihinde
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NMuslararass Degerleme

yapilacak gaynmenkul degerleme
izlenecefi ve mevzuata aykin
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : NLO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-55-auyy g

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Misan 20M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payvrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degierlemesi™
hizmeti verme vetkisi verilmesi uyvgun gdralmasttir.

Kurulen yetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalakleri yerine
goetirmek zorundadir. Bu  yukOmldlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkkmler yer almakia olup, bu yviokamialaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gdonderilmesi perckmektedir.

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarith ve 4151 sayith Karan ile "Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglanmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhpgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yoénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitcelikleri ayunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde Ongdrilen hukdmlerin bahse konu kKisiler igin de
uygulunacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler karsiandaki durumlanmn da yvine
ilgili girketler tarantindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericeme raporu hazsrlamimlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncumcligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 na maddelerinde
angoritlen hoktmlere uyumunun gdezctimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  Kigiler
nedenivie ortava @ikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile kargilagilmasy halinde

Vestirk Balvarn No 191 Kavabhlhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4550530 Vaks: (317) 47817 a7
Trtermet sdrese www. bddbk org.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah Okrasinm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayin)
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YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU

T.C.
KONYA 9.
NOTERLIGI

ALI CAN

KONYA 9. NOTERI

MERK

NISANTAS MAH. DR.
HULUSI BAYBAL CAD.
HAZIM ULU AHIN |$

EZ| A BLOK
ZEMIN KAT N:1/K-1/L
SELCUKLU / KONYA
Tel:+903322370261
Fax:+903322370261

=

Tirkiye Cumhuriyeti g STAEeES
249
iMZA SIRKULERI : 0 7 2_ A
2w
UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SiRKETi
ADRES : Nisantas Mah. Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selguklu / KONYA
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM SEKLI : Miinferiden
TEMSIL SEKLI / SURESI : 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(iig) yil
TICARET SICILADI-NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI invanl sirketin
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yénetim Kurulu Bagkani)
temsile yetkili olarak segilmistir. Yetki Sekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket lnvani
altinda kullanacagim asagida 6rnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIiRKETi ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN

P Wy

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gdsterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Nifus
Cilizdanina gore Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bqundugunu okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2019

DAYANAK: ilgili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi fotokopisi eklidir.

KDV, Harg, Damga Ver?(& ve Degfrll Kagit bedeli makbuz karsihid tahsil edilmistir. A-3/1-1

TA52 A/ S Yazi :

NBS NO: 201903070420009 8606333257
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