Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi’nden

Ortakhgmmzm ¢ikarilmis sermayesinin  24.000.000 TL’den 72.000.000 TL’ye
artirlmasi nedeniyle ihra¢ edilecek 48.000.000 TL nominal degerli paylarin halka arzina
iligkin izahnamedir.

Séz konusu paylar, Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 4’iincii maddesi
uyaring Sermaye Piyasas1i Kurulu (Kurul)’nea /6./.,{:/2011 tarih  ve
6‘¥ .:.é.lf 4.&.{" sayt ile kayda alimmistir. Ancak kayda alinma ortakhgimizin ve
paylarmin Kurul veya kamuca tekeffiilii anlamimna gelmez.

SPKn uyarinca, izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercegi diiriist bir
bigimde yansitmasimndan ihracgilar sorumludur. Ancak, kendilerinden beklenen 6zeni
gostermeyen araci kuruluslara da zararin ihrageilara tazmin ettirilemeyen kism icin
miiracaat edilebilir. Bagimsiz denetim kuruluslan ise, denetledikleri finansal tablo ve
raporlara iliskin olarak hazirladiklar1 raporlardaki yanhs ve yamltic1 bilgi ve kanaatler
nedeniyle dogabilecek zararlardan hukuken sorumludur.

[zahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercegi diiriist bir bicimde
yansitmasmdan asagida unvanlari belirtilen kuruluslar ile bu kuruluslar: temsile yetkili
kisiler sorumludur:

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Metro Yatinm Menkul Degerler A.S.

Can Uluslararasi Bagimsiz Denetim ve S.M.M.M. A.S.
(31.12.2008 ve 31.12.2009 dénemine iliskin Mali Tablolar)

Engin Bagimsiz Denetin} ve SM.M.M. A.S.
(31.12.2010 Dénemine Iliskin Mali Tablo)

Bu izahname, “distinilmektedir’, “planlanmaktadir” ‘hedeflenmektedir’,  “tahmin
edilmektedir’, “beklenmektedir’ gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yénelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin
yayim tarihindeki éngériileri ve beklentileri g6stermektedir Birgok faktor, ortakligimizin
gelecege yénelik agiklamalarin 6ngériilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol
abilecekdir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

Avrasya veya Sirket: Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.
Arac1 Kurum: Metro Yatirim Menkul Degerler A.S

EPDK: Enerji Piyasas1 Denetleme Kurumu

GYO: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

INPACT Tiirkiye: Can Uluslar arast Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
SPK: Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn: Sermaye Piyasasi Kanunu

TTK: Tiirk Ticaret Kanunu

1. OZET

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 A.S. 1996 yilinda Menkul Kiymet Yatirim Ortaklig olarak
kurulmus 14.10.2010 tarihine kadar bu alanda faaliyet gostermistir.

Sirket bu tarihten sonra faaliyet konusunu ve unvammi degistirerek Gayrimenkul Yatinm
Ortakligina doniigmiigtiir. Sirketin ddenmis sermayesi menkul kiymetler yatinm ortakligi iken
6.000.001 TL iken, Gayrimenkul yatirim ortaklifina doniismesi ile birlikte Avrasya Holding A.S.
(Avrasya Gayrimenkul Yatirimlan ve Ticaret A.S.)’ye tahsisli olarak 17.999.999 TL bedelli
sermaye artirimi yaparak sermayesini 24.000.000.-TL’ye ¢ikartmstir.

Sermaye Piyasasi1 Kurulunun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iligkin esaslar tebliginde
belirtilen amag ve konular1 istigal etmekte olup, esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkule dayal:
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali haklara yatinim
yapmak lizere faaliyet gstermektedir.

AVRASYA’nin lider sermayedar1 Avrasya Holding A.S. dir.
1.1 Risk Faktorleri
Ortakhgin icinde bulundugu sektére iliskin riskler:

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik nitelikte
olan ve sirketin kontrolii disinda bulunan birgok faktérden etkilenmektedir. Bu faktorler arasinda
ekonomik kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, genel olarak gayrimenkul piyasasinin
kosullari, faiz oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin yeterliligi ve
maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, insaat ve iskdn yasalar1 ve yonetmelikleri ve
benzeri faktérler yer almaktadir. Bu faktdrlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden daha
farkli maliyetlere maruz kalmasina veya beklenen kira gelirlerini elde edememesine neden olabilir.
Bahsi gegen faktorler ayn1 zamanda Sirket portfoyilinde bulunan gayrimenkullerinin degerlerini
diigiirebilir ve beklenenden daha diisiik yatirim karliligina yol agabilir.

Ticari Amagh Gayrimenkul Projelerine iliskin Riskler:

iy k'\; 4, amagli gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali performansi ve gayrimenkullerin degerini
i ilecek riskleri igermektedir.
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Bu kapsamda ticari gayrimenkullere iligkin genel risklerin yansira, uzun vadede gehirleraras: otobiis
terminallerinin konumu, buyiikligii ve benzeri hususlar ilgili belediyelerin gehir planlama
uygulamalan kapsaminda zaman igerisinde gozden gegirilebilir. S6z konusu durumda portfoydeki
gayrimenkuliin niteliginin kapsamli bir sekilde degismesi giindeme gelebilir

Gayrimenkul Piyasasindaki Likidite Azhg:

Gayrimenkul yatirimlarinda, 6zellikle de biiyiik dlgekli ticari ve karma kullanim amagh gayrimenkullere
yapilan yatirimlarda likidite simrlidir. Bu likidite azlif1, gayrimenkul portfSyiiniin yapisinda gesitlilik
elde etme, veya ekonomik ya da diger kosullardaki degisiklikler kargisinda portfSytin bir kismini paraya
doniistiirme kabiliyetini kisitlayabilir ve bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonuglarim ve mali
durumunu dnemli Sl¢iide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Kiracalarin Likiditesi ve Odeme Kabiliyetiyle ilgili Riskler:

Faaliyet sonuglari ve mali durum, kiracilarin likiditesine ve Odeme kabiliyetlerine baghdir. Bu
gercevede Sirketi diger GYO’lardan ayiran portfoyiindeki sehirlerarasi otobiis terminalleri, GYO’lara
iliskin mevzuat uyarinca Sirket tarafindan dogrudan isletilmemekte, bir isletmeci sirkete kiraya
verilmektedir. S6z konusu sirket de terminal tesisinin niteligine gore; otobiis sirketleri, lokanta, biife,
akaryakit dagitim sirketleri ve benzeri nitelikteki alt kiracilara kiralamalar yapmaktadir. Dolayisiyla orta
ve uzun vadede isletmeci girketin ve hatta bu sirketin alt kiracilarmnin s6z konusu kiralamalar nedeniyle
maruz kaldig1 risklerin dolayli olarak da olsa Sirket ile arasindaki iliskiye yansimasi riski
bulunmaktadir.

Yine sehirleraras1 otobiis terminalleri ozelinde, s6z konusu tesislerdeki kiracilarin likiditesi anilan
kiracilarin gosterdikleri isletme performansinin yanisira, genel olarak karayolu tagimacilifinda yaganan
gelismelerden etkilenmektedir. Karayolu tagimacihigina alternatif olarak havayolu ve demiryolu
tasimaciligmin yayginlasmasi ve buna bagh olarak sehirlerarasi otobiis terminallerinin cirolarinda ve bu
duruma bagh olarak kira ddeme kapasitelerinde diisiis olmasi riski bulunmaktadir. Diger taraftan
alternatif ulasim yollarinda yasanan gelismeler karayollarindan gergeklestirilen ulagimin toplam igindeki
paymm azalmasi egilimini dogurmus olsa da, artan Kisi bagma diisen gelire paralel olarak, toplam
yolculuk sayis1 artmakta, buna paralel olarak karayolu ile yolcu tagimacilifi da biiyiimeye devam
etmektedir.

Ihra¢ Edilen Paylara iliskin Riskler

SPKOnin Seri:IV No: 27 sayih “Sermaye Piyasasi Kanununa Tabi Olan Halka Ag¢ik Anonim
Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avansi Dagitiminda Uyacaklari Esaslar Hakkinda Teblig”e gore
halka agik ortakliklarin birinci temettii tutari, hesap doénemi kédrindan kanunlara gore ayrilmasi
gereken yedek akgeler ile vergi, fon ve mali 6demeler ve varsa gegmis yil zararlan disiildiikten
sonra kalan dagitilabilir kdrin %200sinden az olamaz. sirket ilgili kar1 nakdi veya hisse senedi
olarak dagitabilir.

Ancak SPK 27.01.2010 tarihli ilke kararinda paylari borsada islem goren halka agik anonim

ortakliklarin 2009 yili karlar1 igin yapilacak temettii dagitimi konusunda herhangi bir asgari kar

dagitim zorunlulugu getirilmemesine karar vermistir. Bu karar takip eden yillarda da tekrarlanabilir.
===, Yatirmeilar temettii dagitim riskinin farkinda olarak karar almalidir.
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olusmast veya sermaye piyasast kosullarmn kotilesmesi durumunda sirket paylarinin fiyati
diisebilir. Yatinmeilar piyasa riskinin farkinda olarak yatirim karar almalidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, girketin kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahibi, sirketin
tasfiye edilmesi sonucunda bakiye kalmasi halinde, s6z konusu bakiyeye pay1 oraninda istirak eder.
Ortakligin tasfiyesi halinde diger tiim alacakliklara gerekli 6demeler yapildiktan sonra ancak pay
sahiplerine bir §deme yapilabilir.

Diger Riskler

Halihazirda Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerde akaryakit dagitim istasyonlarinin
bulunmas: ve gelecekte de yeni akaryakit istasyonlarinin dolayli olarak portfoye girme ihtimalinin bulunmasi
nedeniyle, sozkonusu akaryakit istasyonlan igin yine ilgili altkiraci tarafindan EPDK’dan izin
alinmas1 gerekecektir. Burada EPDK’dan gerekli izinlerin alinmamas: durumunda yeni agilmasi
diisiiniilen/planlanan yatirimlarin siirincemede kalmasi ve/veya yatirimlarin beklenen zamanda
gerceklestirilememesi Sirket’in gelecekteki kira bedeli tahsil kabiliyetini olumsuz etkileyebilir.

1.2 Satis1 yapilacak paylar ile ilgili bilgi:

Sirketimiz %200 bedelli sermaye artirimi yapacak olup, biitiin sirket ortaklari paylari oraninda
sermaye artirimina katilma hakkina sahiptirler. Sermaye artimminda 1 Kr nominal degerli pay i¢in 1
Kr’dan haklarim1 kullanabileceklerdir. Siiresi i¢inde kullamlmayan riichan haklarina ait paylar ise
riighan hakki kullamim siiresini takiben yonetim kurulu tarafindan belirlenecek siirede tasarruf
sahiplerine arz edilecektir. Yapilacak sermaye artirim karsiliginda herhangi bir imtiyaz1 olmayan
(B) Grubu pay verilecektir.

1 Kr Nominal degerli bir pay 1 Kr bedel karsihgi riichan hakkim kullanabilecektir.

Yeni pay alma hakkimin kullamlmasindan sonra kalan paylarin satisginda 1 Kr nominal degerli bir
paymn satis fiyati: Nominal degerin altinda olmamak kaydiyla Borsa’da olusacak fiyattir.

Sirketin esas sozlesmesi uyarinca imtiyazlar itibariyle sermaye yapisi asagida yer almaktadr.

Grubu Imtiyaz Tiirii Nama/Hamiline | Pay Nominal | Toplam Sermayeye
Oldugu Degeri (TL) | (TL) Orani(%)
A (A) grubu paylarin yénetim kurulu Hamiline 0,01 2.000 0,008

{iyelerinin segiminde aday gdsterme
imtiyazi vardir. Yonetim kurulu
tiyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay
sahiplerinin gogunlukla gosterdigi
adaylar arasindan segilir

B Imtiyaz Yoktur Hamiline 0,01 | 23.998.000 99,992

TOPLAM | 24.000.000 100,00

1.3.Satis yontemi ve basvuru sekli:

Borsa’da satis yontemi kullanilacaktir. Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen
asarruf sahiplerinin satig siiresi iginde Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda islem yapmaya yetkili

1o

£, qli-, kalar ve aract kurumlardan olusan borsa iiyelerinden birine bagvyralari gerekmektedir.
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Pay bedelleri satis islemlerini yiiriiten borsa iiyesi Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan tahsil
edildikge T.is bankas: Altunizade Ticari(1390) subesinde acilan 50160 numarah (IBAN:TR13 0006
4000 0011 3900 0501 60) banka hesabina yatirilacaktir.

Sermaye artimi sonunda Ortaklarca kullamimayan paylarin Borsada birincil piyasadan satigi
sonucunda satilamayan pay Kalmasi: Halinde Sermaye Piyasast Kurulu'nca halka arz i¢in saptanan
siirenin bitimini takip eden 3 giin iginde, Borsadaki halka arz siiresi sonundaki 3 islem giiniinde
Borsa birinci el pazarinda gergeklesen giinlik agirhkli ortalama fiyatlarn aritmetik ortalamasi
iizerinden bulunacak fiyat ile vermis oldugu satin alma taahhiidii sebebiyle Avrasya Holding A.S.
tarafindan satin alinacaktir;

1.4. Ortakligin yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin
yonetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Yonetim Kurulu Bagkam, Murat ARAZ: Marmara Universitesi Egitim Fakiiltesi Ingilizce Dili
Egitim Boliimii Mezunudur. Is Hayatina 1984-1985 yillarindaT.C.D.D. Haydarpasa Limant Liman
Sefi olarak baglamistir. 1987-1989 yillan arasinda Oyak Menkul Degerler A.S.’de Yatirim Uzmani
olarak calismis, 1989-1995 yillan arasinda Finansbank A.§.’de Hisse Senedi Operasyon Miidiirii
olarak gorev yapmugtir. 1995-1997 yillarinda Pamukban A.§.’de Merkez ve Sb’ler Pazarlama
Miidiirliigti yapmis, 1997-2001 yillar arasinda Egs Yatirim Menkul Degerler A.§.’de Pazarlama
Grup Miidiirii olarak gahgmugtir. 2002 yilinda Meksa Yatirim Menkul Degerler A.$.’de Portfoy
Yonetim Miidiirii olarak ¢aligan Murat ARAZ 2003 yihindan beri Biiyiik [stanbul Otobiis Isletmeleri
A.S.’de Genel Miidiir Yardimcist olarak calismis su an Genel Miidiir olarak halen goérev
yapmaktadir.

Yonetim Kurulu Uyesi Mustafa BAS: Mustafa BAS 1956°da Rize de dogmustur. 1981 yilinda
Bursa Yiiksek Islam Enstitiisiinden mezun oldu. Milli Egitim bakanliinda iki yil Lise 6gretmeni
olarak galistr. Kimyevi hammadde toptanciligi, Kauguk ve PVS mamulleri imalati, Otomotiv yedek
parca topatancilig, sektorlerinde ii¢ ayn sirkette ortaklik ve yoneticilik yapt: 1991-1995-1999-2002
yillarinda dért dénem Istanbul Milletvekili segildi. TBMM’de bir donem Bagkanlik divam iyesi,
Iisleri insan Haklari, Milli Egitim komisyon liyelikleri, Yurtdigindaki Tirk vatandaslarinin
sorunlarim arastirma komisyonu bagkanlig, Ug donem Karadeniz Ekonomik Isgbirligi parlamentosu
Ttrk delegasyon bagkanhig, ti¢ donem Karadeniz Ekonomik Isbirligi Parlamentosu (KEYPA)
parlamento bagkan yardimcili1 gorevlerinde bulundu.

Yénetim Kurulu Uyesi Giiray GUNAY: Bilkent Universitesi Isletme Fakiiltesi Isletme Bolimii

mezunudur. Is hayatina 1992 -1995 yillarinda Demirbank T.A.S. Kurumsal Finansman ve Portfy

Yonetimi Grubu’nda Miisteri Temsilcisi olarak baslamistir. 1996-1997 yillan arasinda Kidemli

Portfoy Miidiirii olarak Stimer Yatirim Menkul Degerler A.§.’nde gorev yapmis, 1997 yilinda

Demir Yatinm Ortakligi’'nda da Kidemli Portfdy Miidiirii olarak calismistir.1997-1999 yillari

arasinda Siimer Yatinm Menkul Degerler A.S.’nde Portfoy Mudiirligii yapmig, 1999-2001 yillar

arasinda Meksa Yatirrm Menkul Degerler A.S.’nde Portféy ve Yatinm Fonu Yonetimi Grup

Miidiirii olarak gorev yapmugtir. 2001 yilinda Oyak Portfoy Yonetimi A.S.’nde Portfoy ve Yatinm

Fonlar1 Grup Miidiirii olarak galismis daha sonra 2002-2006 arasinda Global Menkul Degerler

A.S.’de Trading Departmam Grup Miidiirlii§i yapmugtir. Info Yatinm A.S.’nde Portfoy Yonetimi

ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimcist olarak 2006-2007 yillan arasinda ¢aligmigtir.

New York’ta bir fon yonetim sirketinde Yonetici Ortak olarak 2007- 2009 yillarinda galismus,

7 om QQ9-2010 arasinda Tacirler Menkul Degerler A.S.’nde Portféy ve Fon Yo6netiminden Sorumlu
/ *a Gengl Miidiir Yardimeilig gorevini iistlenmis ve Nisan 2010°da Metro Yatirim Menkul Degerler
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A.S.’nde Genel Miidiir olarak gorev baslamis ve halen bu gorevi yiiriitmektedir. Cok iyi derecede
Ingilizce ve Almanca bilmektedir.

Yénetim Kurulu Uyesi Mehmet UGURLU: Mehmet UGURLU Hacettepe Universitesi Ekonomi
boliimiit mezunudur. 1985-1988 yillari arasinda Giiven And Coopers & Lybrand Auditing
Company’de Denetgi olarak gérev yapmugtir. 1988-1990 yillar1 arasinda Sabanci Holding’de Ic
denetim gorevini yapmus, istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda Bas Denetgi olarak 1990-1998
yillarinda galigmustir. 1998-2003 arasinda fstanbul Altin Rafinerisinde Y6n.Kur.Bagkanlig1 ve aym
tarihlerde Istanbul Altin Borsasinda Genel Sekreterlik ve Baskan Yardimeng gérevini yliriitmiistir.
2003 yilindan beri Y&Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’de Yonetim Kurulu Uyeligi
yapmaktadir.

Genel Miidiir Mehmet Levent HACIISLAMOGLU: Ortadogu Teknik Universitesi lktisadi ve
idari Bilimler Fakiiltesi Isletme Bolimii mezunudur. 1997 -1999 yillan arasinda Hazine
Miistesarhigi Ekonomik Arastirmalar Genel Mudiirliigii, Para Piyasalar1 ve Mali Sektorler $b.’sinde
Uzman Yardimeisi olarak galismugtir. 1999-2000 yihinda Sermaye Piyasasi Kurulu Denetleme
Dairesinde Uzman olarak gorev yapmistir, 2003-2005 yillarinda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Aracilik Faaliyetleri Dairesinde uzman olarak galismis daha sonra 2005-2007 yillarinda Afken
Holding A.S.’de Biitge Uygulama Miidiird, Isletme ve Denetim Miidiirliigii gorevlerini yapmugtir.
2007-2009 yillarinda Idealist Gayrimenkul Yatrim Ortakligt A.S.’de Genel Miidiir olarak goérev
yapmis, 2009-2010 yillarinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Damismanhifi yapmustir. 07.12.2010
tarihinden itibaren Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.’de Genel Mudiirlik Gorevini
siirdiirmektedir

1.5. Faaliyet Hakkinda Bilgiler

Sirket menkul kiymet yatirim ortaklig1 olarak 1996 yilinda kurulmus olup, Ilgili mevzuatla
belirlenmis ilke ve kurallar gergevesinde ulusal ve uluslararasi borsalarda islem goren menkul kiymetler
portfSyii igletmistir.14.10.2010 tarihinde Sirket Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniigmiis olup Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve kayitli sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

Bu gergevede;

Sirket 2008 yilinda menkul kiymet yatirim ortaklig1 olarak faaliyet gdstermis olup, bu faaliyetleri
sonucunda 2008 yihinda (3.705.411) TL zarar etmistir.

Sirket 2009 yilinda menkul kiymet yatirim ortaklig1 olarak faaliyet gdstermis olup, bu faaliyetleri
sonucunda 2009 yili dénem kari1 537.747 TL kar elde etmistir.

Sirket 2010 yilnm ilk 10 ayinda menkul kiymet yatinm ortaklig1 olarak faaliyet gostermis olup, 14.10.2010
tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligima déniismiistiir, Bu tarihten sonra sirket porfoyiinii olusturmaya
baslamis ve portfoyiindeki gayrimenkullerden ilk gelirini Aralik 2010 tarihinde elde etmistir. Bu sebeple
dénem zararmin biiyiik kism1 Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi faaliyetinden kaynaklanmaktadr.
Sirketimiz 2010 yilinda (953.333) TL zarar etmistir.

t gayrimenkul portf6yiinii olusturmaya Istanbul ili S/iﬁ)li Ilgesinde bulunan Metrocity Binasi




A Blokta bulunan 7. ve 17. katlar1 satin alarak prestijli ve yiiksek gelir etme imkan bulunan
gayrimenkulleri satin alarak baglamugtir. Satin alinan gayrimenkullerin mevkileri itibariyle
degerlerinin artma potansiyeli yiiksektir.

Sirket ayrica Samsun ili igerisinde bulunan ti¢ adet Sehirlerarasi Otobiis Terminalini satin almigtir.
Samsun ili Ilkadim il¢esinde bulunan Samsun $ehitlerarasi Otobiis Terminalini, Samsun ili
Carsamba Ilgesinde bulunan Samsun Sehirleraras: Otobiis Terminalini ve Samsun [li Havza
Ilgesinde bulunan Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminalini satin alarak yiiksek kira geliri elde
edecegi kiralama sorunu yagamayacagi gayrimenkuller edinmeye devam etmektedir.

Sirket Sehirlerarasi Otobiis Terminaline sahip tek Gayrimenkul Yatirim Ortakligidir.

1.6.SECILMi$ FINANSAL BILGILER

SECILMIS 31.03.2011 2010 2009 2008
FINANSAL Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
BILGILER(TL) Denetimden | Denetimden | Denetimden Denetimden

Gecmenmis Gecmiy Gecmis Gecmis
Donen Varliklar 2.208.583 3.874.166 3.363.024 2.840.127
Duran Varliklar 73.589.716 23.487.881 83.454 117.240
Yatirnm Amagl 73.551.192 23.436.617 = =
Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar 38.524 51264 78.459 107.391
Aktif Toplami1 75.798.299 27.362.047 3.446.478 2.957.367
Kisa Vadeli 49.101.030 67.669 42.574 86.753
Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli 11.604 10.689 6.880 11.337
Yiikiimliiliikler
Toplam finansal borglar . . - -
Ozkaynaklar 26.593.745 27.283.689 3.397.024 2.859.277
Nakit ve Nakit - 1.943.941 883.494 1.229.175
Benzerleri
Finansal yatirimlar 43.128 22 2.139.066 1.608.709
Satis Gelirleri (Net) 48.065.282 552.645.350 451.869.851 269.902.910
Kira Gelirleri 629.636 93.086 - =
Satiglarin Maliyeti (-) 48.055.606 |  (552.295.315) 450.637.686 271.711.861
Briit Kar 639.312 350.035 1.232.165 (1.808.951)
Faaliyet Kar1 /(Zarar1) (691.938) (953.333) 371.635 (3.057.178)
Siirdiiriilen Faaliyetler (689.944) (953.333) 537.747 (3.705.411)
Dénem Kari / (Zarar)
Pay Basina Kazang (0,029) (0,0397) 0,0896 (0,6176)
Sirketin 31.03.2011 tarihi itibariyle Borg¢lar ;

Defter Sozlesme 3aydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
degeri uyarinca kisa arasi arasi uzun
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nakit ¢ikslar

toplam
Ticari borglar 49.101.030 49.101.030 49.101.030 -- - -
Diger borglar 0 0 0 - e -
Toplam 49.101.030 49.101.030 49.101.030 0 0 0

1.7.Sermaye Artirnmmin Gerekgesi ve Nakit girisinin kullanim yeri ;

%200 bedelli Sermaye Artirmmi Avrasya Terminal Isletmeleri A.S.’den satin alinan ii¢ otogarin

bedelinin 6denmesi amaciyla yapilmaktadir.

Sermaye artirmminda elde edilecek nakit, Avrasya Terminal Isletmeleri A.S.’den 50.400.000 TL bedelle
satin alinan ii¢ otogarin bedelinin ddemesinde kullamlacaktir. 31/03/2011 tarihi itibariyle Avrasya
Terminal isletmeleri AS’nin Sirketimizden olan alacak tutar: 49.080.000.-TL’dir. Yonetim Kurulunun
24.01.2011 tarih ve 140 sayili toplantisinda belirtildigi iizere sermaye artirrmindan saglanacak nakit ile
satin alma bedelinin nakden ve pesin olarak denmesine karar verilmistir. Bu sebeple sermaye artirtmini

takiben otogarlara iligkin borg tutari pesin olarak 6denecektir.

1.8. Son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle sermayedeki veya toplam oy hakka
icindeki paylan1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve fazlas: olan gercek ve tiizel Kisiler ayr
olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi:

Ticaret Unvant/ 31/12/2010 25/05/2010 03/05/2010

Adi Soyadi (Bin TL) (%) (Bin TL) {(%) |@BinTL) |(%)
Avrasya Terminal Isletmeleri 1.310 5,46 - - - E
AS.

Avrasya Holding A.S.* 18.000 75,00 - - - s
Diger Ortaklar 4,690 19,54 6.000 100 6.000 100
TOPLAM 24.00 100,00 6.000 100 6.000 100

* Avrasya Gayrimenkul Yatirimlari ve Ticaret A.S. 30.12.2010 tarihinde Sirket unvanim Avrasya Holding A.S. olarak
degistirmistir.

1.8. Incelemeye Acik Bilgiler

Asagidaki belgeler Biiyiikdere Cad.No:171 Metrocity A Blok K:7 1.Levent/Sisli/ISTANBUL
adresindeki ortakligin merkezi ve 9. Boliimde belirtilen bagvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin
incelemesine ag¢ik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile araci
kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas s6zlesme, vb.)

2) Ortakligin ve konsolidasyon kapsamindaki sirketlerin son 3 yil ve son ara donem

itibariyle finansal tablolari
2. RISK FAKTORLERI

rtakhga ve icinde Bulundugu Sektore liskin Riskler:
VRASYA GAYRIMENKU




2.1.1 Gayrimenkul Yatinmlarmna Iliskin Riskler:

Ulkemiz gayrimenkul piyasas: kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik nitelikte
olan ve sirketin kontrolii disinda bulunan birgok faktorden etkilenmektedir. Bu faktorler arasinda
ekonomik kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, genel olarak gayrimenkul piyasasinin
kosullan, tiiketicilerin satin alma giicli ve harcama diizeyleri, perakendecilerin ve konut alicilarinin
mali durumlan, faiz oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin
yeterliligi ve maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, insaat ve iskdn yasalan ve
yonetmelikleri ve benzeri faktorler yer almaktadir. Bu faktorlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin
edilenden daha farkli maliyetlere maruz kalmasina veya beklenen kira gelirlerini edememesine
neden olabilir. Bahsi gegen faktorler aym zamanda Sirket portféytinde bulunan gayrimenkullerinin
degerlerini diigtirebilir ve beklenenden daha diisiik yatinm karliligina yol agabilir.

2.1.2 Ticari Amagh Gayrimenkul Projelerine Tligkin Riskler:

Ticari amagh gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali performansi ve gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek riskleri igermektedir. Bu risk faktorleri arasinda gunlar yer almaktadir:

« Tiirkiye’nin ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullarinda meydana gelen degisiklikler

« Arsa fiyatlarindaki artis

« Gayrimenkul piyasastnin déngiisel yapisi dahil olmak iizere sektdrdeki genel egilimler

« Yerel piyasa kosullari, gayrimenkul talebinde diisiis veya projelerin kabul gormemesi

« Hilkiimetin politikalari, faiz oranlari ve enflasyon nedeniyle yeni ingaatlara yonelik talepteki
bilyiimenin kisitlanmast

« Biitgelenen maliyetin agiimasi

« flave finansman maliyetlerinden dolay: projede gecikme olmasi

« Projelerle ilgili izin ve onaylarin alinmas:

« Faaliyette olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden diisiik olmasi

« Kiralarmn beklenenden diisiik olmasi

« Kiracilarin kaybedilmesi ve yerine yeni kiraci bulmakta gecikme veya zorluk yagsanmasi

+ imar, finansman, sigorta ve vergi ile ilgili olanlar dahil olmak iizere kamu kurumlarinin kanun, kural
ve yonetmelikleri,

« Gelistirme projelerine zarar verebilecek veya bu projelerin ilerlemesinde gecikmeye yol agabilecek
deprem gibi dogal afetler.

« Uzun vadede sehirlerarast otobils terminallerinin konumu, biyiikligi ve benzeri hususlar ilgili
belediyelerin sehir planlama uygulamalan kapsaminda zaman igerisinde gézden gegirilebilir. Soz
konusu durumda portfoydeki gayrimenkuliin niteliginin kapsamh bir sekilde degismesi giindeme
gelebilir.

2.1.3 Gayrimenkul Piyasasindaki Likidite Azhig:

Gayrimenkul yatirimlarinda, dzellikle de biiyiik 8lgekli ticari ve karma kullamim amagli gayrimenkullere
yapilan yatinmlarda likidite siirhdir. Bu likidite azlig1, gayrimenkul portfSyiiniin yapisinda cesitlilik
elde etme, veya ekonomik ya da diger kosullardaki degisiklikler kargisinda portfSyiin bir kismini paraya
doniistiirme kabiliyetini kisitlayabilir ve bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonuglarim ve mali
durumunu 8nemli Sl¢iide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.
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