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BOLUM 1

RAPOR BiLGILERI

30.12.2016

MD-SP141

Anlatim Ozellikli Rapor

Serkan Kaya

Ayse Evcin

26.12.2016

2016/025SPK
09.12.2016

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.nin  portfoyde yer alan gayrimenkullerin giincel
degerlerinin SPK diizenlemeleri kapsaminda adil piyasa
degerini iceren degerleme raporunun diizenlenmesidir.



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan
Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmustur. Sirket sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz; Barbaros Bulvar1 Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas/Istanbul
adresinde hizmet vermektedir. Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.
e-mail: info@makrogd.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Caddesi Metro City Is Merkezi A Blok No: 187 Kat: 17 Sisli / ISTANBUL

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. maliki oldugu istanbul ili,
Esentepe Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi Metrocity A Blok
No0:171A/187 kap1 numaral1 posta adresinde yer alan alan ve istanbul ili, Sisli Ilgesi, 303
pafta, 1946 ada, 132 parselde, 17. Kat 187 nolu, ‘OFIS’’ niteligindeki tasinmazin adil
piyasa degeri ¢aligmasidir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Biiyiikdere Caddesi, Metrocity AVM,
A Blok, Kat:17, N0:187 posta adresinde yer almaktadir.

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Biiyiikdere Caddesi, Metrocity AVM,
A Blok, Kat:17, N0:187 posta adresinde yer almaktadir. Sisli ilcesi Istanbul’un eski ve
onemli olan ilcelerindendir. Sisli ilgesi Istanbul ilinin batisinda yer alir. 1987'de
Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli Ilgesi topraklari ikiye boliinmiis durumdadir.
Kuzeydeki Ayazaga boliimii, kuzey ve doguda Sariyer, giineydoguda Besiktas, giineyde
Kagithane, batida da Eylip ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli boliimii ise bat1 ve
kuzeyde Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, giliney ve gilineybatida Beyoglu
ilgelerine komsudur. Bu sinirlar i¢inde toplam yiizolgiimii 30 km2 dir. Kirsal yerlesmesi
olmayan Sisli ilgesi toplam 28 mahalleden olusmaktadir. Gayrimenkuliin i¢inde bulundugu
Tesvikiye mahallesi ilgenin talep goren eski yerlesim alanlarindandir. Semtin gelismesinde
iki ana unsur rol oynamistir. Birincisi sarayin 6nce Besiktas'a, sonra da Yildiz' a taginmast,
ikincisi de hizla gelisen Beyoglu' nun Taksim-Sisli eksenine dogru tasmasidir. Sarayin
Yildiz'a taginmasi (1876) Tesvikiye'yi dogrudan etkilemis, Macka'dan Nisantagi'na kadar
ana caddeden baslayarak ¢evre hanedan ve rical konaklartyla dolmaya baglamistir. Bunlarin


tel:0212
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en Onemlileri Tesvikiye Caddesi ile Hiisrev Gerede Caddesi'nin kesistigi kosedeki Sehzade
Mehmed Selim Efendi Konagi (bugiin yerinde Narmanli Apartmani var). Tesvikiye
1920'lerde ikinci unsurun, Taksim-Sisli eksenindeki gelismenin etkisine girer ve ana
caddeden baslayarak hizla apartmanlagir. Topagaci semtin en son apartmanlasan kesimidir.
Semtteki yerlesmeyi hizlandiran etkenlerden biri de ulasimdaki gelismedir. 1914'te
Taksim-Sisli tramvay hattinin Harbiye'den ayrilan kolu Nisantasi'ndan doniip Magka'ya
kadar uzatilinca semtin kentle baglantis1 artmistir. Boélgede son yillarda yapilan alis-veris
merkezi ve yeni liikks binalar dikkat cekmektedir.

3.1.B. Ulasim Baglantilar:

Istanbul’a ulasim uluslararasi kara, demir, deniz ve hava yolu ile saglanmaktadir. D-400
Karayolu, Uluslararas1 Tem Otoyolu, Atatiirk Hava Limani, Sabiha Gok¢en Hava Limani,
Sirkeci-Haydarpasa Tren Gar1 gibi ulasim agi alternatifleri mevcut olup uluslararasi ve
sehirlerarasi ulagim standartlarina sahiptir.

Gayrimenkule ulasim; Besiktas, Taksim, Mecidiyekoy, Sisli giizergahlarinda hizmet veren
otobiis ve dolmus gibi toplu tasima araglari ile kolaylikla ulasim saglanmaktadir. Yenikapi-
Haciosman M2 Metro ve Levent-Hisariistii M6 Metro arasinda calisan metro hatti ile
Levent duragi ile ulasim olduk¢a kolaydir. Bolge her tiirlii toplu tasima araglari
duraklarina, ana akslara ve glizergahlara yiirlime mesafesindedir.

3.1.C. Tanim:

Degerlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada
132 parsel igerisinde A blok 187 bagimsiz boliim numarali meskendir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

1 : Istanbul

Tigesi . Sisli

Bucag Do

Mabhallesi . Mecidiyekdy

Koyii Do

Sokag To-

MevKkii Do

Pafta No Do-

Ada No : 1946

Parsel No : 132

Yiizolgiimii 2427771 m?

Maliki :  AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Tapu Tiirii : Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul :  Dort Bloklu Kargir Bina

Vasfi

B.Boliimiin Niteligi . Ofis

Blok No DA

Kat No : 17.Kat

Bagimsiz Bolim No  : 187

Arsa Pay1 : 413/100000

Eklentisi Do-



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

-Sisli Tapu Miidiirliigii’nde degerlemesi istenen tasinmazin yer aldigi A, B ve C bloklarin
yer aldigi gayrimenkule ait 31.12.2002 tarihli 6986 sayili kat miilkiyetine esas tadilat
mimari projesi incelenmistir.

-Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkule ait;

-07.08.1996 tarihli, 2-40 sayil1 yeni yapi ruhsati.

A Bloga ait:

29.11.2004 tarihli, 04/7644-249075 sayili kismi yap1 kullanim izin belgesi

14.08.1998 tarihli tadilat ruhsati

07.08.1996 tarihli tadilat ruhsati

C Bloga ait:

11.01.2008 tarihli, 08/345 say1li kismi yap1 kullanim izin belgesi

14.08.1998 tarihli tadilat ruhsati

07.08.1996 tarihli tadilat ruhsati

B Bloga ait:

22.12.2004 tarihli, 04/8802-252266 sayil1 kismi yap1 kullanim izin belgesi

07.08.1996 tarihli, 2-40 say1l1 yeni yap1 ruhsati incelenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
Degerlemeye konu taginmazin niteligi tapu kiitiiglinde Ofis olup mevcut durum ile
uyusmaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Degerleme konusu taginmaz 04.11.2010 tarihinde 13477 yevmiye no ile satig islemi

neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmazin miilkiyet durumunda son {i¢ yil i¢inde degisiklik olmamstir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

14.12.2016 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii online sistemi iizerinden temin
edilen TAKBIS kayitlar1 incelenmis olup konu miilk iizerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.

- Yonetim plani: 11.05.2004

- Is bu gayrimenkul kat miilkiyetine ¢evrilmistir. 25.10.2007 tarih, 15231 yevmiye no.

- Trafo merkezi yerinin 99 yillig1 1TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. 12.11.1998 tarih,
6877 yevmiye no.

- 2.669,78 m?’lik kisminin intifa hakki Istanbul Belediyesi'ne aittir. 30.06.1995 tarih, 7675
yevmiye no.

-Sekerbank T.A.S. lehine 20.250.000-TL 1.derece ipotek kaydi. 25.02.2014 tarih 3732
yevmiye no.

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izinler ve
Belgeler

Sisli Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan 16.12.2016 tarih ve 2091619 sayili yazidan
1946 ada 132 parsel sayili yer 24.06.2004 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Sisli, Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda Insaat Emsal:2,50, TICARET alaninda kalmaktadir. Yeni
insaat yapilmasi durumunda parselin bir kismi1 Metro Istimlak alani ve Metro Istasyon
Binast alaminda kaldigindan Taksim-Hact Osman Metro hatti gegtiginden Istanbul



Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Bagkanligi Avrupa Yakasi Rayli Sistem
Miidiirliigiinde goriis alindiktan sonra uyguma yapilacaktir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alimp alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakhig1 portfoyiine alinmasina sermaye
piyasasi hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda; “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amactyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir.”

“c” fikrasinda “Portfoylerine ancak tlizerinde 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
sinirli ayni hak tesisi baslikli 30. Maddesinde; * Kat karsilig1 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 teminat1 olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller
lizerine ipotek veya diger siirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger smirli ayni
haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin {izerinde bu amaglar disinda higbir suretle
ticiincil kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hiikkmii yer almaktadir. Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek
serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 27.12.2016 tarihli
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 ilizerindeki 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 portfoyilinde ofis olarak yer almasina engel teskil
etmemektedir. Degerleme konusu taginmaz malin kat miilkiyetli olmast nedeniyle sermaye
piyasast mevzuatt hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 portfdyline bina
(ofis) olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.



3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkul yap1 denetimi hakkindaki kanundan 6nce insa edilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine
iliskin aciklama

Konu degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal,
bolgesel ya da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme
uzmaninin o §zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve
etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, aynt zamanda degerleme
uzmanmna rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler,
tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin
niteliklerine iligskin verilerdir.

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore
Tiirkiye niifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
72.561.312 kisiye yiikselmistir. 2000-2007 doneminde yillik niifus artis1 ortalama binde 5,9
olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye nin yillik niifus artis hiz1 binde 13,1 olarak
gerceklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tiirkiye niifusu 73 722 988 kisidir. 2010
yilinda Tiirkiye nin yillik niifus artis hiz1 binde 15,88 olarak gergeklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’iliniin niifusu bir onceki yila gore artarken, 28 ilin niifusu
azalmustir. Niifus artis hiz1 en diistik olan ilk ti¢ il; Tunceli (binde -79,69), Cankir1 (-32,70)
ve Ardahan (binde -25,42)’dir. Niifus artis hizi en yiiksek olan ilk ii¢ il ise sirasiyla;
Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)’dr.

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore cok biiylik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun oran1 son 17 yilda énemli artis gdstererek
1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda yiizde 64,9'a 2009 yilinda ise iilke niifusunun
%75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6l¢iilmiistiir. Sehir niifusu (il ve
ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve koylerde ikamet
eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il
% 99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dr.
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Ulke niifusunun % 18’1 (13.255.685 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
% 6,5 ile (4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) Izmir, % 3.5 ile (2.605.495
kisi) Bursa, % 2,8 ile ise (2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa
sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayis1 ise 74.412°dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2°dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8 dir.
Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin yas1 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin
ortanca yasi ise 29,8’dir. 15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma cagindaki niifus, toplam
niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’s1 0-14 yas grubunda, %
7,2’si ise 65 ve daha yukar1 yas grubunda bulunmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1” Tiirkiye
genelinde 96 kisidir. Bu say1 illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551
kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu il’dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329
kisi ile Izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yiizol¢timii biiytikliigiine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 52, yiizél¢iimii en kiigiik olan Yalova’nin niifus
yogunlugu ise 241°dur.

Il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
Istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
[zmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

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

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz donemlerinde talebin hizl1 diisiis yasadig, biiyiime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bilylimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde
gbzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( oOzellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme gériilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisilk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamasi1 gayrimenkul sektoriinlin, 6zellikle de konut sektdriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur. 2006 yili
ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ay1 ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin ylikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
stireci olugsmasindan dolayr diisiis yoniinde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alimsatim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu
donemlerde ¢ok yiikselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diigsmiistiir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz donemlerinde talebin hizl diisiis yasadig, biiyiime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigt sektdr niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bilyliimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gbzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( oOzellikle
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Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde
yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis
hizina goére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goriildiigii gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotii bir donemden gegmis olsa da bu dénem
igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin - Tiirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan
gayrimenkul piyasas1 diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilmin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak diinyay:r etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki
taginmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay1 etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Tiirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goriilmiistir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ceyreginde yasanan Kentsel
Doniisim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satisinda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararas1 Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye’nin kredi notunu
kisa bir siire once ylikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim
satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarmna da
bagli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gozlemlenmistir. Ancak,
2013 iin ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyay1 etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidig: goriilmustiir.

2014 yil1 ve sonrasi icin banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektdrde yavas ancak yukar1 yonlii bir ivme beklenmektedir.

Ayrica Tiirkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 doneminde yillik %6.7 beklenen biilyiime
ile en hizli bilyliyecek OECD iilkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi
biiylime hiz1 artan tek OECD f{ilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az iilkeden biri ve
bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday iilkelerden biri olmasi ise uluslararasi
piyasalarda Tiirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde devam ettirmesini saglayacaktir.

2015 yilinda yasanan ve 2016 yilinda devam etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi
durgunluk bolgeye de etki etmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

Degerleme isleminde olumsuz yonde etkileyen ve siirlayan faktér bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Merkez
Yapilasma Yogunlugu %90
Cevresel Gelisim Hiz1 Orta
Yapilasma Tiirii Konut-Ticari
Insaat Tarzn Betonarme
Insaat Nizam Ayrik
Binanin Kat Adedi 37

Yap1 Sinifi 5-A
Deprem Bolgesi 2.Derece
Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Gii¢lendirme Yok

Kat irtifaki Var
Toplam B.Béliim Sayisi 103 (A Blok)
Iskan Belgesi Var

Yasi 20
Malzeme Durumu Iyi

Iscilik Durumu Iyi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Otopark Var
Asansor Var
Jenerator Var
Giivenlik Var
Yangin Merdiveni Var

Kullanim Durumu
Kullanim Sekli
Cephesi

Miilk Sahibi-Kiraci
Ofis
Giliney

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeya konu taginmazin yer aldigi ana gayrimenkul: ayrik nizamda insa edilmis 8
bodrum, zemin ve 28 kattan ibaret mesken, diikkkan, Ofis, AVM nitelikli Metro City AVM
dir. Taginmaz site i¢ginde A blokta yer almaktadir. Blok projesine gére 8 bodrum, zemin ve
28 katta toplam 31 adet bagimsiz bolim kayithidir. (Sitede bagimsiz boliim numarataji blok
gbzetmeksizin yapildigindan tasinmaz 187 nolu bagimsiz boliimdiir.) Bina girisi 2. Bodrum
kat seviyesinden olup giriste riizgarlikli camli otomatik kapr bulunmaktadir. Giris hol kat
sahanliklar1 granit kaplama olup duvarlar kismen saten boyali kismen kagit kaplama ve
ahsap dekoratiflidir. Ana gayrimenkulde 6 adet servis asansdr mevcuttur. Ana
gayrimenkulde yangin tesisati, jenarator, su deposu, splinter, yangin merdiveni ve giivenlik
kameralar1 mevcuttur. Dis cephesi kompozit malzeme ve cam giydirme seklindedir.
Merkezi sistem ile 1sinma saglanmaktadir.

Katlara Gore I¢ Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Degerleme konusu taginmaz A blokta 17. Normal katta Biiylikdere Caddesi’'ne gore 6n
cephede konumlu 187 bagimsiz boliim numarali ofistir. Tasinmaz projesine gore briit
720m? kullanim alanlidir. Taginmaz mevcutta kismen Avrasya Gayrimenkul Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: tarafindan ve kismen Metro Ticari ve Mali Yatirim Holding
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A.S. ve Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan ofis olarak kullanilmaktadir.
Tasinmazda kullanilan malzeme kalitesi ve iscilik liikks 6zelliklerdedir. Taginmaz genis
Bogaz ve sehir manzarasina sahiptir.

4.5, Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu taginmazin kullanim bigimi, alani, amacina uygun kullanilabilirligi
dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkullerin teknik 6zellikleri 4.4, degerlemede baz alinan veriler ise 4.4 ve 4.14
basliklar1 altinda agiklanmustir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :
- Merkezi konumu,
- Yeterli alt yap1, sosyal donati alanlar1 ve ulagim imkanlari,
- Sosyal olanaklara sahip AVM igerisinde yer almasi,
- Kapali otopark ve giivenlik hizmetlerin bulunmasi,
- Kat miilkiyetli binada yer almasi.
- Genis Bogaz Manzarasina sahip olmasi.

Olumsuz Etkenler :
- Bulunmamaktadir.

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsaymmlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme isleminde varsayim kullanilmamustir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Degerleme galismasinda Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi uygulanmustir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklagima:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmast sonucu de@ere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diistinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden c¢aligmalar ve analizler uzmanda sakl
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi:
Bu yontemde, var olan bir yapmin glinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
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gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag g6z Oniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma paymin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanom degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmast bu
yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiytikliikk, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi;  yaygin ve karsilastirilabilir
emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig
kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir  6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanillan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda bolgede konu miilke emsal teskil edebilecek miilkler bulunmasi
sebebiyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullanilmis ve Gelir yontemi ile desteklenmistir.
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4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢alisma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Bolgede ticari nitelikli gayrimenkulleri kira ¢arpaninin (yatirimin geri doniis stiresi) ise 20-
22 yil seviyesinde oldugu bolgede hizmet veren emlak ofislerinden edinilen bilgidir. Konu
miilkiin kira ¢arpam1 20 yil kabul edildiginde 6n goriilen kira degeri ilizerinden piyasa
degeri;

80.000 TL/ay x 20 x 12 Ay = 19.200.000 TL olarak hesaplanmaktadir.

Miilkiin kira emsalleri 15181nda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen
deger arasinda %2’liikk bir fark bulunmakta olup nihai deger olarak emsal yonteminden
tespit edilen deger takdir edilmistir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz boliim olmasi ve ana gayrimenkuliin tamaminin
degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklasimi” yontemi, giincel degerleri
yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.

4.14.Degerlemede Esas Ahnan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bodlgede ve aymi ana gayrimenkul icerisinde
konut amagli kullanilan mesken emsalleri bulunmaktadir. Deger olusumunda
gayrimenkullerin i¢ yapilari, manzarasi ve inga edildikleri yil (bina yasi) 6nem arz
etmektedir. Satisa sunulan degerler lizerindeki pazarlik paylar1 ve gerekli indirgemeler goz
oniinde bulundurularak pazarlanabilir degere ulagilmistir.

Emsal 1: Tasinmazin bulundugu site igerisinde, A blok 25. Katta konu miilke gore daha iyi
konumda 720 m? briit alanli i¢ malzemeleri benzer tipte ve benzer cephede ofis i¢in
22.275.000-TL (6.500.000 USD) istenildigi pazarlik paymin bulundugu bilgisi alinmustir.
(31.597 TL/m?) Go Emlak Ofis: 0533 247 61 60

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu site igerisinde, A blok 16. Katta 720 m? briit alanli i¢
malzemeleri benzer tipte ve benzer cephede ofis ig¢in 21.350.000-TL (6.100.000 USD)
istenildigi pazarlik payimnin bulundugu bilgisi alinmistir. 25.000-USD kira getirili oldugu
ifade edilmistir. (29.652 TL/m?) Realty Emlak Ofis: 0532 247 09 50

Emsal 3: Tasinmaza yakin konumda serefiyesi benzer Akmerkez AVM igerisinde 5. Katta
1000 m? olarak pazarlanan ancak 900 m? olarak tahmin edilen, i¢ malzemeleri benzer tipte
ofis igin 29.750.000-TL (8.500.000 USD) istenildigi pazarlik paymin bulundugu bilgisi
alimmistir. (33.055 TL/m?) 35.000-USD kira getirili oldugu ifade edilmistir.

Turyap Emlak Ofis: 0532 614 91 93

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda serefiyesi daha diisiik Astoria AVM igerisinde 11.
Katta, sehir ve uzak bogaz manzarali 650m? olarak pazarlanan ancak 600 m? olarak tahmin
edilen, i¢ malzemeleri benzer tipte ofis i¢in 15.400.000-TL (4.400.000 USD) istenildigi
pazarlik paymin bulundugu bilgisi alinmigtir. 17.000-USD kira getirili oldugu ifade
edilmistir. (25.666 TL/m?)

Derin Emlak Ofis: 0532 207 91 40
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin bulundugu site icerisinde, 180 m? olarak pazarlanan ancak 150 m? olarak
tahmin edilen, i¢ malzemeleri benzer tipte ofis igin 21.000-TL (6.000 USD) istenildigi
pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

(140,00 TL/m?) Go Emlak Ofis: 0533 247 61 60

Tasinmaza yakin konumda serefiyesi benzer Akmerkez AVM igerisinde 9. Katta 1000 m?
olarak pazarlanan ancak 900 m? olarak tahmin edilen, i¢c malzemeleri benzer tipte ofis i¢in
122.500-TL (35.000 USD) istenildigi pazarlik paymin bulundugu bilgisi alinmstir.

(136,11 TL/m?) Kadioglu Emlak Ofis: 0533 633 44 46

Konu meskenin konumu, cephesi, manzarasi, bulundugu kati1 ve i¢ malzeme o6zelliklleri
dikkate alindiginda aylik kira getirisinin 80.000 TL seviyesinde olacagi 6n goriilmektedir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagl haklarm hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerlemeye konu taginmazin vasfina uygun olarak ofis olarak kullanimi en etkin ve
verimli kullanim seklidir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje ¢aligmasi degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu calisma miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi degildir.

4.20.Hasilat paylasim veya kat karsih@ yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Konu ¢aligma hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje galismasi

degildir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilagtirilma
Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmigtir.

Emsal yontemi ile tasinmazin piyasa satig degeri olarak;

720 m2 x 27.083 TL/m2 = 19.500.000-TL olarak takdir edilmistir.

Gelir kapitalizasyonu yonteminde taginmazin piyasa satig degeri olarak;

80.000 TL/ay x 20 x 12 Ay = 19.200.000 TL olarak takdir edilmistir.

Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemkte olup taginmazin Kira emsalleri
15181nda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen deger arasinda %2’liik bir
fark bulunmakta olup nihai deger olarak emsal yonteminden tespit edilen deger takdir
edilmistir.
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5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili Genel
Goriis

-Sisli Tapu Miidiirliigii’nde degerlemesi istenen tasinmazin yer aldigi A, B ve C bloklarin
yer aldig1 gayrimenkule ait 31.12.2002 tarihli 6986 sayili kat miilkiyetine esas tadilat
mimari projesi incelenmistir.

-Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkule ait;

-07.08.1996 tarihli, 2-40 sayil1 yeni yapi ruhsati.

A Bloga ait:

29.11.2004 tarihli, 04/7644-249075 sayili kismi yap1 kullanim izin belgesi

14.08.1998 tarihli tadilat ruhsati

07.08.1996 tarihli tadilat ruhsati

Tasinmazin yer aldig1 ana tasinmaz 25.10.2007 tarih ve 15231 yevmiye ile kat miilkiyetine
gecimistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu
tespit edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile Ilgili Goriis

3.8 baghigr altinda yapilan agiklamalar cergevesinde konu g¢alisma GYO portfoyiine
alinmasi uygundur.

BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Gayrimenkule; bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, insa tarzlari, insasi sirasinda
kullanilmis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri (orta olarak kabul edilmistir),
dahili taksimat ve kullanighilik durumlari, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir
degerleri gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisliriici miispet menfi tiim faktorler goz
onlinde bulundurularak kiymet takdir edilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal karsilagtirma yontemi ile gayrimenkule 19.500.000TL (OnDokuzMilyonBesYiizBin
Tiirk Liras1) deger takdir edilmesi uygun goriilmiistiir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas: ve ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 28’inci maddesinde; 2007/13033 sayili

Kararname ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak {izere, vergiye tabi islemler i¢in, % 18
katma deger vergisine tabi tutulacagi belirtilmistir.
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Buna gore gayrimenkuliin KDV dahil degeri:
19.500.000,-TL + ( 19.500.000,-TL x 0,18 ) = 23.010.000,-TL olarak hesaplanir.

NOT: Konu miilkiin 28.12.2016 tarihli degeri
KDV harig :19.500.000,-TL
KDV dahil: 23.010.000,-TL

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsaymm fle Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kismimin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden

Degerinin Takdir Edilmesi.
Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Serka KAYA Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:400201) (SPK Lisans No:400176)
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BOLUM 7

EKLER

7.1. Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

7.2 Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin 6rnekleri.

7.3  Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha Onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Konum Krokisi
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Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

ESENTEPE Mah. BUYUKDERE Cad. i i
METROCITY A-BLOK Apt. No: 171 A/ » 1072701327 !
187 SiSLI / ISTANBUL

Bina Kodu: 30291024 Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

fna Sayfa | Sikca Sorulan Sorular

fFiim haklan sakiidir. 2013-2016 DOGAL AFET SIGORTALARI KURUMU www.dask.gov.tr

UAVT NO
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IMAR DURUM
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TAPU KAYITLARI
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A%VRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

27.12.2016

MAKRO Gayrimenkul Degerieme A.S.

Sirketimiz Durusu Arnavutkéy’de bulunan 261 ve 944 parsellerin alimi igin 2014 yilinda kredi
kullanmistir. Kulllanilan kredi igin Metrocity 17. Kat ve Arnavutkdy 261 ve 944 nolu parseller
Sekerbank T.A.5.'ne ipotek edilmigtir. Bilginize sunulur.

Saygilanimla,
AVRASYA GAYRI ] gRTAKUGI AS.

Can Disli

Genel Midir
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$.

Biytikdere Cad.'Mgir'ociry A Blok No:171 K:17 34330 1.Levent/ [STANBUL Tel:(0212) 344 12 88 Faks: (0212) 344 12 86
Zincirlikuyu VVD. 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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