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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Glzeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvari,
5. Levent Projesi (423 adet daire, 50 adet ticari linite,
17 adet trafo)

Eyiipsultan / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

459 Adet bagimsiz bolim

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BIiLGIiLERI OZETI

Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Alibeykdy Mahallesi,
858 ada, 11 parselde yer alan 490 adet bagimsiz b6ltim
(Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZzETi

Ticaret + Konut Alani (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 490 bagimsiz bélimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

EYUPSULTAN iLCESi, GUZELTEPE MAHALLESI’'NDE YER ALAN
858 ADA, 11 NOLU PARSELDE KONUMLU 490 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI (*)

524.690.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerileme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

(*) Degerlemede trafolar dikkate alinmamustir.

Not: Satisi

dederlemede dikkate alinmamistiy.

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Glizeltepe Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Bulvar,
5. Levent Projesi (423 adet daire, 50 adet ticari Unite,
17 adet trafo)

Eyilipsultan / ISTANBUL

19 Kasim 2018 tarih ve 951 — 2018/046 no ile

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2018/405

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilien 490 bagimsiz
bélumiin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigstir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/572
Kivang KILVAN

(400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(403030)

858 ADA, 11 PARSEL VE 858

ADA 2 PARSELIN

TORUNLAR GYO’YA AIT

OLAN HISSELERININ 22-107.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI

(KDV HARIC)

KAT KARSILIGI

SOZLESMESINE ISTINADEN

GYO’NIN ELDE EDECEGI

HAK VE FAYDALARIN 658.000.000,-TL.

GUNCEL PAZAR DEGERI

(KDV HARIC)

LOTUS .
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3. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

B g a2 e 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKiI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rlzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHi

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESi

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi
araglari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyi isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek lzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri
Gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasas! kurumudur.

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir mulkin, 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 dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn tzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS = .=
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6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donlik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
énceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirli sorumluluk tagimaz.

f. Milkiin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yaptlacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

LOTUS
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7.TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlari

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Eyiipsultan

MAHALLESI Alibeykdy

PAFTA NO --

ADA NO 858

PARSEL NO 11

NITELIGi Arsa (*)

ARSA ALANI 141.596,38 m?2

YEVMIYE NO 22832

TAPU TARIHI 06.11.2018

(*) Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir. Taginmazlara ait Yap: Kullanma izin
Belgesi alinmigtir. Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyidne alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki goris,

Istanbul ili, Eylipsultan Ilgesi Tapu Midirliga'nden 31.12.2018 tarihinde
TORUNLAR GYO tarafindan badimsiz bélimlerin tamami igin alinan Tapu MidurlGga
onayll takyidat yazisina gore tasinmazlar Uzerinde miistereken asadidaki notlarin
bulundugu gérilmustiir. Rapor ekinde 6rnek olarak Al Blok 1 bagimsiz bélime ait tapu
suretleri ve tarafimizca alinan 31.12.2018 tarihli TAKBIS ciktisi sunulmus olup rapor
ekinde yer almaktadir.

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 27/05/2014 -10061
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 28/05/2014 -10106
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 09/06/2014 -10953
e Yonetim Plani : 01/11/2018-06/11/2018 -22832

e 221, 28 miktarh kisim Siddik Ay‘a tahsis. 18.12.1984 -4106

7.3. Takyidat Aciklamalari

Riskli yapi serhleri parsel lizerinde onceden yer alan eski yapilara aittir. Yapilar
yikilmistir.  Yonetim plant beyani beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Tahsis notu ise parselin imar uygulamasina tabi tutulmadan ©6nce "“Silahtar
Abdullahaga Vakfi” adina kayithh olan 5.742,89 m?2 y(izdlgimli 2 ada 24 parsel nolu,
24.847,45 m2 yzblglimlli 2 ada 52 parsel nolu ve 73.997,67 m2 ylzélgimll 2 ada 55
parsel nolu kék parseller (zerinde yer alan ruhsatsiz ve kagak yapilarin kullanicilarina
kullandiklar alanlara gore 166 m2 ile 400 m2 arasinda dedisen miktarlarda vakif
tarafindan 1984-1985-1986 ve 1987 yillarinda muhtelif tarihlerde tahsis yapildigi ve bu
tahsislerin tapu kuitiiklerinin beyanlar hanesine belirtme olarak islendigi ve bu
belirtmelerin, parsellerin imar uygulamasina tabi tutulmasi sonucunda olusturulan 858
ada 2, 4,(11 ve 12 nolu parsellerin Beyanlar Bolimine tasindigi, bu notlarin Torunlar
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Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi'na ait rapor konusu 858 ada 11 nolu parsel ile ilgisi
bulunmadig anlasgiimistir.

Tapu takyidatlan agisindan tasinmalarzin GYO portfdylinde “Binalar” bashgi altinda
yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Eylpsultan Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldudu parselin 19.03.2005 tarihli 1/1000 Olgekli Alibeykéy Uygulama Imar
Plani kapsaminda “Ticaret+Konut 2 Alani” olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma
sartlarinin asadidaki sekilde oldugu ve avan projeye goére uygulama yapilacagi
ogrenilmistir. Emsal: 1,80, TAKS: 0,40 Ticaret+Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini
tesis, Ozel saglik tesisi, sosyal kiiltlirel tesis, 6zel yurt, imalata yoénelik glinlik hatta
haftalik ihtiyaca yonelik garsi, dikkan, biro, ozel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi,
alisveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri Istanbul Biyliksehir Belediyesince
onaylanacak avan projeye gére yapilabilir. Uygulama asamasinda ilgili kurumlardan gérus
alinacaktir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Eylipsultan Belediyesi Imar Midiirligi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara
asagidaki ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz

evraka rastlanmamistir.

YAPI RUHSATLARI

X TOPLAM | B.B. KULLANIM
TARIH SAYI ADA | PARSEL | BLOK | ALAN(m?) | arsavisi| savisi AMACI
7.3.2016 119992964 | 858 3 Al 49.896,35 31 311 MESKEN+ iSYERI
7.3.2016 | 138243928 |858 3 A2 48.818,24 31 311 MESKEN+ iSYERI
4.5.2016 | 115029522 |858 3 Bl 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 119780602 | 858 3 B2 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 226431461 | 858 3 B3 20.687,79 17 81 MESKEN
4.5.2016 | 131837635 | 858 3 B4 20.687,79 17 81 MESKEN
27.7.2015 | 101937696 | 858 3 c1 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 112445176 | 858 3 C2 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 105646525 | 858 3 c3 25.123,57 17 106 MESKEN+ iSYERI
27.7.2015 | 113185540 | 858 3 c4 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 142580840 | 858 3 c5 25.123,57 17 106 MESKEN
27.7.2015 | 120654710 | 858 3 cé6 25.123,57 17 106 MESKEN
2.10.2015 | 120092085 [ 858 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
2.10.2015 | 105569412 [858 3 El 41.087,70 26 192 MESKEN
2.10.2015 | 123041394 858 3 E2 39.447,45 25 184 MESKEN
2.10.2015 | 122608011 | 858 3 G1 21.387,11 17 96 MESKEN
2.10.2015 | 142841337 | 858 3 G2 18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM 492.432,2 2322

LOTUS
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
. TOPLAM B. B. KULLANIM
TARIH ADA | PARSEL| BLOK | ALAN(m?) | yatsavisi | SAvISI AMACI
08.05.2018 | 858 3 Al 54.113,50 31 325 MESKEN+ ISYERI
08.05.2018 | ggg 3 A2 57.033,72 31 322 MESKEN+ iSYERI
08.05.2018 | gs5g 3 B1 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B2 19.731,69 17 84 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B3 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 B4 20.687,79 17 81 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c1 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c2 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 c3 26.540,55 17 113 MESKEN+ iSYERI
08.05.2018 | gsg 3 c4 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 cs 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gs5g 3 6 25.123,57 17 106 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 E1 41.087,70 26 192 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 E2 38.706,67 25 188 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 G1 20.422,22 17 96 MESKEN
08.05.2018 | gsg 3 G2 18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM 503.620,04 2361

8.3. Enciimen Kararlar, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir. Tasinmazlara ait iskan belgeleri alinmistir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap:! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile
ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yap: denetimi hakkinda kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.)
ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi)

Yapi denetim faaliyetleri Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulas. San.
A.S: Tarafindan yiritllecektir.

Adres: Seyit Nizam Mahallesi, Glimiigsuyu Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkapi
Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, Ig kapi no:1 Zeytinburnu/Istanbul

LOTU
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8.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil iginde gergeklesen alim satim bilgileri (Torunlar
GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu taginmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi
19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi  bulunmamaktadir. 06.11.2018 tarihinde kat irtifaki kurulmus tapulan
degismistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu parsel imar uygulamasiyla mevcut
haline gelmig olup 14.11.2014 tarih ve 21306 yevmiye no ile tapu siciline islenmistir.
Yapilan uygulama islemierine gére ilk asamada 858 ada 3 parselin parsel numarasi

degiserek 11 parsel halinde gelmistir.

9. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu taginmaziar, istanbul ili, Eyiipsultan lcesi, Giizeltepe Mahallesi,
Fatih Sultan Mehmet Bulvar (izerinde konumlu olan 5.Levent Projesi biinyesinde yer alan
490 adet bagimsiz béliimdiir.

Taginmazlar TEM Otoyolu'nun gilineyinde yer almakta olup Alibeykoy Cep
Otogari'nin karsisinda yer almaktadir. Proje alaninin yaninda Finanskent Konut Sitesi,
bulunmaktadir, yakin gevrede bazi sanayi tesisleri ve 3-4 kath mesken kullanimli binalar
bulunmaktadir.

Genel olarak diizensiz bir yerlesim alani olan bélge son dénemde yasanan dénlsiim
calismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis
ulagim projeleriyle (Metro ve Tramvay gibi) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir.

Tasinmazlarin ulagim baglantisi TEM Otoyolu ve Hasdal Kavsadi (zerinden
saglanabilmektedir.

Tagsinmazlar gerek &zel araglarla gerekse toplu tagima araglariyla kolay ulasilabilir
bir konumda yer almaktadir.

Taginmazlar Hasdal Kemerburgaz Yolu’'na 1,10 km., TEM Otoyolu’na 3 km., Turk
Telekom Stadyumu’na 4,1 km., Maslak 8,5 km., Levent, ve FSM Képrisii 10 km. Atatiirk
Havalimaniy'na ise yaklasik 26 km. mesafede yer almaktadir.

mnunmﬂlrﬁVU “
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9.2. Boélge Analizi
9.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 wili itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne badl Koérfez, gliineydoduda
Kocaeli'ne badlh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek cok
sikintyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garplk kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan gorinti
ve gurdltu kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
] Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
‘{»_"“‘ ise Anadolu  Yakasi'ndadir.  Bunlar;
: . Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,

Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglkgcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.

LOTUS
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylik bir farklilasma
goraldr. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yilksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz éniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip olduu en vyiiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
buyuk girket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bdyUk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklagik olarak %38'lik endtstriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Giretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik artinler, makine, otomotiv, ulasim

araglan, kagit ve k&gt drinleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli sanayi drinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blytik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve buyuk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye
Gapinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlrkiye'nin blylik sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillanin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buyiik
sektdrdar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

LOTUS ) 1
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapiimaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildi§i biyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢cok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blyik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya

sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan do§rudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biliyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.
Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkeziere tren seferleri vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalnizca vyurtigcinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur,

istanbul'da gehir igi ulasim ise biyik bir sektoérdiir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlanni ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.

LOTUSA ) ]
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9.2.2. Eyiipsultan iigesi:

Eylip Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Gatalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih
ve Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri
ile gevrilidir. Ilge Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina
kadar uzanan 242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halic kenarindaki tarihi cekirdek cevresinde gelisen kentsel
yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi iginde kalan
kirsal yerlesmeler yer almaktadir.

Eylp Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Diigmeciler, iIslambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtarada, Sakarya, Alibeykéy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mabhalleleridir.

EyUpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagth olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mabhalleleri , Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adacli, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar,
Odayeri, Piringgi ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eski caglardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yagsamasina
uygun ortamlar sunan bu cografyada Eyiip Ilcesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik
buluntular da vardir.

2016 TUIK verilerinde gére ilge niifusu 377.650 dir. Ilgede Tiirkiye Cumhuriyeti
Kultlir ve Turizm Bakanlidi Kiltar Varliklari ve Miizeler Genel Midiirligi'ne bagh bulunan

27 adet medrese, cami, tekke ve tiirbe yer almaktadir.
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliyiime, biylk ekonomilerin pozitif
yonde gelisme géstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegdi 6ngoriilmektedir.

Beklenenin Uzerinde bliyiime oranlari yakalayan OECD iilkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik buyime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyili igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD i(lkelerinin ortalama biylme orani %?2,2 olarak gerceklesmis,
2018 yih igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, blylik oranda Euro
bélgesinin gligli bliyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda géstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan blylk
ekonomilerin beklenenden yiiksek performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 bilylmi{is olup 2018 yilinda
ise %6,5 bliyimesi beklenmektedir. Hindistan'in biliyime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da (lke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir baylime
orani yakalamistir,

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bliyime oranlan yakalamis, 2018
de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek c¢ok (ilke ekonomisi bliyime
potansiyelinin (zerinde genislemeler gosterse de bu ylkselis trendinin sinirli olabilecegi
distuntlmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve 6zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte

olan kiresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu distnilmektedir.

LOTUS

mnumnmrﬁ\’ﬂ 16



9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistisler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektoriinde blyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasas! sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdriini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlstinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatinnm fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir.
Global krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve (llkemiz olumsuz
etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yagsanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
ardnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batin
verilere bakildiginda 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihndan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamig

olup kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.

LOTUY D
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Kaynak: TUIK

Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan

Tiirkiye, 2018’in iigiincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiytime kaydetmistir.

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

s 43

|
03

54 54

u||

it o

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna iliskin Biyime Tahminleri (%)

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.
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Diunya Turkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC
VIE 2018 3,7 3,5 2,0 2,9 1,4 1,7 73 6,6
2019 3,7 0.4 19 2,5 2.4 18 7.4 6,2
2018 | 37 33 19 2,9 17 16 7,5 6.6
OECD '
2019 35 0,4 1,8 2,7 2,1 1,5 7,3 6,3
0g 2018 3,1 B 2,1 2.7 2,4 15 7.3 6,5
2019 3,0 23 1,7 15 25 18 7,5 63

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig1 Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)
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2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 Vil Kenut Satoglar
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20000 40 000 60000 80000 100000 120000 140000 160000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temwnuz Ajfustos  EylOl

OTorklye 95389 101468 128923 114446 116558 97579 115869 120198 140298
Distanbul 15807 17783 22443 20066 20287 17970 18083 18696 23471

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirrmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

LOTUSY

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.
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10. ACIKLAMALAR

LOTUSL

Rapora konu 5.Levent Projesi, 141.596,38 m2 yiizélgiimli 858 ada, 11 parselde yer
almaktadir.

Toplam ruhsat alani 503.620,04 m*dir.

Proje blinyesinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, C4, C5, C6, D, E1, E2, G1 ve
G2 bloklar olmak (izere toplam 17 adet blok mevcuttur.

Bloklarda farkl tip ve sayida daire olmak (izere toplamda 2361 adet bagimsiz bélim
mevcuttur.

1+1 ila 4+1 arasinda degisen farkh daire tipleri bulunmaktadir.

Al, A2 Bloklar 31’er kath, B1 ila B4 Bloklar ile C1 ila C6 bloklar 17'ser kath, D ve E1
Bloklar 26'sar katli, E2 Blok 25 katli, G1 Blok 17 kath, G2 Blok ise 15 kathdir.

Proje biinyesinde sosyal tesis, yapay gélet, spa merkezi, hamam, sauna, jakuzi,
buhar odasi, basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahasi,
fitness center, gym, cardio, spinning, plates stidyosu, yoga stidyosu, ¢ok amagli
stidyo, kumsalli yizme havuzu, ¢ocuk ylizme havuzu, gocuk aktivite havuzu, kosu
parkuru, ylriyls Yollar, bisiklet yollari, cocuk oyun parklari, agag evler, tematik
oyun parki, kizilderili gadirlari, oyun madgarasi, kum havuzu, tirmanma duvarn, su
parkuru, kids club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari, gurme restoran-cafeler,
yeme-icgme alanlari, 5. Levent carsi, market, kuafér, kuru temizleme, berber,
festival meydani, aglk hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma
teraslari, yansima havuzlari, tematik oyun parki, atdlye gibi zengin sosyal donatilar
bulunmaktadir.

Peyzaj dizenlenmesi yapiimistir.

Proje tamamlanmis olup oturum baslamistir.

Projeden asansérle ingaati devam metro istasyonuna direkt inis saglanacaktir.
Bloklara ait kullanim alanlan ve bagimsiz bolim sayilar asagida tablo halinde

sunulmustur.
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TOPLAM B. BL.

BLOK ALAN (m?) KAT SAYISI SAYISI
Al 54.113,50 31 325
A2 57.033,72 31 322
B1 20.687,79 17 81
B2 19.731,69 17 84
B3 20.687,79 17 81
B4 20.687,79 17 81
c1 25.123,57 17 106
c2 25.123,57 17 106
c3 26.540,55 17 113
o 25.123,57 17 106
5 25.123,57 17 106
6 25.123,57 17 106
D 39.560,71 26 184
E1 41.087,70 26 192
E2 38.706,67 25 188
G1 20.422,22 17 96
G2 18.742,06 15 84

503.620,04 2361

e Dederleme konusu 490 adet bagimsiz boliime (423 adet daire, 50 adet ticari Gnite,
17 adet trafo) ait kat, kullanim alanlari ve tipleri fiyatlandirma tablosunda

sunulmustur.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulkii en ylksek dedgerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek
verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkdin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Didger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dlstnilmektedir.

LOTUS =
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler:

Giiglil Yonler Zayif Yonler
- Merkezi konumlari, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,

- Ulagim imkanlarinin kolayhd,

- Is merkezlerinin yodunlastidi bir bolgede
konumlanmasi,

- Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmig olmalart,

- Gaddas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari,

- Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

- Bélgenin ylksek ticari potansiyeli,

- Reklam kabiliyeti,

- I¢ mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin yliksek standartlarda olmasi,

- Nitelikli mimari tasarim,

- Kapall otopark alanlarina sahip olmasi,

-  Tamamlanmig altyapi,

- Yuksek standartlarda insa edilmis her tirli
altyapisal ve teknik imkanlari blnyesinde
bulundurmasi,

Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

- Yapt Kullanma izin Belgelerinin olmasi,

- 3. Havalimani'na rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi

- Levent ve Maslak gibi énemli is merkezlerine
yakinhgi

- Mevcut ve planlamakta olan baylk toplu
ulasim projelerinin  ve metro hatlarinin
kesisim noktasinda olmasi.

Firsatlar Tehditler

- Bolge igin inga edilmekte olan yeni metro - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
hattinin kisa bir slire igerisinde
tamamlanacak olmasi.

- 5. Levent Projesi ile birlikte yakindaki etkilemesi
Ayazada Bolgesinde tamamlanan ve hayata
gegmekte olan residence-ofis projelerinin
bdlgeye olan ilgiyi artirmasi ve bu eksende
yasanmasl muhtemel degder artislari.

- Projenin yaninda vyer alan Bezmialem
Universitesi Kampisiinin tamamlanmasiyla
boélgede yasanacak hareketlilik.

gayrimenkul sektérinii olumsuz yénde

6
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dedgerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili  olarak

verilmistir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagim
13.2. Emsal Kargilagtirma Yaklagimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

13.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde taginmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayri satisina esas olmayip toplam degere ulagmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

5.Levent Projesi biinyesinde yer alan ve miilkiyeti Torunlar GYO'na ait 490 adet
bagimsiz bslim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami
ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yénteminin uygulanmasinda zorlukiar
ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saglhikhh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.

13.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ybntemde, taginmazlarin gevresinde pazara gikarlmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastinlmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yaptldiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyiiklii§li, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Proje blnyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

LOTUS
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Satihk Konut Emsalleri:

5. LEVENT . .
KONUT ALAN (m?) TiPi KAT F'f: :'T\'(?:) ;:_';::’z')
EMSALLERI
SATILIK 74 1+1 10 520.000 7.027
SATILIK 74 1+1 19 545.000 7.365
SATILIK 74 1+1 12 595.000 8.041
SATILIK 74 1+1 12 635.000 8.581
SATILIK 112 2+1 8 845.000 7.545
SATILIK 112 2+1 3 855.000 7.634
SATILIK 129 2+1 2 900.000 6.977
SATILIK 129 2+1 1 920.000 7.132
SATILIK 139 2+1 11 1.000.000 7.194
SATILIK 166 3+1 7 1.210.000 7.289
SATILIK 188 3+1 20 1.240.000 6.596
SATILIK 188 3+1 10 1.255.500 6.678
SATILIK 180 3+1 22 1.350.000 7.500
SATILIK 208 4+1 4 1.525.000 7.332
SATILIK 208 4+1 3 1.550.000 7.452
SATILIK 208 4+1 Bahge Kat 1.900.000 9.135
ORTALAMA 7.467
Emsal Analizi - Satilik Konut
Birim
Kullanim | Satig Pazarhkh Birim Toplam Diizeltilmis
Alani m’ Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye | Diizeltme Deger (TL)
6.720
Diizeltm | Diizeltilme Diizeltme Diizeltme
e Yansitilmig | Diizeltme | Yansitdmig | Diizeltme | Yansitilmis Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Oram
Emsal 1 74 7.027 -10% 6.324 0% 6.324 0% 6.324 -10% 6324
Emsal 2 74 7.365 -10% 6.628 0% 6.628 0% 6.628 -10% 6628
Emsal 3 74 8.041 -10% 7.236 0% 7.236 0% 7.236 -10% 7236
Emsal 4 74 8.581 -10% 7.723 0% 7.723 0% 7.723 -10% 7723
Emsal 5 112 7.545 -10% 6.790 0% 6.790 0% 6.790 -10% 6790
Emsal 6 112 7.634 -10% 6.871 0% 6.871 0% 6.871 -10% 6871
Emsal 7 129 6.977 -10% 6.279 0% 6.279 0% 6.279 -10% 6279
Emsal 8 129 7.132 -10% 6.419 0% 6.419 0% 6.419 -10% 6419
Emsal 9 139 7.194 -10% 6.475 0% 6.475 0% 6.475 -10% 6475
Emsal 10 166 7.289 -10% 6.560 0% 6.560 0% 6.560 -10% 6560
Emsal 11 188 6.596 -10% 5.936 0% 5.936 0% 5.936 -10% 5936
Emsal 12 188 6.678 -10% 6.010 0% 6.010 0% 6.010 -10% 6010
Emsal 13 180 7.500 -10% 6.750 0% 6.750 0% 6.750 -10% 6750
Emsal 14 208 7.332 -10% 6.599 0% 6.599 0% 6.599 -10% 6599
Emsal 15 208 7.452 -10% 6.707 0% 6.707 0% 6.707 -10% 6707
Emsal 16 208 9.135 -10% 8.221 0% 8.221 0% 8.221 -10% 8221
LOTUSHA
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Kiralik Konut Emsalleri:

5. LEVENT ; .
KONUT |ALAN (m?})| TiPi KAT ;;TTN(ET':) ;'J::’:)
EMSALLERI
KIRALIK 87 1+1 10 2.500 29
KiRALIK 74 1+1 % 3.000 41
KIRALIK 74 1+1 1 3.000 41
KIRALIK 139 2+1 3 3.500 25
KIRALIK 145 2+1 2 3.500 24
KIRALIK 120 2+1 22 3.750 31
KiRALIK 186 3+1 22 4,700 25
KIRALIK 183 3+1 12 4,700 26
KIRALIK 208 441 6 5.300 25
KIRALIK 214 441 9 5.250 25
KIRALIK 194 4+1 10 5.250 27
ORTALAMA 29
Emsal Analizi - Kiralik Konut
Birim SHOb it
Kullanim Kira Pazarlikh Birim :, . Toplam D.u zeltnl:n l§_
Alan m? Fiyat Fiyats Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye Diizeltme Kira Degeri
m (TL)
26
Diizeltme 33:::?:; Diizeltme YZ?:::I::; Diizeltme Y[;i:‘z:::::s Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 87 29 -10% 26 0% 26 0% 26 -10% 26
Emsal 2 74 41 -10% 36 0% 36 0% 36 -10% 36
Emsal 3 74 41 -10% 36 0% 36 0% 36 -10% 36
Emsal 4 139 25 -10% 23 0% 23 0% 23 -10% 23
Emsal 5 145 24 -10% 22 0% 22 0% 22 -10% 22
Emsal 6 120 31 -10% 28 0% 28 0% 28 -10% 28
Emsal 7 186 25 -10% 23 0% 23 0% 23 -10% 23
Emsal 8 183 26 -10% 23 0% 23 0% 23 -10% 23
Emsal 9 208 25 -10% 23 0% 23 0% 23 -10% 23
Emsal 10 214 25 -10% 22 0% 22 0% 22 -10% 22
Emsal 11 194 27 -10% 24 0% 24 0% 24 -10% 24
LOTU = 4 3
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Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 501 95 01
Tem Avrupa konutlarinda yer alan asma katl: 300 m? kullanum alanli igyeri 5.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (17.333,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 626 88 19
Tem-2 Avrupa konutlarinda yer 50 m? kullanim alanli diiz giris isyeri 1.350.000,-TL
bedelle satiliktir. (27.000,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 321 29 87
Taginmazin yer aldig1 bélgede yeni binanin zemin katta konumlu 130 m? kullanim alanh
diiz giris isyeri 1.400.000,-TL bedelle satiliktar. (10.769,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 22121 16
Taginmazin yer aldig1 bolgede yeni binanin zemin katta konumlu 357 m2 kullanim alanh
depolu isyeri 3.948.000,-TL bedelle satiliktir. (11.058,-TL/m?)
5-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 212 221 21 16
Taginmazin yer aldig1 bolgede yeni binanin zemin katta konumlu 292 m2 kullanim alanh
depolu isyeri 3.242.000,-TL bedelle satiliktir. (11.102,-TL/m?)
6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 221 21 16
Taginmazin yer aldig1 bolgede yeni binamin zemin katta konumlu 311 m2 kullanim alanh

depolu isyeri 3.606.000,-TL bedelle satiliktir. (11.595,-TL/m?)

Emsal Analizi - Satilik Diikkan/Magaza

Birim

oA | 7 ]
Kullamrrzm Satig Pazarl.lkll Birm Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye To plam Duzveltnlmls
Alanim R Fiyati Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
14.410
Diizeltiime Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig Dizeltme
Orani Deger Orant Deger Orami Deger Orani
Emsal 1 300 17.333 -10% 15.600 0% 15.600 0% 15.600 -10% 15600
Emsal 2 50 27.000 -10% 24.300 0% 24.300 0% 24.300 -10% 24300
Emsal 3 130 10.769 -10% 9.692 0% 9.692 20% 11.631 10% 11631
Emsal 4 357 11.058 -10% 9.952 0% 9.952 15% 11.445 5% 11445
Emsal 5 292 11.102 -10% 9.992 0% 9.992 15% 11.491 5% 11491
Emsal 6 311 11.595 -10% 10.436 0% 10.436 15% 12.001 5% 12001
LOTU
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 477 76 16

Tem-2 Avrupa konutlarinda yer alan 190 m? kullamum alanli igyeri aylik 10.000,-TL
bedelle kiraliktir. (53,-TL/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 212 626 88 19

Tem-2 Avrupa konutlarinda yer alan 50 m? kullanum alanl igyeri aylik 3.750,-TL bedelle
kiraliktir. (75,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 32217 18

Tem-2 Avrupa konutlarinda yer alan 240 m2 kullanum alanl igyeri aylik 11.000,-TL
bedelle kiraliktir. (46,-TL/m?2)
4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 539 232 45 80

Taginmazm yer aldig1 bolgede yeni binarun zemin katta konumlu 24 m?2 kullanim alanh

igyeri aylik 1.450,-TL bedelle kiraliktir. (60,-TL/m?)

Emsal Analizi — Kiralik Diikkan/Magaza

Kullanim | Birim Kira Pazarlikli Birim Alan Diizeltmes] ‘| Konum ve Serefiye Toplam Diizeltilmis
Alanim2 | Fiyat (TL) Fiyati ¥ Diizeltme | Kira Degeri (TL)
51
Diizeltm | Duzeltilme Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
e Yansitiimig Oram Yansitilmig Oram Yansitilmig Orani
Orani Deger Deger Deger
Emsal 1 190 53 -10% 48 0% 48 0% 48 -10% 48
Emsal 2 50 75 -10% 68 0% 68 0% 68 -10% 68
Emsal 3 240 46 -10% 41 0% 41 0% 41 -10% 41
Emsal 4 24 60 -10% 54 0% 54 -10% 49 -20% 49

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “5.Levent Projesi” biinyesinde konumlu olan rapora

konu taginmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir

olunan arsa pay! dahil satis degerleri blok bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmustur.

Taginmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

NITELIK "BOLUM | KULLANIM | TOPLAM DEGER
ADEDI ALANI (m?) (T
Konut 423 65.223,41 465.000.000
Ticari 50 8.572,29 59.690.000
Trafo (*) 17 333,42 0
TOPLAM 490 74.129,12 | 524.690.000

w

(*) Degerlemede trafolar dikkate alinmamistir.
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13.3. Gelir indirgeme Yaklasim :

Bu yaklagimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
onemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirlan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dodrudan Indirgeme
yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve miilkiin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirmci agisindan gelir lireten miilkiin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mdilklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Taginmazin Dederi=Taginmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formdlinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve
emsal analizlerinden hareketle konutlar igin % 4,66, isyerleri icin ise % 4,78 olarak
belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle “5.Levent Projesi” biinyesinde konumlu olan rapora
konu taginmazlarin blok, kat, buytklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir
olunan aylik kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda agagidaki 6zet tabloda sunulmus ve
yukarida belirtilen kapitalizasyon oranlar itibariyle kiymet takdir edilmistir. Tasinmazlarin

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan aylik kira dederleri ise rapor ekindedir.

; TOPLAM | AYLIK -
NITELIK | BOLOM | KULLANIM | KIRA | VILLIK KiRA | KAPITALizASYON |  TAKDIR
() o .
ADEDI ALA!!I DEGERI | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
(m?) (TL)
Konut 423 | 6522341 | 1.662.600 | 19.951.200 4,66 428.137.000
Ticari 50 8.572,29 | 238700 | 2.864.400 4,78 59.925.000
Trafo (¥) | 17 333,42 0 0 0 0
TOPLAM 1.901.300 | 22.815.600 488.062.000

(*) Trafolar degerlemede dikkate alinmarmustir.

LOTUS \
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14. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin  ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorllecegi Uzere kullaniimasi miimkiin olan iki yéntemle bulunan degerler

birbirlerinden farklidir.

5.LEVENT PROJESINDE YER ALAN 490 ADET _
BAGIMSIZ BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 524.690.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 488.062.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her désnemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittig
icin “"Emsal Kargilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
toplam degeri 524.690.000,-TL olarak

gorillmiils ve tasinmazlarin

belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bélumler igin takdir olunan aylik ve yillik kira degerleri
rapor ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon

bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

BAGIMSIZ | TOPLAM | v\ 1\ kiRA | YILLIK KiRA
NITELIK | BOLUM KuLLANTM | St K | DESERT (Th)
ADEDI | ALANI (m?)
Konut 423 65.223,41 | 1.662.600 | 19.951.200
Ticari 50 8.572,29 238.700 2.864.400
Trafo (%) 17 333,42 0 0
TOPLAM 1.901.300 | 22.815.600

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve

Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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14.5. Miigterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu taginmazlar, 5.Levent Projesi biinyesindeki 490 adet badimsiz
bélimdir. Yapr Kullanma Izin Belgesi olan rapor konusu tasinmazlarin deger tespiti
bagimsiz bolim bazinda yapilmig olup ana gayrimenkuliin miisterek kisimlarinin dederi

badimsiz bolimlerin dederlerine yansitilmistir.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylagimi ya da kat karsihigi yontemleri kullanilmamistir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Taginmazlarin konumlu oldugu 5.Levent Projesi‘'nde genel olarak oturum baslamis

olup Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmistir. Kat miilkiyetine heniiz gecilmemistir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm
Ortakhiklari  Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yapi kullanma izin belgelerinin olmasi
sebebiyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portféyiinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 5.Levent Projesi biinyesindeki 490 adet
bagimsiz béliimiin yerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani
blyukliklerine, mimari ve ingai 6zelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler lizerinde,
gerekse proje binyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik
kosullan itibariyle,

A. Arsa paylan dahil degerleri toplami igin,
524.690.000,-TL (Besylizyirmidértmilyonaltiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi);

(524.690.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 86.886.000,-Euro)
(524.690.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 99.554.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,

1.901.300,-TL (Birmilyondokuzyiizbirbiniigyliz Tirk Lirasi)) kiymet takdir
edilmistir.

(1.901.300,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 315.000,-Euro)

(1.901.300,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 361.000,-USD)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Dé&viz Alis Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Konutlarin KDV dabhil toplam degeri 469.650.000-TL; Ticari Gnitelerin KDV dahil
toplam degeri ise 70.434.200,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portféyiinde “Bina” bashgi altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi Gizerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

Eki: LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Dantgsmanhk

Uydu fotografi

Fotograflar

[mar durumu

Yapt Kullanma Izin Belgeleri

Tapu suretleri (8 Adet ekte/Devamt klasdrde)
Tapu kaydi (Tamam ekte)

Degerleme uzmanligi lisans belgesi
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Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degjer Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: #06154)
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