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DEGERLEME RAPORU OZET BIiLGILER

RAPOR NO: 2013-0Z-071 rev

_ AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEB EDEN : ORTAKLIGI A.S.
_ ALAN TASINMAZ DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727

RAPORU HAZIRLAYAN 5
DEGERLEME UZMANLARI: Ersan BOZDOGAN

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400891

GAYRIMENKULUN Esentepe Mahallesi, Bﬁyﬁkderq Caddesi, Metrocity AVM,
ADRESI: A Blok, Kat:17, No:187 Sisli / Istanbul
GAYRIMENKULUN Ofis

KULLANIMI:

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946
ada, 132 parsel sayili 24.277,71 m? yiizolgimlii, “Dort bloklu
TAPU KAYIT kargir bina” nitelikli ana tasinmaz igerisinde, tapuda tamami
BiLGILERI: “Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” admna kayith
413/100.000 arsa payli A blok 17. Kat 187 bagimsiz bdliim
numaral1 “ofis” nitelikli tasinmaz.

IMAR DURUMU: Ticaret Alani

KDYV hari¢ Yasal durum degeri;

15.000.000 TL

KDV dahil Yasal durum degeri

17.700.000.-TL

30.12.2013 TARIHI
ITIBARIYLE TASINMAZIN
NET SATIS DEGERI

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi
bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigs;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilki kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1  licindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Rapor Tiirii

14 Raporu Hazirlayanlar

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

1.6  Degerleme Tarihi

1.7  Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsam ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporda Kullamlan Deger Tamimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

3.3  imar Bilgileri

3.4  Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6  Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alimip
Allnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
AllInmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7  Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farklh Olabilecegine Iliskin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKiN ANALIZLER

4.1
4.2

421
4.2.2
4.3

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye’de Petrol Piyasasi

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
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44  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri
45  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.7  Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri
4.8  Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.9  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
4.10 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi
411 Maliyet Olusumlar1 Analizi
4,12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim
4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri
415 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
416 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsaymmlar ile Ulasilan Sonuclar
4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
419 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:

5.4  Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,

Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri
6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde
degerlemesi yapilmis ise, son ii¢c degerlemeye iliskin bilgiler
EKLER:  1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI
4- YAPI KULLANIM iZIN BELGESI
5- MIMARI PROJE
6- AVRASYA GYO YAZISI
7- (2) ADET LISANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 08.01.2014 tarihinde, 2013-OZ-071 rapor numarasi ile diizenlenmis
olup bu kere Sermaye Piyasasi Kurulunun 20.05.2014 tarih ve 395 sayili yazisina istinaden
02.06.2014 tarih ve 2013-0Z.071 revize numarasiyla rapor revize edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Istanbul Ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekoy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel
sayil1 24.277,71 m? yiizolglimlii, “Dort bloklu kargir bina” nitelikli ana tasinmaz tizerinde, Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S miilkiyetinde bulunan 413/100000 arsa paylt A blok 17. Normal
kat 187 bagimsiz boliim numarali “ofis” nitelikli gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa
degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun
olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Aynur BAS gorev
almis, hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ersan BOZDOGAN tarafindan
kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Ersan
BOZDOGAN gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 16.12.2013 tarihinde
caligmalara baglamig, 30.12.2013 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 15.12.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.ile
firmamiz arasinda diizenlenen 31.01.2013 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesine istinaden ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sozlesme
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2013-OZ-071 rev numarali rapor, Kurul
Diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmstir.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karart ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili
karar1 ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisansli ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde
egitimli ve deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt ¢apinda ¢éziim ortaklar ile
calisiilmaktadir.

Firmamiz, 15.06.2013 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu I1ISO 9001:2008 Kalite
Yo6netim Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul
Kiymetler Yatirrm Ortakligi A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin gogunluk
hisselerini satin almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina dontigmiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklardan olusan bir portfoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar ¢ercevesinde yonetmektir.

Sirket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No: 171
Kat: 17 Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmirlamalar

Bu rapor, Istanbul Ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdéy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel sayili
24.277,71 m? yiizolglimli, “Dort bloklu kargir bina” nitelikli ana tasmmmaz {izerinde, Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S miilkiyetinde bulunan 413/100.000 arsa payl1 A blok 17. Normal
kat 187 bagimsiz bolim numarali “ofis” nitelikli gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa
degerinin Turk Lirast ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde
bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.
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2.4 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarimin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmas1 kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en
olasi, nakit el degistirme degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tamim ve Tapu Kayitlarna iliskin
Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz istanbul 1li, Sisli ilgesi, Biiyiikdere Caddesi, Metrocity AVM,
A Blok, Kat:17, N0:187 posta adresinde yer almaktadir.

Tasimmmazin yakin ¢evresinde ticari amacli yapilagsmalar hakim olup taginmaza ulasim toplu
tagima araglar1 ve 6zel araglar ile kolaylikla saglanabilmektedir. AVM igerisine metro hattindan
gecis bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmaz Biiyiikdere Caddesi iizerinde bulunmakta olup
Kanyon AVM’ye 180m, Akmerkez AVM’ye 1,2km mesafededir.

Uydu Goriintiileri

DEGERLEME
KONUSU

8o

TASINMAZ

{5 £
" distanbal Tic
* .+ odasisit

11 Vanikoy 3,
Villalare

Noterler
Sitesi,
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Sisli Tapu Sicil Miidiirliigli'nde ana gayrimenkuliin 14.08.1998 tarihli, 4924 sayili onayl
mimari projesi incelenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayil
yapi ruhsati ile 29.11.2004 tarihli 04/7644-249075 sayil1 yap1 kullanim izin belgesi incelenmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ana gayrimenkuliin
meri imar planinda 24.06.2004 tasdik tarihli 1:1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Plan1 kapsaminda Emsal:2,50, ticaret alan1 yapilagsma sartlarina sahiptir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayil
yap1 ruhsatt ile 29.11.2004 tarihli 04/7644-249075 sayili yapt kullanim izin belgesi oldugu
anlasilmis ve incelenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu 187 no.lu bagimsiz boliimiin son 3 yil igerisinde miilkiyet bilgilerinde ve
imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

1946 ADA 132 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL

iLi ISTANBUL PAFTA 303

iLCESI SisLi ADA 1946
MAHALLESI MECIDIYEKOY PARSEL 132

KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 24.277,71 m?
MEVKii - TAPU CiNSi KAT MULKIYETLI
NITELIGi DORT BLOKLU KARGIR BiNA

BAGIMSIZ BOLUM

BAG. BOL. NIiTELIGI OFIS

ARSA PAYI 413/100000 YEVMIYE NO 13477

BLOK NO A CILTNO 98

KAT NO 17 SAHIFE NO 9618

BAG. BOL. NO 187 TAPU TARIHi 04.11.2010
MALIKi / HISSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Tapu Miidiirliigi'nden 30.05.2014 tarihinde alinan takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu taginmazin iizerinde bulunan takyidatlar
asagida gosterilmistir.

Beyanlar Hanesinde;
* Yonetim plani: 11.05.2004
* Is bu gayrimenkul kat miilkiyetine gegmistir. 15.03.2005 / 2653

Serhler Hanesinde;
* Trafo merkezi yerinin 99 yillig1 1TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. 12.11.1998 / 6877

irtifak Haklar: ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde;
* a H: Krokisinde gosterilen 1946 ada 130 parselden geg¢it hakki. 30.06.1995 / 7675
* b M: 2669,78m2 lik kisminin intifa hakk: istanbul Belediyesi’ne aittir. 30.06.1995 / 7675

Rehinler Hanesinde;
*Sekerbank T.A.S. lehine 20.250.000 TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi.26.02.2014 tarih ve
3732 yevmiye no.lu.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnom Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1i Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I1I, No:48.1
sayili1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullamilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidwr.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve stmirh ayni hak tesisi baghkh 30. Maddesinde ;

« Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestivilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsamin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yvalnmizea bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin tizerinde
bu amaclar disinda hi¢hir suretle ticiincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sumwrlt ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hikkmil yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz malin kat miilkiyetli olmasi nedeniyle teblkigin 22/b maddesi kapsaminda
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portfoyiinde ofis olarak yer almasinda bir sakinca olmadig:
kanaatine varilmistir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’den aliman 30.05.2014 tarih ve AVR.303 sayili 6rnegi ekli yazi ile s6z konusu ipotegin
Durusu Arnavutkdy’de bulunan 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazin {izerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013

tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portfoylinde ofis olarak yer almasina engel teskil etmeyecegi ve tasinmazin kanaatine
varilmistir.
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapir Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi

Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 07.08.1996 tarihli yap1 ruhsatina istinaden insa edildiginden
29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda degildir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye liskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmamakta olup,
farkl bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

ISTANBUL: Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Istanbul ili; 41° kuzey, 29° dogu
koordinatlarinda, Marmara Bélgesinin kuzey kesiminde yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakas1 olmak iizere iki kita iizerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul 1li’nin batisinda Istanbul, dogusunda Kocaeli, giineyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde
Karadeniz yer almaktadir. Istanbul Ili’nin, Avcilar, Arnavutkdy, Atasehir, Bakirkdy, Esenyurt,
Bahgelievler, Giingoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas,
Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kiiciikcekmece, Biiylikgekmece, Silivri, Catalca,
Cekmekdy, Esenyurt, Kiiciikkgekmece, Beykoz, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak {iizere 39 ilgesi bulunmakta olup,
yiizolgtimi 5.512,-km*’dir.

Istanbul’da Akdeniz ile Karadeniz iklimleri arasinda gecis iklimi olarak tanian Marmara iklimi
hakimdir. Giineyde Marmara kiyilarinda yazlar sicak ve kurak, kiglar 1lik gecerken, Karadeniz
kiyilarinda yazlar daha 1lik ve yagisli, kislar da serin gecer.

SISLi: 1954 yilinda ilge statiisiinii kazanan Sisli, 28 mahalleden olusmakta olup, dogusunda
Besiktas, kuzeyinde Sariyer, batisinda Eyiip ve Kagithane, gilineyinde ise Beyoglu ilgeleri
bulunmaktadir.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesi'nde ¢ok sayida tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir
ve sanat merkezi bulunmaktadir.

Ilgenin ekonomisi sanayii, ticaret ve turizme dayalidir. 19601 yillarda Sisli yatirim ve tesviklerden
en biiylik pay alan ilgelerden biri olmustur. Sisli'de gida, seramik ve dokuma sanayii ile kimya,
metal esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayiinde hizli bir gelisme
gostermistir. Ayazaga'da da sabun fabrikalar1 basta olmak fiizere cesitli sanayii kuruluslar
bulunmaktadir. 1970'li yillar da ise bu gelisimini siirdiiren ilgede yeni sanayi yatirimlar
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gerceklesmistir. Ilgenin iklimi Istanbul'un iklim &zelliklerini gdstermektedir. Akdeniz ve Karadeniz
iklimleri arasinda bir gegis niteligi gosterir. Kis ve ilkbahar mevsimlerinde yagisli, yaz mevsiminde
ise kurak gecer. Bolgeye deniz iklimi hakim olup, yagislar genellikle yagmur, kis aylarinda ise
zaman zaman kar yagis1 goriiliir.
Istanbul 1li deprem haritasina gore Sisli Ilgesi 2’nci derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

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

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiitii verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettiine isaret
etmektedir. Diinya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak da
olsa devam etmistir. Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir dnceki yilin ayni
donemine gore ylizde 0,2 artarken, bir dnceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina isaret
etmektedir. Tiirkiye’nin diinya ihracatindaki payr kademeli artisini siirdiirmistiir. 2012 yil1 sonu
itibartyla Tiirkiye’nin gergeklestirdigi ihracatin kiiresel ihracat hacmi icindeki pay1 yiizde 0,92’ye
yiikselmistir. 2011 yil1 sonunda s6z konusu oran ylizde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara
gore biliylimeye goz attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda yiizde 8,9, 2011'de yiizde 8,8,
2012'de yiizde 2,2 biiylimiistii. Biiylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ¢ceyreginde ise yilizde 2,9 ve 4,4
oldu. IMF'nin tahminlerine goére 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin yiizde 3,8 oraninda biiyiimesi
beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiylime ve kamu borcu sorunlarinin
kalic1 olarak ¢oziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektoriinii olumsuz
etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bolgesinde ise yiiksek borglu iilkelerin yani sira
bu iilkelere bor¢ veren bankalarin da sikinti yasamasi kiiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir.
Bunlara bagl olarak emtia fiyatlar1 ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen
tilkeler de gelismis tilkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini
korumaya yonelmislerdir.

Cari iglemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 acik vermistir. Yilin
ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arimdirilmis ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari, 12
ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. imalat sanayi, 2013 yili
ikinci i¢ aylik ¢eyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artig gosterdi. Cari islemler agigi, 2013 yili
iclincii ¢ceyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel ortalamalarinin iizerinde seyretmeye
devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda,
cari acik Ttgilincii ceyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler
incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin iigiincii ¢eyreginde bir onceki ¢eyrege kiyasla
daraldig1 goriilmektedir. Yilin tglincii ¢eyregi itibart ile ¢eyreklik cari acik bir onceki ¢eyrege
kiyasla yaklagik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar
ABD dolart seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin harig cari agik geyreklik olarak 11,9 milyar
ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolar1 olmustur.
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4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama katkisiyla
2011'de rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, 2011 yilmin iigiincii
ceyreginde 1,91 milyon kisiye istihdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin
kisiye daha istthdam saglanarak 2 milyon kisi olarak ger¢eklesmistir. Toplam istihdam i¢indeki pay1
yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmistir. Ug¢ Aylhk Insaat Sektorii Istihdam Endeksi 2012 yilinin
dordiincii ceyreginde bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,9 azalmistir. TUIK Insaat
Sektorii Istihdam Endeksi’ne gore, 2013 yilmin {igiincii ceyreginde, gegen yilin ayn1 dénemine gore
yiizde 1,4 azalis gdstermistir. Takvim etkilerinden arindirilmis Insaat Istihdam Endeksi ise gegen
yilin ayni ¢eyregine gore yilizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satiglar1 artmistir. 2011'de 708
bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satiglari, 2013"in birinci ¢eyreginde 158 bin 318, ikinci
ceyrekte 295 bin, licilincii geyrekte ise 293 bin 318 olmustur. Bdylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan
konut sayis1 750 bine yaklasarak 2012'yi gecmistir. Sektoriin 2013 performansi ise yine ekonomik
biiylimenin {istiinde gergeklesmis ve ilk iki ¢eyrekte yiizde 5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamistir.

Gayrimenkul sektorti, cari agig1 biiyiitmeden biiyliyen ve girdileri yaklasik yiizde 100 Tiirk
mal1 olan tek sektor olarak da 6n plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari gayrimenkul
piyasasi icin zayif ve duragan, ayn1 donem ABD ve AB ingaat sektorii faaliyetleri igin ise zayif
olarak yorumlanirken, diinya gayrimenkul piyasalarinda 2014 ongdriileri ise gelismis lilkelerde
konut piyasasinin baski altinda kalmaya devam edecegi, gelismis tlkelerde ticari gayrimenkul
finansman olanaklarinin sinirh kalacagi, gelisen iilkeler gayrimenkul piyasalarindaki asir1 1sinmaya
ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi yoniindedir. 2013 yilinda insaat sektoriindeki
bliylimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci c¢eyreginde ozel sektdr yatirim
harcamalar yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyap1 ingaatlarina yaptig1 harcamalarda
yiizde 37,7 oraninda artis yasanmistir. Yine ayn1 donemde kamu sektorii insaat yatirimlari, yiizde
54,9 gibi yiiksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarinin yiikkselmesinde, ara vermeden devam
eden TOKI projeleri de etkili olmustur.

Tiirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklar
yikiimliliikler itibari ile balon riski Ongdriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma
egilimlerinde yavaslama beklentisi ve lreticilerin tiiketiciye yonelik devam eden kampanyalarinin
da etkili olacag 2014 yilinda konut talebinde sinirli artis beklenirken, yabancilara konut satisi
diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi diisiiniiliiyor. 2014 yilinda i¢inde ingaat
harcamalarinin da i¢inde bulundugu 6zel sektor yatirim harcamalarinda hedeflenen biliyiime ylizde
5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak 2014 yilinda 6zel sektoriin siiriikleyecegi insaat
sektorlinde yiizde 5 biiyiime ve 2014 yilinda alinacak konut yapi ruhsatinin 1 milyon daireye
yiikselmesi beklenmektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
bir durum mevcut olmamustir.
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4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz malin i¢inde yer aldigi ana gayrimenkul olan MetroCity AVM
onaylt mimari projesine gore ve yerinde A blok, B blok, C blok ve AVM boéliimiinden meydana
gelmektedir.

Degerleme konusu tasinmazi igerisinde bulunduran A blokta giris 1. Bodrum Kkattan
saglanmaktadir.

A blokta 1. Normal katta 1 adet isyeri, 2. Normal katta 1 adet ofis, 3. Normal katta 1 adet ofis,
4. Normal katta 1 adet ofis, 5. Normal katta 1 adet ofis, 6. Normal katta 1 adet ofis, 7. Normal katta
1 adet ofis, 8. Normal katta 3 adet ofis, 9. Normal katta 3 adet ofis, 10. Normal katta 3 adet ofis, 11.
Normal katta 3 adet ofis, 12. Normal katta 1 adet ofis, 13. Normal katta 1 adet ofis, 14. Normal
katta 1 adet ofis, 15. Normal katta 1 adet ofis, 16. Normal katta 1 adet ofis, 17. Normal katta 1 adet
ofis, 18. Normal Kkatta 1 adet ofis, 19. Normal katta 1 adet ofis, 20. Normal Kkatta 1 adet ofis, 21.
Normal katta 1 adet ofis, 22. Normal katta 1 adet ofis, 23. Normal katta 1 adet ofis, 24. Normal
katta 1 adet ofis bulunmaktadir. Blokta toplam 31 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Blok liiks
insaat kalitesine sahip olup dis cephe aliiminyum giydirmeli ve camlidir. Blokta asansdr, yangin
tertibati mevcuttur. Blokta glivenlik sistemi mevcuttur.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlarm konumu, biiylikligi, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiriitilmistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz A blokta 17. Normal katta yer alan ofistir. Tasinmaz ofis
hacimlerinden olusmakta olup briit 720 m2 kullanim alanina sahiptir. Yerinde tasinmaz malin 300
m? lik kismi Avrasya gayrimenkul Yatiim Ortakligi tarafindan Genel miidiirliik ofisi olarak
kullanilmakta olup likks dekorasyona sahiptir. Ag¢ik ve kapanmaz sehir ve bogaz manzarasi
vardir..Taginmazin 420 m2 lik kismi ofis olarak kullanilmak iizere kiraya verilmistir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Acik ve kapanmaz deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi
e Liiks yap1 ingaat kalitesine sahip olmasi
e Ulasim olanaklarinin kolayligi,

Olumsuz Faktorler

4.7 Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma

Nedenleri
Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Direk Gelir
Kapitalizasyonu Y ontemi ile desteklenmistir.
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Emsal (Karsilastirma) Yo6ntemi igin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Tasmnmazin satis1 i¢cin makul bir siire taninmustr.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanisini ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmasi yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satislartyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarin1 deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya
her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon oranit; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda
piyasanin beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirlii, cari vergi yasalarina
baghdir.
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4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi tizerinde gelistirilmis, yasal izinleri alinmig herhangi bir
proje bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde pazara ¢ikarilmisg
veya satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek Kkriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar i¢in satig birim fiyatlar1 belirlenmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:

GO GAYRIMENKUL (Tel: 0212 216 31 31 - 0533 247 61 60)

-Degerleme konusu tasinmazla ayni blok igerisinde, ayn1 tip, 720m2 acik manzarasi bulunan ofis
kat1 7.500.000$ bedelle pazarlanmakta olup pazarlamayi yapan aracit emlak firmasi ile yapilan
gorismede degerleme konusu tasinmazin 7.000.000.-$ bedelle alici bulabilecegi bilgisi

edinilmistir.(9.722 $/m2)

FERHAT YAVUZ (Tel: 0212 268 53 73 - 0530 442 99 01)

--Degerleme konusu tasinmazla ayni blok igerisinde, ayn1 tip, 720m2 acik manzarasi bulunan ofis
kat1 8.500.000$ bedelle pazarlanmakta olup pazarlamayi yapan araci emlak firmasi ile yapilan
goriismede mal sahibinin yiiksek bedel talep ettigi bilgisi edinilmistir. .(11.805 $/m2)

TURYAP GENEL MUDURLUGU (Tel: 0533 461 57 07)

-Degerleme konusu tasinmazin 7.000.000$ bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmis olup yaklasik 1,5
yil 6nce A blokta diisiik katta ve manzarast bulunmayan 720m2 ofisin 5.500.000$ bedelle satildig1
bilgisi edinilmistir. .(7.638 $/m2)

Degerleme konusu taginmazin  konumu, fiili ve hukuki durumu ile emsal taginmaz mallarin
degerleri de g6z Oniinde bulundurularak Emsal (Karsilagtirma) Yontemine Gore tasinmazin birim
satis degerinin 9.650 USD/m2 olarak baz alinmasmin uygun olacagi kanaatine varilmis olup
30.12.2013 tarihi itibartyle toplam degerinin;

720 m? x 9.650. $-/m? = 6.950.000.- $ ~7.000.000 $,
720 m? x 20.664.-TL/m? = 14.878.080.-TL~14.900.000 TL

olarak belirlenmistir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankasi 30.12.2013 efektif satis doviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmistir.)

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde bolgede emsal nitelikli arsa
bulunmamasi ve taginmazin 6zellikli bir proje olmasi ve kat miilkiyetine geg¢mis olmasi sebebi ile
maliyet yonteminin saglikli sekilde uygulanamayacagi kanaatine varilmistir.
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4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmastir.

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bdlgede yakin donemde kiraya verilmek lizere
pazara cikarilmis veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin Kira birim
fiyatlar1 belirlenmistir.

YB GAYRIMENKUL (Tel: 0212 325 06 07 — 0533 364 00 23)
-Bolge yetkilisinden alinan bilgiye gore ii¢ ay dnce A blok 16. Katta bulunan720m2 ayni tip ofisin
aylik 24.0008.- bedelle kiralandigi bilgisi edinilmistir.(33.33 $/m2/ay)

PROJE BEYAZ DANISMANLIK (Tel: 0212 215 20 87 — 0533 920 70 96)

-Bolge yetkilisinden alinan bilgiye gére Metrocity AVM ye yakin konumda bulunan Kanyon AVM
de bulunan 550 m2 alana sahip ofisin aylik 25.000 $.- bedel iizerinden kiraya ¢ikarildigi bilgisi
edinilmistir.(45 $/m2/ay)

PROJE BEYAZ DANISMANLIK (Tel: 0212 215 20 87 — 0533 920 70 96)

-Bolge yetkilisinden alinan bilgiye gére Metrocity AVM ye yakin konumda bulunan Kanyon AVM
nin 21.katinda bulunan 360 m2 alana sahip ofisin aylik 16.000 $.- bedel iizerinden kiraya ¢ikarildigi
bilgisi edinilmistir.(44 $/m2/ay)

Bolgede yapilan arastirma sonucunda bolgede ofis olarak kullanilan taginmazlarin aylik m2
kira bedellerinin ortalama 45 $/m2/ay oldugu, kiraya verilen miilklerin geri doniis siirelerinin
yaklasik 18 -20y1l ve Ro: 0,055 olarak tespit edilmistir.

Buna gore ;yillik kira bedelinin

720 m2 x 45 $/m2/ay x 12 ay = 388.800 $ olabilecegi kanaatine varilmis olup

Direkt Gelir Kapitalizasyonu = Net Yillik Kira Geliri

Ro
Direk Gelir Kapitalizasyon Yo6ntemine gore taginmazin degerinin: 388.800/0,055=7.069.090 $
Direk Gelir Kapitalizasyon Yontemine gore tasinmazin degerinin: 832.537/0,055=15.137.044 TL
Olabilecegi kanaatine varilmistir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankasi 30.12.2013 efektif satis doviz kuru verilerinden
yararlanilng olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmistir.)

4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu 187 bagimsiz bolim no.lu taginmaz malin 60 m2 lik kismi Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tarafindan Metro Ticari ve Mali Yatinmlar Holding A.S.'ye
05.04.2013 tarihinden itibaren aylik 6.000 TL+KDV bedeli iizerinden kiralanmastir.

(46 $/m2/ay)
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Tiirkiye Istatistik Kurumunca 03.01.2014 tarihinde ;
TUFE’de (2003=100) 2013 y1l1 Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %0,46, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %7,40, bir onceki yilin ayn1 ayina gore %7,40 ve on iki aylik ortalamalara gore %7,49
artis gerceklestigi,

Uretici Fiyatlart Endeksi (UFE), 2013 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gore %1,11, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %6,97, bir onceki yilin ayn1 ayma gore %6,97 ve on iki aylik ortalamalara gore %4,48 artis
gosterdigi agiklanmustir.

Tasinmazin kira sézlesmesine gore kira artis oran1 bilinememektedir.
TUIK verilerine gore 2014 kira artig orant TUFE+UFE/2 olarak oniki aylik ortalamalara gore %
5,985 olarak belirlenmis ve tasinmazin getirebilecegi ;

yillik m2 kira bedeli ; 46 $/m2/ay x 12 ay x 1.0598= 585 $/y11/m2
yillik m2 kira bedeli ; 98,49 TL/m2/ay x 12 ay x 1.0598= 1.252 TL/y1l/m2

yillik kirabedeli ;720 m2 x 585 $/y1l/m2 =421.200 $/y1l
yillik kira bedeli ; 720m2 x 1252 TL/y1l/m2 =901.440 TL/y1l
olarak hesaplanmuistir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankasi 30.12.2013 efektif satis déviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmistir.)

4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yap1 sinifinin 5-A’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2013 yil
yapt maliyet tablosuna gore 5-A yap1 sinifi tasinmazlarin metrekare birim maliyet degeri 1.040.-
TL’dir. Buna gore taginmazin sigortaya esas degeri;

720m? x 1.040.-TL/m?*= 748.800.-TL olarak hesaplanmustir.

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayill1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortaklhiga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamamumn veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
sakhdir.”
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Denilmekte olup tebligin,

“Ipotek, rehin ve stmirh ayni hak tesisi bashkh 30. Maddesinde ;

« Kat karsiligi ve hasilat paylasuimi yapilan projelerde, projenin gerceklestivilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsamin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnmizca bu iglemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirumlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger simwrli ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hikkmil yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz malin kat miilkiyetli olmasi nedeniyle teblkigin 22/b maddesi kapsaminda
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoylinde ofis olarak yer almasinda bir sakinca olmadigi
kanaatine varilmstir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’den aliman 30.05.2014 tarih ve AVR.303 sayili 6rnegi ekli yaz1 ile s6z konusu ipotegin
Durusu Arnavutkdy’de bulunan 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazin tizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 portfoyiinde ofis olarak yer almasina engel teskil etmeyecegi ve tasinmazin kanaatine
varilmigtir.

4.16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup,
farkli bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal
olarak gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olas1 kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda ofis olarak kullanilmakta olup, tasinmaz
ticaret alan1 kapsaminda yer almaktadir. Tasinmazin mevcut durumunun korunarak aligveris
merkezi kompleksi i¢inde ofis olarak kullanilmasi tasinmazin en etkin ve verimli kullanim
secenegidir.
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4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazin emsal karsilastirma yontemi ve direk gelir kapitalizasyon
yontemine gore satis degeri ve kira degerinin hesaplamalarinda miisterek veya boliinmiis kisimlari
dikkate alinmistir.

4.19 Hasilat Paylasim ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig
sozlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarimin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilagtirilma)
Yontemi ve “Direk Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Emsal yontemi ile taginmazin
piyasa satis degeri belirlenmis, direk gelir kapitalizasyonu yontemi ile tasinmazin degeri teyit
edilmis ve kira degerleri belirlenmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar arasinda uyumlastirma
yapilarak nihai deger takdir edilmistir.

52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklariin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer
almasi1 gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmasi1 Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere iliskin olarak Sisli Belediyesi Imar
Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayili yap1 ruhsati ile 29.11.2004
tarinli 04/7644-249075 sayili yapt kullanim izin belgesi oldugu anlasilmis ve incelenmistir. Ayrica
tasinmaz mal 15.03.2005 tarih ve 2653 yevmiye ile kat miilkiyetine gegirilmistir.
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5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1
sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullaniimast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklhdr.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve stmirh ayni hak tesisi baghkh 30. Maddesinde ;

« Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnizca bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinwrly ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hitkkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz malin kat miilkiyetli olmasi nedeniyle teblkigin 22/b maddesi kapsaminda
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde ofis olarak yer almasinda bir sakinca olmadigi
kanaatine varilmistir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’den alinan 30.05.2014 tarih ve AVR.303 sayili 6rnegi ekli yaz1 ile s6z konusu ipotegin
Durusu Arnavutkdy’de bulunan 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013

tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portfoylinde ofis olarak yer almasina engel teskil etmeyecegi ve tasinmazin kanaatine
varilmistir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz &zellikleri goz
oniinde bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin 15.12.2013 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel sayili
24.277,71m? ylzolgiimli, “dort bloklu kargir bina” nitelikli ana tasinmaz {izerinde, Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde yer alan 413/100000 arsa paylt A blok 17. Kat
187 bagimsiz boliim numarali “ofis” nitelikli taginmazin 30.12.2013 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
15.000.000.-TL OnbesmilyonTL

7.000.000.-USD YedimilyonUSD
5.091.304.-EURO  Besmilyondoksanbirbinii¢yiizdort EURO

KDV DAHIL

17.700.000.-TL Onyedimilyonyediyiizbin TL
8.260.000.-USD SekizmilyonikiyiizaltmisbinUSD
6.007.738.-EURO  AltimilyonyedibinyediyiizotuzsekizEURO

olabilecegi goriisiine varilmigtir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankast 30.12.2013 efektif satis doviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmistir.)

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Aynur BAS Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400727 SPK Lisans No: 40

S K w5
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

EK-1 Fotograflar:

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ
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EK-2 TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGELERI
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[ TKGM Portal 130.05.2014 10.32.22 12014-13319 | 20140530-456-F00256 [ 11.40 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi | KatMulkiyeti | Yuzolgtim 12427771000 m?
_ b ! | —
25632170 i iri | (Blok: A)/ (Kat. 17) / (Ging. )-

Zemin No _mw*...xm:@ s-Bagimsiz B&Iim |(Bag 801 No- 187) $ “
._m /lice iISTANBUL / SISLI | Arsa Pay / Payda |413/100000 i
Kurum Adi Sigli T™ 'Bagimsiz Bslom Nitelik | OFis K
Mabhalle / Kdy Adi MECIDIYEKOY Mahallesi Mevkii :
Cilt / Sayfa No 98 /9618 Ana Tasinmaz Nitelik mUO_u._. BLOKLU KARGIR BINA
Ada / Parsel 1946/ 132 Ana Taginmaz Cilt/ SayfaNo  [119/119 ;
|s/B/l | Agikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
{Beyan | YONETIM PLANI:11/05/2004 -0 |
MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda  Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1 Sats - 4.11.2010 - 13477
's/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak | M:2669.78 M2LIK KISMININ INTIFA HAKKI ISTANBUL BELEDIYESINE AITTIR. 130.06.1995 - 7675
Serh |TRAFO MERKEZ] YERININ 99 YILLIGI 1TL BEDELLE BOGAZICI ELEKTIRIK 112.11.1998 - 6877
i DAGITIM A.S LEHINE KIRA SERHI 12/11/1998 Y6877 | i
_m&ma iS BU GAYRI MENKUL KAT MOLKIYETINE CEVRILMISTIR. 15/03/2005 YEV:2653 . 15.03.2005 - 2653
Ipotek o . — .
Alacakli Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye _
SEKERBANK TAS. 2025000000 1.0 25.2.2014 - 3732 _
| in Konuldugu Hisse Bilgisi o
Tasinmaz . Hisse Pay/Payda Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
ma_m TM MECIDIYEKOY 1946 Ada 132 Parsel Blok/Girig/Kat:A/17 187 nolu | 1/1 AVRASYA 25.2.2014 - 3732
agimsiz Bolim GAYRIMENKUL |

Rapor Tarihi / Saati - 30.05.2014 / 10:33
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

EK:6 AVRASYA GYO YAZISI

_l_-\g,nA_SXA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S-

30/05/2014
AVR-303

Alan Taginmaz Degerleme ve Danmigmanlik .A.S.

Sirketimiz Durusu Arnavutkdy'de bulunan 261 ve 944 nolu parsellerin alimi igin kredi
kullanmistir.Kullanilan kredi igin Metrocity 17 kat Sekerbank T.A.$ ‘ne ipotek
edilmistir.Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

AVRASYA GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
[ §
Tark CENGIZ Sema ipek ERHAN
Yonetim Kurdlu Uyesi Genel Mudur

i : i : 288 Faks:(0212) 344 12 86

iy | Metrocity A Blok No:171 K:17 34330 1.Levent/ ISTANBUL Tel: (0212) 3441

B Ca(éinc?rlrliulyz v.D. 105 005 69 20 Ticaret Sicil No: 343593 MERSIS NO: 3972 9377 7328 9938
www.avrasyagyo.com.tr e-mail: info@avrasyagyo.com.tr
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EK:7 LISANS BELGELERI

oP1

TURKiYE'SER‘M’AEY"E PiYASAS
ml“ ARACI KURULUSLARI BiRLlGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kurdu'ous Sert: VI Noc 34 sossls "Sermaye Myasaurcls Fasiyene
Bulurveber ign Lisarsiama ve Sial Totmaess Bsiin Esaslar Habdanda Teddi@ | upanrca

Aynur BAS -

Gayrmenkul Deferdeme Usmanis® Lisansuws almays hak b;xnx’uﬁ‘/

ey ARIKAN 5 ; ;x"rhru T

CENEL SEXKRETER BASKAN

= asn -on _:JSPIIB TURKIYE saﬁak’ve 5YA5A5: 07 BATAN 32

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

,'J.I-

%0939

Neo G008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasass Kondy'nun Sers VIll, No34 sayh “Sermaye Plyasasmda Faalyetre
Basdunan bar don Usarslama ve Sicl Tusmaya Sighdn Esaslar Haklends Tediig ™l uyannca

Ersan BOZDOGAN

savrimenkul Deferleme Uzmanig Lissnso almaya hak kKazamomugtin
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. . . . ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DAN!'_&MANLIHP:.$.
6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirket tarafindan
v/ 08.01.2014 / 2013.0Z.0071

tarih ve numarali degerleme raporlari hazirlanmistir

¢ Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

¢ Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e VVergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamaistir.
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