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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GENEL MUDURLUK
Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoglu / Istanbul

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
31.12.2014 tarihli talebi tizerine hazirlanmistir.

SiSLi iLCESI, MECIDIYEKOY MAHALLESI, 1946 ADA 132
PARSEL, A BLOK, 187 NOLU OFiS

ISTANBUL

RAPOR TARIHI :29.12.2015
RAPOR NO : 2014.0Z.108-REV

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, tguncu kigilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANLARI:

DEGERLEME RAPORU OZET BILGILER

RAPOR NO: 2014-0Z-108-REV

] AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN : ORTAKLIGI AS.
) ALAN TASINMAZ DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727

Ersan BOZDOGAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400891

GAYRIMENKULUN Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metrocity AVM,

ADRESI: A Blok, Kat:17, Ofis:187 Sisli / istanbul

GAYRIMENKULUN Ofis

KULLANIMI:
Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mabhallesi, 303 pafta, 1946
ada, 132 parsel sayil1 24.277,71 m? yiizolgtimld, “Dort bloklu kargir

TAPU KAYIT bina” nitelikli ana tasinmaz igerisinde, tapuda tamami “Avrasya

BiLGILERI: Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” adina kayith 413/100.000
arsa payli A blok 17. Kat 187 bagimsiz bolim numarali “ofis”
nitelikli tasinmaz.

IMAR DURUMU: Ticaret Alan

31.12.2014 TARIHL | gpyy hari¢ Yasal durum degeri;

ITIBARIYLE
16.500.000 TL

TASINMAZLARIN KDV dabhil Yasal durum degeri

TOPLAM  NET  SATIS g

DECERI 19.470.000.-TL

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

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

bir iliskisinin bulunmadigi;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigy;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi 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 Icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
14 Raporu Hazirlayanlar

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6 Degerleme Tarihi

1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporda Kullanilan Deger Tanimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGIiLER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

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

3.3 Imar Bilgileri

3.4 Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarica Gerekli izinlerinin Alimip
Alnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Portfoyiine
Alinmasina 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
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yap1 Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2 Tiirkiye’de Petrol Piyasasi

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler
4.7 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A,
Kullamlan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Ac¢iklayici Bilgiler
4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.9
4.10

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik ve Kiralik Orneklerin Tanim ve Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

411

Degerin Hesaplanmasi

4.11.1 Maliyet Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

411

.2 Emsal Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

416 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

51 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi

ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin  Gerekgeleri
5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi
5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar

Portfoyiine Ahinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,

Bir Engel Olup Olmadig:
BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri
6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi

yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR

2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI

4- YAPI KULLANIM iZiN BELGESI

5- YAPI RUHSATI

6- MIMARI PROJE

7- AVRASYA GYO YAZISI

8- KIRA SOZLESMELERI

9- (2) ADET LISANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 12.01.2015 tarihinde, 2014-OZ-108 rapor numarasi ile diizenlenmis olup bu kere Sermaye
Piyasast Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Bagkanligi’nin 24.12.2015 tarih ve 14348 sayili yazilarina
istinaden 29.12.2015 tarihinde 2014.0Z.108-REV rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel sayili
24.277,71 m? yiizolgtimlii, “Dort bloklu kargir bina” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde bulunan 413/100000 arsa payli A blok 17. Normal kat 187 bagimsiz boliim
numaralt “ofis” nitelikli gayrimenkuliin, 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi ve
0zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmigtir. 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 Uzmani1 Ersan BOZDOGAN
gorev almustir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 31.12.2014 tarihinde ¢aligmalara
baglamig, 12.01.2015 tarihinde rapor tamamlanmigtir. Bu tarihler arasinda degerleme uzmanlarimiz
gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢aligmalarini gergeklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 31.12.2014 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 31.12.2014 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesine istinaden
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sdzlesme hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmastir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasmmmazlar ile ilgili 2014-OZ-108-REV numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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_ BOLUM2
SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILERI
2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01/06/2012 tarih ve 18/627 sayil1 karar ile listeye alinmustir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili karart ile
Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmeligin
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 capinda ¢6ziim ortaklari ile ¢aligilmaktadir.

Firmamiz, 14.06.2014 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Y6netim Belgesi
sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklig1 A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’{in gogunluk hisselerini satin almastyla
Sirket yeni bir kimlik kazanmustir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Y atirim Ortakligina doniismiistiir.
Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfdy olusturmak ve s6z konusu
gayrimenkul portfoyilinii gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar
gercevesinde 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 Kapsam ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

Bu rapor, Istanbul ili, Sisli flgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel sayili
24.277,71 m? yiizélgtimlii, “Dort bloklu kargir bina” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetinde bulunan 413/100.000 arsa payli A blok 17. Normal kat 187 bagimsiz boliim
numarali “ofis” nitelikli gayrimenkuliin, 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir
kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarmin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi 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, Tanim ve Tapu Kayitlarina Iliskin
Bilgiler

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

Taginmazin yakin ¢evresinde ticari amagli yapilagmalar hakim olup taginmaza ulagim toplu tagima
araclar1 ve 6zel araglar ile kolaylikla saglanabilmektedir. AVM igerisine metro hattindan gecis bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaz Biiylikdere Caddesi iizerinde bulunmakta olup Kanyon AVM’ye 180m,
Akmerkez AVM’ye 1,2km mesafededir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Sigli Tapu Miidiirligi’nde ana gayrimenkuliin 31.12.2002 tarihli, 6986 sayili onayli mimari projesi
incelenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayili yap:
ruhsati ile 29.11.2004 tarihli 04/7644-249075 sayil1 yap1 kullanim izin belgesi incelenmistir.
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3.3. 1Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemede ana gayrimenkuliin meri
24.06.2004 tasdik tarihli 1:1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plan1 kapsaminda Emsal:2,50,
ticaret alan yapilagma sartlaria sahiptir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayili yap1

ruhsati ile 29.11.2004 tarihli 04/7644-249075 sayili yapi kullanim izin belgesi oldugu anlagilmig ve
incelenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu 187 no.lu bagimsiz boliimiin son 3 yil icerisinde miilkiyet bilgilerinde ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Ancak tasinmazin tapu kaydi {izerine 25.02.2014
tarihinde, 3732 yevmiye ile Sekerbank T.A.S. lehine 1. Dereceden 20.250.000 TL bedelli ipotek tesis edildigi
gOriilmiistiir. Taginmazin imar durumunda son ii¢ yil iginde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL

iLi ISTANBUL PAFTA 303

iLCESI SISLi ADA 1946
MAHALLESI MECIDIYEKOY PARSEL 132

KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 24.277,71 m?
MEVKil - 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 g¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Tapu Miidiirliigii’nden 31.12.2014 tarihinde alinan takyidat bilgilerini igeren
tapu kay1t belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasmmmazin ilizerinde bulunan kayitlar asagida
gosterilmistir.
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Beyanlar Hanesinde;
* Yonetim plani: 11.05.2004
* Is bu gayrimenkul kat miilkiyetine cevrilmistir. 15.03.2005 / 2653

Serhler Hanesinde;
* Trafo merkezi yerinin 99 y1llig1 1TL bedelle Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. 12.11.1998 /
6877

Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde;
* M: 2.669,78m? lik kisminin intifa hakki Istanbul Belediyesi’ne aittir. 30.06.1995 / 7675

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde;
*Sekerbank T.A.S. lehine 20.250.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi. 25.02.2014 tarih ve 3732
yevmiye no.lu.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnom Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I11,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube
gibi yapilarin, tamanminin veya ayri boliimlerinin 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 olmas yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde 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 saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde ;

“ Kat karsihgr ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig ortaklik lehine tist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller tizerine
ipotek veya diger suurli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi swrasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirumlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger
stmrlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaclar diginda hi¢bir suretle iigtincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger simrlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hilkkmii yer almaktadir.
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Degerleme konusu taginmaz malin yap1 kullanim izin belgesinin bulundugu ve kat miilkiyetli olmasi nedeniyle
tebligin 22/b maddesi kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde ofis olarak yer almasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den
alman 30.05.2014 tarih ve AVR.303 sayili 6rnegi ekli yazi ile sdz konusu ipotegin Durusu Arnavutkdy’de
bulunan 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi igin kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.(EK:6)

Degerleme konusu taginmazin tizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013 tarihli ve
28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1 say1li Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde ofis olarak
yer almasina engel teskil etmemektedir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili 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 Gergeklestirdigi
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 kalmamaktadir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi1 Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir. Degerleme
tarihi itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN

ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehri.
Sehir, iktisadi biiyiikliik a¢isindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 g6z oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul, kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul
Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica
Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigr 1924'e kadar Siinni islam'm da
merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iligkin 6nemli
bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 y1l
oncesine dayandigi ortaya cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi calismalari ve bunlara bagh
aragtirmalar, sehirde tarrm ve hayvanciiga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun 1.0. 5500'lere
tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gdstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca Istanbul'un degil, tiim
Marmara Bolgesi'nin en eski insan izleridir. Istanbul smirlar1 i¢inde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu
Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi oncesinde egemenligi altinda
oldugu devletlere binlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya
taginmastyla bu o6zelligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiiltiir ve sanat

merkezi olma 6zelligini slirdiirmiistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y1 ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas1 nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 5nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan
ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu 6zellikleri yiiziinden bdlge topraklari tizerinde uzun siireli egemenlik
anlasmazliklar1 ve savaslar yasannustir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar:
az engebelidir ve en vyiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Dagi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiiciikgekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz
makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goriiliir. Hava sicakliklar1 ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki Ortiisti

dengesizdir.
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Kocaeli

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da géze ¢arpmaktadir. Il genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat, atik yag, komiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'ne bagl Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiirtitiilmektedir.

Istanbul'da bugiine dek birkag cevre faciasi
yasanmgtir. 1966, 1979, 1982, 1994, 1999 ve 2004 tarihlerinde Istanbul Bogazi'nda gelen tanker kazalarida
on binlerce ton akaryakit Bogaz sularma karismistir. 1979 yilindan bu yana Istanbul Bogazi'nda kaza ya da
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ariza sonucu sulara gdmiilen 28 geminin 11'i akaryakit tagiyan tankerleredir. Deniz tabanindaki bu batiklarin
kimilerinden hala akaryakit s1zmas1 oldugu ve bunlarin Bogaz suyuna karistig1 sanilmaktadir. istanbul Teknik
Universitesi Cevre Miihendisligi Boliimii'niin yaptig1 arastirmaya gore Bogaz'da insan saglig1 agisindan denize
girmeye elverisli nokta bulunmazken, Marmara Denizi ve Karadeniz kiyilarinda halka acik plajlar
bulunmaktadir. Cumhuriyet déneminin ilk elli yi1linda hizla fabrikalarla dolan Hali¢ kiyilartysa yakin gegmiste
biiyiik cabalarla temizlenmis kent icine yaydig1 kotii kokudan kurtarilmustir. Istanbul'da hava kirliligi ise
dogalgazin il genelinde yayginlastirilmasiyla biiylik 6l¢iide azalma gostermekle birlikte halen biiyiik bir
sorundur. istanbul'da dogalgaz abonesi say1s1 2008 yilinda 3.5 milyona yaklasirken; bunun sonucu olarak 1997
yilinda 88 mcg/m? olan kiikiirdioksit miktar1, 2007-2008 yillarinda 13-14mcg/m?3a kadar diismiistiir.

¢ Istanbul iklimi £ [oize]
Aylar Ocak | Jubat  Mart  Nisan | Mays Haziran Temmuz Afustos Eylil = Ekim | Kasm | Aralk Yil
Ortalama en yiiksek sicekik, °C BT | 94 i1 185 24 bl B4 B85 B0 4 153 M4 | 184
Ortalama sicaklk, °C 58 59 75 1t 17 nl 34 36 02 B0 | 1Y B2 143
Ortalama en digiik sicakik, °C T BT IR # B 1 ] 185 187 55 120

0 85 | 5| M3
Ortalama yagis, mm WA w2 69 B8 %1 M0 88 a8 G4 %8 ---

Istanbul'un sehir yapist ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera. sonraki
adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biiyiimeler
yasanmustir. Antik zamanlarda suanki Istanbul'un tiim ilgeleri birer bagimsiz sehirdiler. Bugiin Istanbul,
eski Konstantinopolis'in metropol hali olarak kabul edilebilir. Ciinkii sehir o donemlerden beri genisletilmekte
ve yenilenmektedir.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiylimesi goz 6niine alinarak yapilmislardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en  yiksek  ¢ok  kath ofis ve konutlar, Avrupa  Yakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekoy ve Maslak semtlerinde toplanmustir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi

toplanmustir. Tiirkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bolgede bulunmaktadir.

20. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve
liiks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy il¢esindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bircok
aligveris merkezi ve restorant barindirmaktadir. Bu gelismelerde bolgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmustur. Yaka da, son yillarda gerceklesen niifus biiylimesinin en biiyiik faktorii Anadolu'dan gelen

gdctiir. Giiniimiizde, Istanbul halkinin %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.
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Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin

bir kavsagi olmas ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni
zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi irtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol  iriinleri, kauguk, metal  esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit tiriinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli
sanayi urlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig1 arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyle
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete
giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul
Kiymetler Borsast (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar
Caddesi Osmanli Imparatorlugu i¢in finans merkezi olmustur. Bu bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve
Osmanli Borsas1 bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmay1 korumus
fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995
yilinda IMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina taginmustir.

Giiniimiizde  Istanbul, Tiirkiye'nin %55  iiretimine  ve %45'lik  ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hastlanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki payi
ise %52,2'dir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kimya
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0la%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Elektronik
http://tr.wikipedia.org/wiki/Cam
http://tr.wikipedia.org/wiki/Makine
http://tr.wikipedia.org/wiki/Otomotiv
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ula%C5%9F%C4%B1m_ara%C3%A7lar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1t
http://tr.wikipedia.org/wiki/Alkoll%C3%BC_i%C3%A7ki
http://tr.wikipedia.org/wiki/Forbes_(dergi)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mart
http://tr.wikipedia.org/wiki/Galata,_Beyo%C4%9Flu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bankalar_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bankalar_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stinye,_Sar%C4%B1yer
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gayrisafi_mill%C3%AE_has%C4%B1la

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan birilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli,
doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve
sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin ayr1 bir ilge olup ayrilmasiyla
cografi olarak ikiye boliindii. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken,
geride kalan diger mahalleler gene ayr1 bir 6bek olusturdular. Biiyiikdere Caddesi'yle birbirine bagli olan bu
iki 6bekten kuzeyde olan1 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.
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Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. yiizy1l Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sisli ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklar:
diisiiniilse de, Sisli katma deger acisindan istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektoriinde
calisanlar agirlikli bir paya sahiptir. Imalat sanayii daha ¢ok Ayazaga'daki Cendere Deresi kiyilarinda
yogunlagmustir. Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastirilmalariyla bu sektdrde calisan isgiiciiniin
pay1 giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve
hazir giyim merkezidir. Biiylik bir kism1 kendi markasiyla {iretim yapan 4 bini askin firmay1 barindiran

Osmanbey’den 50’den fazla iilkeye de ihracat gerceklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiyiikdere Caddesi lizerinde ve

cevresindeki bolge Tiirk finans sektoriiniin kalbi durumuna gelmistir.

KAGITHANE

BESIKTAS
iLCESI

Esentepe, Istanbul'un Sisli Tlgesi'ne bagl mahalledir.

1960'arda emekli subaylar ve gazeteciler i¢in yapilan sitelerin ¢ekirdegini olusturdugu semt,
Istanbul'un 1960 sonrasi yapilasmasi iginde diizenli bir sekilde olusmustur. Cogunlukla is
merkezlerinin  ve gokdelenlerin  bulundugu mahalle giineyden Gayrettepe ve Balmumcu,
batida Mecidiyekoy ve Giilbahar (Giilbag) kuzeyde Giiltepe ve Celiktepe ve dogu da Leventile
komsudur.

TMSF, Sisli  Belediyesi, Zincirlikuyu =~ Mezarlhigi, Astoria, Metrocity ve Kanyon aligveris
merkezleri, HSBC ve Denizbank genel miudiirliikleri, Tekfen Tower gibi énemli yerler Esentepe
Mahallesi sinirlar1 igindedir. Cocuk parklarinin fazla oldugu nezih bir semttir.

Istanbul’un en hareketli caddelerinden Biiyiikdere Caddesi’nin énemli bir bdliimii bu mahalle
icinden gecer. Mahalle sinirlari iginde bulunan 4. Levent IETT garaji, Zincirlikuyu Metrobiis durag,
4. Levent, Levent ve Gayrettepe metro istasyonlar1 ve onlarca otobiis duragi ile ulasim rahathig {ist
diizeydedir. Cogunlukla bir konut bolgesi olan Gayrettepe ile i¢ igedir.
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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 ettigine isaret etmektedir.
Diinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir énceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde 0,2 artarken,
bir onceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tiirkiye’nin diinya ihracatindaki
payt kademeli artisini siirdiirmiistiir. 2012 y1l1 sonu itibariyla Tiirkiye’nin gerceklestirdigi ihracatin kiiresel
thracat hacmi icindeki pay1 yiizde 0,92’ye yiikselmistir. 2011 yili sonunda s6z konusu oran yiizde 0,83
seviyesinde ger¢eklesmistir. Yillara gore bitylimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi 2010 yilinda yiizde
8,9, 2011'de yiizde 8,8, 2012'de yiizde 2,2 biiyiimiistii. Biiyiime oranlar1, 2013 yilinin ilk iki ¢eyreginde ise
yiizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gore 2013 y1l1 sonunda Tiirkiye'nin yiizde 3,8 oraninda biiylimesi
beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakl1 biiyiime ve kamu borcu sorunlarinin kalici olarak
¢oOziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektdriinii olumsuz etkilemeye devam
etmektedir. Avrupa Birligi Euro bélgesinde ise yiiksek borglu iilkelerin yami sira bu iilkelere borg¢ veren
bankalarin da sikint1 yagsamasi kiiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia fiyatlari
ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen iilkeler de gelismis tilkelerdeki durgunluk endisesi
karsisinda ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari iglemler
hesab1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari, mevsimsellikten arindirilmis 3
aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 agik vermistir. Yilin ikinci ¢eyregi itibari ile mevsimsellikten
arindirilmis ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolar1, 12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolar
olarak gerceklesmistir. Imalat sanayi, 2013 yil1 ikinci {i¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artis
gosterdi. Cari islemler agigi, 2013 yili iglincli ¢eyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin iizerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini olusturmustur.
Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari agik iiclincii ¢eyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten
arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin {igiincii ¢eyreginde bir 6nceki ¢eyrege
kiyasla daraldigi goriilmektedir. Yilin Giglincii geyregi itibari ile geyreklik cari agik bir dnceki ¢eyrege kiyasla
yaklasik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gerceklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar1 artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine
yiikselmistir. Ote yandan, altin harig cari acik ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli
olarak 50,5 milyar ABD dolar1 olmustur.

4.2.2 Turkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama katkisiyla 2011'de
rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, 2011 yilinn iigiincii ¢eyreginde 1,91 milyon
kisiye istihdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2
milyon kisi olarak gerceklesmistir. Toplam istihdam icindeki pay: yiizde %7,3'ye seviyesine ulagmustir. U
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Aylik Insaat Sektérii Istihdam Endeksi 2012 yilinin dordiincii ceyreginde bir énceki yilin ayn1 donemine gore
yiizde 0,9 azalmistir. TUIK Insaat Sektorii Istihdam Endeksi’ne gore, 2013 yilinin {igiincii ¢ceyreginde, gecen
yilin ayn1 dénemine gore yiizde 1,4 azalis gostermistir. Takvim etkilerinden arindirilmis Insaat Istihdam
Endeksi ise gecen yilin ayni1 ¢eyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satiglart artmistir. 2011'de
708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satiglari, 2013'"iin birinci ¢eyreginde 158 bin 318, ikinci geyrekte
295 bin, ticiincii ceyrekte ise 293 bin 318 olmustur. Boylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan konut sayis1 750 bine
yaklasarak 2012'yi ge¢mistir. Sektdriin 2013 performansi ise yine ekonomik biiylimenin listiinde gerceklesmis
ve ilk iki ¢eyrekte yiizde 5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamigtir.

Gayrimenkul sektorii, cari agig1 biiylitmeden biiyiiyen ve girdileri yaklasik yiizde 100 Tiirk mali olan
tek sektor olarak da on plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari gayrimenkul piyasasi igin zayif ve
duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri icin ise zayif olarak yorumlanirken, diinya
gayrimenkul piyasalarinda 2014 dngoriileri ise gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya
devam edecegi, gelismis iilkelerde ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sinirh kalacagi, gelisen tilkeler
gayrimenkul piyasalarindaki asiri 1sinmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi yoniindedir.
2013 yilinda insaat sektoriindeki biiyiimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci ¢eyreginde
0zel sektdr yatinm harcamalar yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyapi ingaatlarina yaptigi
harcamalarda yiizde 37,7 oraninda artig yagsanmistir. Yine ayni donemde kamu sektorii insaat yatirimlari, yiizde
54,9 gibi yiiksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarmin yiikselmesinde, ara vermeden devam eden TOKI
projeleri de etkili olmustur.

Tiirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklar yiikiimliiliikler
itibari ile balon riski dngoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma egilimlerinde yavaglama beklentisi
ve iireticilerin tiiketiciye yonelik devam eden kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda konut talebinde
sinirli artig beklenirken, yabancilara konut satigi diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi
disiiniilityor. 2014 yilinda i¢inde ingaat harcamalarinin da icinde bulundugu 6zel sektér yatirim
harcamalarinda hedeflenen biiyiime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak 2014 yilinda 6zel
sektoriin siiriikleyecegi ingaat sektdriinde ylizde 5 biiyiime ve 2014 yilinda alinacak konut yap1 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.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz malin i¢inde yer aldigi ana gayrimenkul olan Metro City AVM onayl
mimari projesine gore ve yerinde A Blok, B Blok, C Blok ve AVM béliimiinden meydana gelmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin iginde bulundugu A blokta giris 1. Bodrum kattan saglanmaktadir.

A blokta 1. Normal katta 1 adet igyeri, 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 katta 1 adet ofis, 19. Normal katta
1 adet ofis, 20. Normal katta 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 bdliim
bulunmaktadir. Blok liikks insaat kalitesine sahip olup dis cephe aliiminyum giydirmeli ve camlidir. Blokta
asansOr, yangin tertibati mevcuttur. Blokta giivenlik sistemi mevcuttur.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, biiyiikligi, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitilmistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu taginmaz A blokta 17. Normal katta yer alan 187 bagimsiz bdliim no.lu
ofistir. Tasinmaz ofis hacimlerinden olusmakta olup briit 720 m? kullanim alanina sahiptir. Yerinde
tasinmaz malm 300 m? lik kism1 Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 tarafindan Genel miidiirliik
ofisi olarak kullanilmakta olup liikks dekorasyona sahiptir. Tasinmazin agik ve kapanmaz schir ve
bogaz manzarasi vardir. Taginmazin 95 m? lik kism1 ofis olarak kullanilmak tizere “Atlas Menkul
Kiymetler Yatirim Ortakligr A.S.” ye, 135 m? lik kism1 ofis olarak kullanilmak tizere “Metro Ticari
ve Mali Yatinm Holding A.S.” ye, 190 m? lik kism1 ofis olarak kullanilmak iizere “Metro Yatirim
Menkul Degerler A.S.” ye kiraya verilmistir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Nitelikli site igerisinde yer almasi,
e Liiks yap1 insaat 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 Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yo6ntemi ile desteklenmistir.

Emsal (Karsilagtirma) Yo6ntemi i¢in 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 Tasmmazin satisi i¢in makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tagmnmazin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmstir.
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4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satisimni/kiralamisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastirilmasi
yapilan miilk, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislartyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir 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 tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve deger tipi ile
iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, 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
rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

4.8.2 Yontemlerin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz bolim olmasi, kat miilkiyetli olmas1 ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklasimi” yontemi, glincel degeri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede bir¢cok emsal nitelikte benzer tasinmaz olmasi
sebebi ile tespit edilen emsaller géz 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmustir.
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Degerleme konusu tasimmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikli tagmmmazlarin kira geliri ve

taginmazin bir kismimin mevcut kira geliri arastirilarak kira gelirleri tizerinden “gelir kapitalizasyonu
yaklasim1” yontemi kullanilmistir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi iizerinde, yasal izinleri alinmig ve gerceklestirilmis taginmazlar
bulunmakta olup bos arsa degerlemesi yapilmadigindan proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satiik ve Kirahik Orneklerin Tanim ve
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme konusu
taginmaza yakin konumda ve benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller tespit edilmistir. Tespit
edilen gayrimenkullerin detayli agiklamasi, degerleme konusu taginmaza oranla olumlu ve olumsuz yonleri
asagida belirtilmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:
RESIDANCE INVEX GAYRIMENKUL (Tel: 0212 444 15 14)

-Degerleme konusu taginmazla ayni blok icerisinde, ayni tip, 720m?, 1. Katta konumlu ve manzarasi
kisith olan ofis kat1 17.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (23.611.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz |
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Dabha iyi f Vasat .
Yap! Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer

TURYAP LEVENT MAYA TEMSILCILIGI (Tel: 0212 270 68 68)
-Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Astoria AVM igerisinde 250 m? alanl ara Kkatta
bulunan ofis kat1 5.400.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (21.600.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Daha iyi Vasat .
Kat / Cephe Daha iyi f Vasat ’
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer
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RESIDANCE INVEX GAYRIMENKUL (Tel: 0212 444 15 14)

-Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Yap1 Kredi Plaza igerisinde, 12. Katta yer alan 450
m? alanli ofis 9.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (20.000.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Daha iyi f Vasat ‘
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Daha iyi f Vasat .
ic Ozellikler Benzer Benzer

SIZE OZEL EMLAK (Tel: 0212 287 80 80)

-Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Akmerkez Plaza igerisinde, 9. katta yer alan 1000 m?
alanl ofis 26.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. (26.000.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Vasat ' Daha iyi t
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer

KIRALIK GAYRIMENKULLER

RESIDANCE INVEX GAYRIMENKUL (Tel: 0212 444 15 14)

-Degerleme konusu tasinmazla ayni blok igerisinde, ayni tip, 720m?, 11. — 15. Katta konumlu ve
manzarasi kisitli olan ofis kat1 aylik 66.000.-TL bedelle kiralanmaktadir. (91,67.-TL/m?*/ay)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer

LOTUS PROJE GAYRIMENKUL (Tel: 0212 227 47 49)

-Bolge yetkilisinden alinan bilgiye goére A blokta yiliksek katta bulunan 720m? ayni tip ofis aylik
80.000.-TL bedelle kiralanmaktadir. (111,11.-TL/m%ay)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yap! Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer
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MAKLER GAYRIMENKUL (Tel: 0542 831 05 32)
-Bolge yetkilisinden alinan bilgiye gore A blokta yiiksek katta bulunan 720m? ayn tip ofis aylik

80.000.-TL bedelle kiralanmaktadir. (111,11.-TL/m*ay)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Benzer Benzer

- Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’den alinan bilgiye gore, degerleme konusu 187 bagimsiz bolim
no.lu taginmaz malin 95 m*’lik kismi Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi tarafindan Atlas Menkul
Kiymetler Yatirnm Ortakligi A.S.’ne 01.02.2014 tarihinden itibaren aylik 10.000 TL+KDV bedeli {izerinden
kiralanmustir.

(105.-TL/m*ay)

- Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.’den alinan bilgiye gore, Degerleme konusu 187 bagimsiz
boliim no.lu tasinmaz malin 135 m?’lik kism1 Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tarafindan Metro Ticari
ve Mali Yatirimlar Holding A.S.’ne 01.02.2014 tarihinden itibaren aylik 14.500 TL+KDV bedeli {izerinden
kiralanmustir.

(107.-TL/m*ay)

- Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.’den alinan bilgiye goére, Degerleme konusu 187 bagimsiz
boliim no.lu taginmaz malin 190 m?’lik kismi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tarafindan Metro
Yatirim Menkul Degerler A.S.’ne 01.02.2014 tarihinden itibaren aylik 20.000 TL+KDV bedeli {izerinden
kiralanmustir.

(105.-TL/m*ay)

GORUSLER

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

Degerleme konusu taginmazin satig degerinin 16.000.000.-TL ile 18.000.000.-TL civarinda olabilecegi bilgisi
almmustir. Bolgede kira degerlerinin 18-20 yillik satis degerine esdeger olabilecegi bilgisi alinmistir.

TURYAP GENEL MUDURLUGU (Tel: 0533 461 57 07)
Degerleme konusu tasinmazin satig degerinin 16.000.000.-TL ile 18.000.000.-TL civarinda olabilecegi bilgisi
almmustir. Bolgede kira degerlerinin 18-20 yillik satis degerine esdeger olabilecegi bilgisi alinmistir.

4.11 Degerin Hesaplanmasi
4.11.1 Maliyet Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz boliim olmasi, kat miilkiyetli olmasi ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklasimi” yontemi, gilincel degeri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.
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4.11.2 Emsal Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede tasinmaza emsal nitelikli benzer satilik
gayrimenkuller tespit edilmis olup, ayrica bulunan emsal degerleri, bolgeye hakim emlak ofislerinin goriisleri
ile desteklenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede emsal nitelikli tasinmazlarin degerlerinin
konumuna, yapisal 6zelliklerine, icerisinde bulunduklar1 ana yapinin 6zelliklerine, cephesine ve katina gore
degerlerinin 20.000.-TL/m? ile 26.000.-TL/m? arasinda oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu taginmazin m?
satig degerinin 22.900.-TL olarak alinmas1 uygun goriilmiistiir.

Buna gore tasinmazin piyasa satig degerinin;,
720 m* x 22.900.-TL/m? = 16.488.000.-TL~16.500.000 TL olabilecegi kanaatine varilmstir.

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmisgtir.

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde kiraya verilmek iizere pazara
¢ikarilmis veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin kira birim fiyatlart belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda bélgede ofis olarak kullanilan tasinmazlarin aylhik m? Kira
bedellerinin 90.-TL/m%ay ile 110.-TL/m?*ay civarinda oldugu gorilmistiir. Ayrica degerleme konusu
taginmazin kismen kiraya verilen alanlarinin aylik m? kira bedellerinin 105.-TL/m? olarak oldugu goriilmiis
olup aylik m? kira degerlerinin emsallerle uyumlu oldugu anlasilmistir. Bélgede kiraya verilen miilklerin geri
doniis stirelerinin yaklasik 18 — 20 y1l oldugu bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan goriismeler ve bolgedeki
kiralik emsallerin incelenmesi neticesinde tespit edilmistir.

Emsaller {izerinde yapilan incelemede tasinmazin m? satis bedeli 22.500.-TL/m?, m? aylik kira bedeli 105.-
TL/m?/ay olarak tespit edilmistir.

Mevcut bilgiler 15181nda;
Tasimmmazin yillik m? kira bedeli 105.-TL/m%*ay x 12 ay = 1.260.-TL/m?/y1l
Miilkiin geri doniistim stiresi; 22.900.-TL/m? / 1.260.-TL/m?/y1l = 18.17 ~ 18 y1l olarak hesaplanmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde;

Direkt Kapitalizasyon Orani = 1.260.-TL/m?y1l [ 22.900.-TL/m? = 0,055 olarak hesaplanmustir.

Buna gore taginmazin;
Aylik kira bedelinin: 720 m? x 105.-TL/m?*ay = 75.600 TL /ay
Yillik kira bedelinin: 75.600 TL/ay x 12 ay =907.200.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.

Deger = Net Yillik Kira Geliri
Ro

Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemine gore taginmazin degerinin:

907.200/0,055 = 16.494.545.-TL ~ 16.500.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.
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4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yapi sinifinin 5-A’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2014 yili yapt
maliyet tablosuna gore 5-A yapi sinifi tasinmazlarin metrekare birim maliyet degeri 1.150.-TL’dir. Buna
glre taginmazin sigortaya esas degerti,

720 m? x 1.150.-TL/m? = 828.000.-TL olarak hesaplanmustir.

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I11,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligskin 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 basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde 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 saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simrh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde ;

“ Kat karsithigr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakk tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine
ipotek veya diger smirlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amacwyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger
stmrlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar diginda hi¢bir suretle iigtincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz malin yap1 kullanim izin belgesinin bulundugu ve kat miilkiyetli olmasi nedeniyle
tebligin 22/b maddesi kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyilinde ofis olarak yer almasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den
alman 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.(EK:6)

Degerleme konusu taginmazin iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013 tarihli ve

28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma [liskin

Esaslar Tebligi’nin 22/c¢ ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde ofis olarak
yer almasina engel teskil etmemektedir.
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4.14 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 tizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkl olabilecektir.

4.15 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 taginmaz mevcut durumda ofis olarak kullanilmakta olup, tasinmaz ticaret alani
kapsaminda yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunun korunarak alisveris merkezi kompleksi i¢inde ofis
olarak kullanilmasi tasinmazin en etkin ve verimli kullanim se¢enegidir.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

4.17 Hasilat Paylasim ve Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi sozlesmesi
bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma) Yo6ntemi ve
“Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmigtir. Emsal yontemi ile tasinmazin piyasa satis degeri
belirlenmis, direkt gelir kapitalizasyonu yontemi ile taginmazin degeri teyit edilmis ve kira degerleri
belirlenmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemistir.

5.2 AsgariBilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Yapilan degerleme ¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1

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 tarihli 04/7644-249075
say1l1 yap1 kullanim izin belgesi oldugu anlasilmis ve incelenmistir. Ayrica tasinmaz mal 15.03.2005 tarih ve
2653 yevmiye ile kat miilkiyetine gecirilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin 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 basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi
yapilarin, tamamnin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda
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“Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar

dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”
Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkh 30. Maddesinde ;

“ Kat karsithigr 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 ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine
ipotek veya diger smirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iligkin olarak ya da yatirumlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger
simirly ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar diginda hi¢bir suretle iigtincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz malin yap1 kullanim izin belgesinin bulundugu ve kat miilkiyetli olmasi nedeniyle
tebligin 22/b maddesi kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiinde ofis olarak yer almasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.

Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den
alman 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.(EK:6)

Degerleme konusu taginmazin iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kaydinin 28.05.2013 tarihli ve
28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde ofis olarak
yer almasina engel teskil etmemektedir.
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6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri, konumu
AVM, ofis ve rezidans bloklarindan olusan ana gayrimenkul iginde yer almasi géz 6niinde bulundurularak
deger takdiri yapilmistir. Taginmazin degeri “emsal yaklagimi” yontemi ile tespit edilmis olup, tespit edilen
deger “gelir yontemi yaklagimi” ile desteklenmistir

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebi iizerine yapilan inceleme
sonucunda;

Istanbul 1li, Sisli lgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parsel sayil1 24.277,71m?
yiizolgtiimlii, “dort bloklu kargir bina” nitelikli ana taginmaz lizerinde, tamami Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. miilkiyetinde yer alan 413/100000 arsa payli A blok 17. Kat 187 bagimsiz bolim numarali
“ofis” nitelikli tasinmazin 31.12.2014 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
16.500.000.-TL (On alt1 milyon bes yiiz bin Tiirk Liras1 )

KDV DAHIL (%18 KDV)
19.470.000.-TL (On dokuz milyon dért yiiz yetmis bin Tiirk Lirasi )

olabilecegi goriisiine varilmigstir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Aynur BAS Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400727 SPK Lisans No: 400891
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont Na
TKGM Portsl Ts1.42.2014 1627.08 | 2014 33440 |20141231.455- Fuaazu_W__'
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi KatMulkiyeti Yiizolglim 24277,71000 m?
Zemin No 25632170 ﬁl:k I Kat / Girig-Bagimsiz Blim ’gl%h Bﬁ#{ﬁ%};}l 1 {Girig: )
I/ lige ISTANBUL / SI5LI Arsa Pay [ Payda 4131100000
Kurum Adi Siglh TM Bafimsiz Bolom Nitelikc OFls
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EK:7 AVRASYA GYO YAZISI

A\VBASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.5.

08/01/2015
AVR- {4

Alan Taginmaz Degerleme ve Damgmanik A S.

Sirketimiz Durusu Amavutkdy'de bulunan 261 ve 944 nolu parsellerin alimi icin kredi
kullanmigtir. Kullanifan kredi icin Metrocity 17. Kat ve Amavutkdy 261 ve 944 Parsel
Sekerbank T.A.$.'ne ipotek edilmistir. Bilginize sunulur,

Saygilarimizia,

AVRASYA GAYRIMENKUL
YATIRIM

Can DISLI
Yonetim Kurulu Bagkan Yrd. Genel Mudlr

Buvokdere Cad. Metrocity A Biok Na:171 K:17 343230 1. Levent/ ISTANBUL  Tel: (0212) 334 12 88 Eakx 212) 344 12 86
Zincicikeye VAL 105 005 69 20 Ticares Sioll No: 343593 MERSIS NO; 3922 9377 7328 @938
WWWAWASYARYR COMLIr  -mail: m'v»"arnyy;lgvru‘mvn {r
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EK:8 KIRA SOZLESMELERI

KIRA SOZLESMESI
1- TARAFLAR

Bir tarafta BlyUkdere Caddesl Metrocity Is Merkezi No 171 A Blok Kat 17 Sigh Levent ISTANBUL
adresinde mukim Avrasya Gayrimenkul Yatiim Ortakhft A5, | Bundan bayle ksaca GYO ya da
KIRALAYAN olarak arilacakur.) e diger tarafta Blylkdere Caddesi Metrocity i5 Merkezi No 171 A
Blok Kat 17 Sigli Levent ISTANBUL adresinde mukim Atlas Menkul Kiymetier Yatirim Ortakhg A5,
Bundan bdyle KIRALAYAN olarak andacaktir) igyeri faallyetinde budunmasi maksadwla, asagidaki
sartlar dihilinde is bu kira sdrlesmesiyle [ Bundan boyle SOZLESME clarak anilacaktir.) mutabakata
varmiglardee,

2- KIRALANAN YER =
Buyokdere Caddesi Metrocity |3 Merkezi No 171 A Blok Kat 17 $igll Levent Sigh ISTANBUL
adresinde yer alan toplam 720 m2 yazoigdmit ofis katinin KIRACK min igyeri faafiyeti igin
aynian 95 m2 ik igyeridir.

3- KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACI
Kiralanan yerde Atlas Menkul Kiymetler Yatinm Ortakhil AS, tarafindan yalnizea Igyeri- ofis
faaliyetinde bulunulacaktir

4- KIRANIN BASLANGICI
Kira sBzlegmesinin baglangii 01.02.2014 tor,

5- KiRALAMA SORESI
sozlesmenin sresl 1 yildir. Taraflardan herhangi birl bu sOresinin sonundan 1 ay éncesinde
shzlesmenin feshini difer tarafa ihbar etmedidi sirece is bu sozlesme Kira Bedeli harig aym
sartlarda devam eder. KIRALAYAN, kira sozlesmesi siresi igerisinde bir ay evvelinden yazil
olarak haber vermek suretiyle kiralanan yeri tahliye edebilecektir,

6. KiRA BEDEU

e Kira bedeli aylik 10.000,00 TL { On Bin Turk Liras)) + KDV yillik 120.000,00 TL ( Yoz
Yirmi Bin Tark Liras:) « KDV dir. |5 bu kira sozlesmesi kapsaminda yapilan ddemeler 7,
Madde de balirtildigi sekilde yapilacaktir. Kira bedeli her ayin sonu itibariyle kesilen
faturann KIRACK ya tetliginden itibaren Ug gun Igerisinde peginen Gdenir. Aynca Kira
bedelleri zamaninda ddenmezse gelecek aylara iligkin kiralar da muaccel hale gelir,

e Kirp bedeli, i bu séziesmenin uzadig) aya iliskin olarak TUIK tarafindan bir Gnceld yiln
ayri ayina gore belidenen TEFE+ UFE’ nin yans oraninda vk kira artip yapilacak
yeniden belirlenecektic, KIRACI bu durumu peginen kabul ve taahhut eder.

7. KIRA BEDELININ ODENMES!
o Tlm kira bedelleri fatura karsiliginda pegin olarak ddenecektir.
e Kira 8edellerinin ddenmesinde gecikme olmasi halinde yasal gecikme faiz
isletilecektir.

8- OZELHOKUMLER
1. KiRACI' ya kirs konusu yer bog olarak verMecek, mecur sbilegme bitiminde
KIRALAYAN' a tadilat yapilmag, tam eksiksiz ve temiz olarak teshm ediecektir.

U]
12500006 T
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KIRA SOZLESMESI
1- TARAFLAR

Bir tarafta Bayukdere Caddesi Metrocity ls Merkezi No 171 A Blok Kat 17 Sigh Levent ISTANBUL
adresinde mukim Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakiify A.S. | Bundan boyle krsaca GYO ya da
KIRALAYAN olarak anslacakr ) ile diger tarafta BuyUkdere Caddesi Metrocity Is Merkezi No 171 A
Blok Kat 17 Sigh Levent ISTANBUL adresinde mukim Metro Ticarl ve Mall Yavnmiar Holding
A.S5.8undan boyle KIRALAYAN olarsk anilacaktir | isyeri faalivetinde bulunmas: maksadryla, agdidaki
sartlar dihilinde i5 bu kira sézlegmesivie ( Bundan boyle SOZLESME olarak andacaktir ] mutabakata
varmiglardir.

2- KIRALANAN YER
Blyikdere Caddesi Metrocity i Merkezi No 171 A Blok Xat 17 Sigh Levent $igh ISTANBUL
adresinde yer alan toplam 720 mZ yiazdlgomla ofis katimn KIRACK nin igyer faaliyeti igin
aynlan 135 m2 Bk igyeridir

3. KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACI
Kiralanan yerde Metro Ticari ve Mali Yatinmiar Holding A.$. tarafindan yalnuca igyeri- ofis
faakiyetinde bulunutacaktir.

4- KIRANIN BASLANGICI
Kira sdziesmesinin baglangsct 01.02,2014 tur,

5. KIRALAMA SURES]
Sazlesmenin siiresi 1 yildir. Taraflardan herhangi biri bu siresinin sonundan 1 ay oncesinde
stzlesmenin feshini diger tarafa Ihbar etmedigi sirece is by sazlesme Kira Bedeli harig aym
sartlarda devam eder. KIRALAYAN, kira sbzlegmesi siresi igerisinde bir ay evvelinden yazil
olarak haber vermek suretiyle Kiralanan yerl tahiye edebdecektir.

6 Kira BEDELI

e Kira bedell aylk 14,500,00 TL ( On Dort Bin Beg Yur Tork Liras)) + KDV yillik
174.000,00 TL ( Yaz Yetmig Dort Bin Yurk Lirasi) + KOV dir. Is bu kira sizlesmesi
Kkapsaminda yapilan édemeler 7. Madde de belirtildigi sekilde yapdacaktir. Kira bedeli
her ayin sonu itibariyle kesilen faturanin KIRACY ya teblifinden itibaren O¢ gln
icerisinde pesinen adens. Ayrica Kira bedelleri zamaninda dodenmezse gelecek aylara
iliskin kiralar da muaccel hale gelir.

e Kira bedell, i bu sdzlegmanin uzadidi aya ligkin olarak TUIK tarafindan bir 8nceki yikn
ayni ayma gore belirlenen TEFE+ UFE" nin yans: oraninda yillik kira artig yapdacak
yeniden belirlenecektic, KIRACI bu durumu peginen kabul ve tzahhut eder.

7. KIRA BEDELININ ODENMESI
o  Tam kira bedelleri fatura karphiinda pegin olarak ddenecektir,
e Kira Bedellerinin Sdenmesinde gecikme olpast halinde yasal gecikme faidi
igletilecektir. %

8- OZEL HOXUMLER ‘.'
1. KIRACI ya kira konusu yer boj olarak [verilecek, | mecur wlesme bitiminde
KIRALAYAN® a tadilati yapimig, tam eksiksiz v temiz olatak teslim edilecaktir.
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KIRA SOZLESMESI
1. TARAFLAR

Bir tarafta Biyikdere Caddesi Metracity l§ Merkezi No 171 A Blok Kat 17 Sisli Levent ISTANBUL
adresinde mukim Avrasya Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S. ( Bundan boyle kisaca GYO ya da
KIRALAYAN olarak anilacaktr.) le diger tarafta Blyikdere Caddesi Metrocity s Merkezi No 171 A
Blok Kat 17 Sigl Levent ISTANBUL adresinde mukim Metro Yatinm Menkul Degerler A5, Bundan
bayle KIRALAYAN olarak anilacakur.) igyer fasliyetinde bulunmasi maksadiyia, asagudakl sartlar
dihilinde is bu kira sozlegmesiyle | Bundan boyle SOZLESME olarak anilacaktir.) mutabakata
varmiglardir.

2- KIRALANAN YER
Biylikdere Caddesi Metrocity |5 Merkezi No 171 A Blok Kat 17 Sisli Levent $igh ISTANBUL
adresinde yer alan toplam 720 m2 ylzsigimlii ofis katwin KIRACK min isyerl faaliyett igin
ayrilan 190 m2 lik igyeridir

3. KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACI
Kiralanan yerde Metro Yatwm Menkul Degerier AS$. tarafindan yalmazca igyeri- ofis
faaliyetinde bulunulacaktir.

4- KIRANIN BASLANGIQO
Kira sazlesmesinin baglangici 01,02.2014 tiir

5. KIRALAMA SURES|
Sozlegmenin sUresi 1 yildir. Taraflardan herhangi birl bu siiresinin sonundan 1 ay ancesinde
stlesmenin feshini diger tarafa ihbar etmedigi surece i bu sdzlesme Kira Bedeli harig ayns
sartlarda devam eder. KIRALAYAN, kira sozlesmesi sures! Igerisinde bir ay evvelinden yazih
olarak haber vermek suretiyie kiralanan yeri tahliye edebilecektir.

6- KIRA BEDEU

e Kira bedeli ayhk 20.000,00 TL ( Yirmi Bin Tiirk Liras) + KDV yillik 240.000,00 TL ( I
YGz Kirk Bin Tork Liras) + KOV dir. I bu kira sdzlegmesi kapsaminda yepdan ddemeler
7. Madde de belirtildig) sekilde yapilacaktir. Kira bodeli her ayin sonu itibariyle kesien
faturanin KIRAC!' ya tebliginden itibaren O¢ gUn igerisinde peginen ddenir, Aynca Kira
bedeleri zamaninda odenmerse gelecek avlara iliskin kiralar da muaccel hale gelir,

o Kira bedell, Is bu sszlesmenin uzadig aya iligkin olarak TUIK tarafindan bir onceki yilin
ayni ayina gore belirlenen TEFEs UFE’ nin yars: oraninda yilbik kira artigi yapilacak
yeniden belidenecektir, KIRACI bu durumu peginen kabul ve taghhiit eder.

7. KiRA BEDELININ ODENMESI
e TOm kira bedelleri fatura kargd@inda pegin olarak odenecektir,
e Kira Bedellerinin ddenmesinde gecikme olmasi halinde vasal geckme faii
isletilecektir,

8- OzEL HOKOMLER

1. KIRACY vya Wra konusu yer bos olarak verilecek, mecur sézlesme bitiminde
KIRALAYAN' o tadilat yapilmiy, tam eksiksiz ve tamiz olarak teclim edilecaktir,

avA GAYRIME

KIRACI, isyerinde tadilat, ilave tesisat, mevcut tesisatin kaldinimas: gibi ingaat ile
miman projeye aykin, mecurun mimari ve statik yapising zarar verebilecek Hlem

NKUL
LA,
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,

6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESIi YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

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

v 02.06.2014 / 2013.0Z.0071 —rev.

v/ 12.01.2015 / 2014.0Z.0108

tarih ve numarali degerleme raporlart hazirlanmigtir

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

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

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.
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