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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Kartepe’de konumlu olan “1 Adet Natamam Otel”in pazar degerine yonelik
2025REV1119 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 9.781,07 m? ylz
6lcimine sahip arsa lzerinde 25.363,21 m? brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

PROJENIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025

Kur Bilgisi (16.12.2025) 1 USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL

. 545.470.000.-TL Begyuzkirkbesmilyondortylizyetmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Harig) — . —
12.752.790.-USD Onikimilyonyediyzelliikibinyediylizdoksan.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 654.564.000.-TL Altiytizellidortmilyonbesylizaltmisdortbin.-TL
Tamamlanmasi 1.051.475.000.-TL Birmilyarellibirmilyondértyiizyetmisbesbin.-TL
Durumundaki Pazar
Degeri (KDV Harig) 24.582.911.-USD Yirmidértmilyonbesyiizseksenikibindokuzyiizonbir.-USD
Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar 1.261.770.000.-TL Birmilyarikiylzaltmisbirmilyonyediylizyetmis.-TL
Degeri (KDV Dahil)
40.147.000.-TL Kirkmilyonytizkirkyedibin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) - — -
938.615.-USD Dokuzyiizotuzsekizbinaltiylizonbes.-USD
Pazar Kirasi (KDV Dahil)  48.176.400.-TL Kirksekizmilyonylizyetmisaltibind6rtytiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.10.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Selin SONMEZISIK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 931399 Lisans No: 403562 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Dege.:r_leme ¢alismasi, ilgili gayrimenkuliin yil sonu ekspertiz degerinin
tespitine esas hazirlanmistir.

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme  ¢alismasini  etkileyen herhangi  6zel bir varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasini etkileyen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Misterinin  degerleme ¢alismasini  etkileyen herhangi bir talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER
ADRES Dumlupinar Mah. Sakip Sabanci Sk. No: 132 Kartepe/Kocaeli

TAPU KAYDI Kocaeli ili, Ifartepe n||<.;.e5|, Dumlupinar Mah. 721 ada 1 no.lu parsel, 172
numarali bagimsiz bolim
ARSA YUZ 6LCUMU 9.781,07 m?

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgilerine raporun 3.

iMAR DURUM
URUMU boliimiinde detayh olarak ver verilmistir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret, Tercihli imar Durumu

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

Bagimsiz bolum sayisi: 172 Yapim yili: 2014 (Yapi Ruhsatina gore)
ANA TASINMAZ

Yol kotu Ustu kat sayisi: 7 Yol kotu alti kat sayisi: 2
MEVCUT FONKSIYONLAR Otel
Toplam insaat Alani ‘ 25.363,21m?

iNSAAT ALANI

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani ’ 14.979,41m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIiHi

KUR BILGISI (16.12.2025)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
19.12.2025

1 USD Alis: 42,6018 TL

545.470.000.-TL

‘ 1 USD Satis: 42,7726 TL

12.752.790.-USD

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. icin sirketimiz 19.12.2025 tarihinde,
2025REV1119 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi, 721 ada, 1 no.lu parsel, 172 bagimsiz bolim
numarali natamam otelin 19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; ilgili gayrimenkulliin giincel yil sonu ekspertiz degerinin tesptine esas
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Selin SONMEZISIK (Lisans No: 931399) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
19.12.2025 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 10.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi, 721 ada, 1 no.lu parsel, 172 bagimsiz
bolim numarali natamam otelin 19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusterinin degerleme calismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte
degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 23.12.2024 2024REV957 476.435.000.-TL

Yasar CARK

Rapor2  25.12.2023 2023A705 Oz ROLAUOELU 337.995.000.-TL
Y ARK

Rapor3  05.06.2023 2023A271 asar & 283.340.000.-TL

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ziraat GYO A.S. igin hazirlanmistir.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde onci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektorinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL

Halka Agiklik: %18,94

Telefon: +90 216 590 15 40

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr



http://www.tskbgd.com.tr/
mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gbre 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tarkiye ntfusu Niifus Bliy(ikligi ve Nifus Artis Hizi

85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet  90.000.000 2,0

eden niifus bir 6nceki yila gére 292.567 kisi (%0,34  g5.000.000 1,5

oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini (42.853.110 g0 000.000 1,0

kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar 55 500 000 I I I I I 0,5

olusturmaktadir. Hane halki biytklugunin ise sonbes 54 500,000 00

yilda ortalama 3,19 oldugu gorilmustir. S VMY N9 QY '
RRRIIJILJIRKRRKRRRR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna gére ntfus dagiimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

mmmm Nifus BlyUklGgl  ==@==N{fus Artis Hizi

Bilinmeyen

75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yag grubu kisi sayisi Yiiksekokul veya Fakiilte...
45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— Lise veya Dengi Okul Mezunu e
30-44 yag grubu kisi sayisi I ———— Ortaokul veya Dengi Okul... se—————
15-29 yag grubu kisi sayisi  EE— llkogretim Mezunu - memm—

Ilkokul Mezunu  E—————
0-14 yas grubu kisi sayis! | E———————— Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz  n———
TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen mm

TOIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Kocaeli

2024 yihinda, Tirkiye nifusunun %2,48'inin ikamet
ettigi Kocaeli, 2.130.006 kisi nifusa sahiptir. Kocaeli
nidfusu, 2024 vyiinda binde 12,8 oraninda artis
gostermistir. Hane halki blaylklGgtintn ise son bes yilda
ortalama 3,2 oldugu gortlmistir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Kocaeli ili igin yas » Ulke Nifusu-Kocaeli Nifusu = Kocaeli Nufusu
grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu

gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Yiksek Lisans ve Doktora... 2%
45-59 yas grubu kisi sayis|  n— 13% Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%

- Ortaokul veya Dengi Okul... ———— ] 3%
- S )
30-44 yas grubu kisi sayisl 25% ilkogretim Mezunu e 79

15-29 yas grubu kisi sayisi S ————— )% Yiiksekokul veya Fakiilte... m— s — 17%
0-14 yas grubu kisi sayisi  n—————— )%, Lise veya Dengi Okul Mezunu 26%
ilkokul Mezunu e ——— 28%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK, 2024 TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gzerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk ceyrek blylmesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindiriimis veride %2,9’dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte blylimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( v Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00 -

0,00 -

-88,33

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Goére Bliyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
2021 2022 2023 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
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Haziran ayinda ihracat yillik bazda %7,9 genisleyerek
20,5 milyar dolar olurken ithalat %15,2 yikselisle
28,7 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %76,4 seviyesinden %71,5'e gerilemistir.
Haziran ayi verilerinin detaylari, AB lkelerinin
onciliginde gelismis ekonomilere yapilan ihracatta
yukselisin slirdiglinii ve gelismekte olan ekonomilere
yapilan ihracattaki toparlanmayi ortaya koymustur.
ithalat tarafinda ise enerji ithalatindaki yatay seyre
ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki ykselisin
toplami yukari ¢ektigi gorilmustdr.
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Kocaeli
ilgesi Kartepe
Mahallesi Dumlupinar
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 721

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 9.781,07 m?

Bagimsiz Bo6liim

No Kat Nitelik Arsa Pay/Payda Malik / Hisse
2 Bodrum+Zemin+ Ziraat Gayrimenkul
172 6 Normal+Cati Otel 56500/77000 Yatirim Ortakligi
Piyesi AS. (1/1)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12:09 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Kocaeli 2. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 08/03/2021 tarih 2021/343 esas sayili Mahkeme Muzekkeresi yazisi
ile izale-i Suyu davasi acilmistir. (09.03.2021 tarih, 4388 yevmiye no ile)

e Yo6netim Plani: 25/03/2014 (27.03.2014 tarih, 2872 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri;

e Tip: Diger. 1. ve 2. bodrum otopark. (27.03.2014 tarih ve 2872 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

izale-i Suyu veya ortakligin giderilmesi davasi, payh veya elbirligi milkiyetine konu tasinir veya tasinmaz
malda ortaklar arasindaki paydasliga son vererek kisisel milkiyete gecisi saglayan bir dava tirld{r. Tapu ve
Kadastro Genel Mudurliigu sisteminden 23.12.2024 tarihinde alinan tapu kaydina gore konu miilk Gzerinde
izale-i Suyu (Ortakligin giderilmesi davasi) haricinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek, haciz veya
devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligd Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12:09 itibariyla alinan
TAKBIS kaydi incelemelere gore son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir. 15.09.2022 tarih, 21322 yevmiye no ile 3402 sayili yazinin 22/A Maddesi
geregince yenileme tescil islemis gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ayrik nizaml 4-5 katli konut ve villa sitelerinin yer aldigi
gelismekte olan bir bolgedir. Tasinmazin dogu cephesinde ilkbgretim tesisi bati cephesinde ise askeriye yer
almaktadir.

Kartepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 17.04.2013 tarihli onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Kartepe ilgesi Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.09.2012, 15.06.2017

Lejand:: Ticaret Alani+Tercihli imar Durumu

Yapilagma sartlari;

Ticaret Alani olmasi durumunda:

e Emsal: 1,20

® Hmaks: 9,50 m (3 Kat)

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 15 m, yan bahce mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 5 m

Tercihli imar Durumu olmasi durumunda:

e Emsal: 2,40

® Hmaks: 7 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 15 m, yan bahce mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 5 m

* 15.03.2012 tarih 134 sayili Nazim imar Plani dedisikligi ve 13.09.2012 tarih 534 sayili Uygulama imar Plani
dedisikligi ile dederleme konusu tasinmazin yer aldidi parsel “Tercihli imar Durumu” lejandini kazanmustir.

Plan Notlari

e Tercihli imar Durumundaki yapilasma kosullari 4 ve 5 yildizl oteler yapildigi takdirde gecerli olan
yapilasma kosullarndir.

e Kartepe iSU Midirliigiinden su ve kanal durum belgesi alinacaktir.

e Kartepe Belediyesi Kent ve Estetik Biriminden goris alinacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 15.06.2017 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kartepe
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tercihli imar Durumu” lejandinda kalmakta olup son g yillik
dénemde herhangi bir hukuki degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kartepe Belediyesi’'nde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere goére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge i Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
2 Bodrum Kat+Zemin Kat+6 Normal Kat+Cati
Onayl Mimari Proje 24.02.2014 - 26.534 Yeni Yapi Piyesi olmak Uzere betonarme tasiyici

sistemli otel projesi

isim 2 Bodrum Kat+Zemin Kat+6 Normal Kat+Cati

Onayli Mimari Proje 19.03.2014 - 25.363 Degisiklii Piyesi olmak lizere betonarme taslyici
slzldie sistemli otel projesi
Yapi Ruhsati 06.02.2014 55 26.534 Yeni Yapi Otel: 6.225 m2, Ortak Alan: 20.309 m?
Yapi Ruhsati 28.08.2014 383 18.777 Tadilat Otel: 8.986 m?, Ortak Alan: 9.791 m?
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Cumhuriyet Mah. Giilsen Giilbas Sk. Bayrak Apt. Sitesi No: 6 i¢c Kapi No: 8 izmit/Kocaeli
adresinde faaliyet gosteren BRTK Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 24.02.2014 ve 19.03.2014 tarihli “Mimari Proje” ve 06.02.2014
tarih, 55 no.lu ve 28.08.2014 tarih, 383 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. Degerleme tarihi itibariyla tasinmaza
ait yapi ruhsatlarinin siiresi dolmustur. Degerleme tarihi itibariyla parsel lzerinde gelistirilmesi planlanan
proje insaat halindedir. Tasinmaz, yapi ruhsatlarinin giincellenmesi ve insai faaliyetlerinin tamamlanmasi
sonrasinda alacagi yapi kullanma izin belgesi ve kat miilkiyeti ile yasal slireglerini tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme calismasi, proje degerleme calismasi kapsaminda olup proje degeri takdir edilirken tasinmaza
iliskin diizenlenen onayli mimari proje ve yapi ruhsati dikkate alinmistir. S6z konusu mimari proje veya ruhsat
belgesinde proje niteligini degistirir nitelikte bir tadilat yapilmasi durumunda takdir edilen proje degeri de
degisecektir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Dumlupinar Mah. Sakip Sabanci Sk. No: 132 Kartepe/Kocaeli

Konu tasinmazin yer aldig Kartepe ilgesi, izmit Kérfezi ile Sapanca Goélii arasinda yer almaktadir. ilgenin bati
bolgesinde Kosekdy ve Arslanbey yerlesim alanlari dahil olmak (zere, doguya dogru ilerlendiginde,
Kosekdy'lin hemen batisinda Sarimese, kuzey yoniinde Uzungiftlik, Uzuntarla ve Esme, gliney yoniinde
Suadiye, Blylkderbent ve Masukiye, orta kesimde Acisu yerlesimleri bulunmaktadir. Kartepe ilcesi, doguda
Kosekdy yerlesim alanindan baslayarak batida Sapanca GoOli ve Sakarya sinirina, yine giineyde ve
glineydoguda Kartepe Dagi'ni igine alacak sekilde Sakarya il sinirina, glineyde ve gilineybatida Basiskele
ilcesine, kuzeyde izmit ilcesine kadar uzanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Kartepe ilgesinde, D-100 Karayolu’nun kuzeyinde, TEM Otoyolu’nun
glineyinde yer alan bdlgede konumludur. Tagsinmazin dogusu konut yerlesiminin yogunlukta oldugu bir bolge
iken batisi askeri alan ve sanayi faaliyetlerinin yer aldigi bir bélgedir. Degerleme konusu tasinmaz D-100
Karayolu’nun paralelinde yer alan Sakip Sabanci Caddesi (izerinde konumlu olup D-100 Karayolu izerinden
gorindrlige sahiptir. Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 30 metre mesafede, Sakip Sabanci Caddesi
Gzerinde yapilan kavsak dizenlemesi sayesinde Sakip Sabanci Caddesi, D-100 Karayolu ve Stadyum Baglanti
Yolu birbirine baglanmistir. Bu dlizenleme, tasinmazin bulundugu bolgedeki arag trafigini artirmis ve bélgenin
canlanmasina katkida bulunmustur.

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik

D-100

Memduh Karayolu

Tagmag Kislasi ;
H . ! £5 ; - . ‘. .‘; 2 % N Tmebevier ~ ~
Korfezi T : AT ] ~
= ) - ~Xanekioy Mah o suns L §~‘

Sakarya Yonii

‘\C "““~ﬁ§
Tasinmazin yakin cevresinde Memduh Tagmag Kislasi, Nesibe Aydin Egitim Kurumlari, Mobesko izmit gibi
bolge icinde bilinirligi yliksek yapilar yer almaktadir.

Konu tasinmaz konumu itibariyla izmit Kérfezi, Yiiksek Hizli Tren Hatti K6sekdy istasyonu, D-100 Karayolu,
TEM ve Kuzey Marmara Otoyollarina kolay ulasim imkanina sahiptir. Tasinmaza 6zel arag ve toplu tasima
araglariyla kolay erisim saglanabilmektedir.
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Kocaell'
) Stadyumu

e
a8 . - 3o ? . »
H . } . A AR b~ . b
D-100 Karayolu * ==i¥, 93 Nk i [ (P YR
Degerleme*Konusu

#_& " Tasinmazin Konuniy
- - -

—— .":__,IQ A101 A
/ o' | Nesibe Aydin

e

Sehit Kamil
.+ AkginPark:
. mEra RN
Sakip Sabanci Caddesi &
Kavsak-Projesi . y
< -

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-100 Karayolu 1km
: | Kosekdy YHT istasyonu 2 km
' | TEM Otoyolu 4 km
' 721 ada A d  izmit Korfezi 8,5 km
1 parsel " 2l Kuzey Marmara Otoyolu 10,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi 721 ada 1 no.lu parsel lizerinde
konumlu 172 bagimsiz bolim numarali otel projesidir. Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine gore
otel olarak projelendirilmis olup giincel durumda otel insaati henliz tamamlanmamistir.

Konu tasinmazin yer aldigl ana gayrimenkul hafif egimli bir topografik yapiya sahip dortgen formlu bir
parseldir. Parselin Sakip Sabanci Caddesi’ne 32 m, Kocaeli Stadyumu Baglanti Yolu’na yaklasik 118 m cephesi
bulunmaktadir. S6z konusu ana gayrimenkul Uzerinde degerleme konusu otel binasiyla birlikte natamam
rezidans bulunmaktadir.

Degerleme konusu otel 19.03.2014 tarihli onayli mimari projesine gére 25.363 m? toplam insaat alanina sahip
olup 2 bodrum kat+zemin kat+asma kat+6 normal kat olmak (izere toplam 10 kattan olusmaktadir. Tasinmaz
onayli mimari projesine gore 180 odal otel olarak projelendirilmistir. Otel kapsaminda ortak alanlarda yer
alan toplanti ve balo salonlari, spa merkezi, kuafér ve ofis alanlari bina iginde kiralanabilir alanlari
olusturmaktadir.

Saha ziyareti sirasinda yapilan incelemelerde tasinmazin mevcut durumda onayl imari projesi ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir. Yapilan incelemelerde tasinmazin kaba insaatinin tamamlandigi tespit edilmistir.
Degerleme tarihi itibariyla konu tasinmazin %40’lik bir tamamlanma oraninda oldugu hesaplanmis olup uzun
sUredir insai faaliyette bulunulmadig bilgisi edinilmistir.
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Tasinmazin onayll mimari projesine gore kat bazinda alansal dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Kat Fonksiyon Alan (m?)
Otopark, personele ait soyunma odalari, su deposu, depo,
2.B K 191
XD (3 tesisat odasi, mutfak, yemekhane, sekreterya, WC >-191,90
Otopark, fitness alani, aktivite odasi, stidyolar, hamam, kapal
1. Bodrum Kat havuz, jakuzi, masaj odalari, buhar odasi, sok dus, ofis, elektrik 5.191,90
odasi, WC
Resepsiyon, lobi, spa merkezi, 6n biiro, santral, miidiir odasi,
Zemin Kat valiz odasi, fuaye alani, mutfak, yemek salonu, bay&bayan 1.921,25
kuafor
Asma Kat 2 adet ofis, bussines center, 3 adet toplanti alani 678,28
1. Normal Kat 11 adet toplanti odasi, fuaye ve lobi alani, teras, WC 1.911,08
2. Normal Kat 36 adet oda, 2 adet kat ofisi 1.744,80
3. Normal Kat 36 adet oda, 2 adet kat ofisi 1.744,80
4. Normal Kat 36 adet oda, 2 adet kat ofisi 1.744,80
5. Normal Kat 36 adet oda, 2 adet kat ofisi 1.744,80
6. Normal Kat 36 adet oda, 2 adet kat ofisi 1.744,80
Cati Kati 2 adet balo salonu, hol, mutfak, WC 1.744,80
TOPLAM 25.363,21

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betorname

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 bodrum kat+zemin kat+asma kat+6 normal kat+gati kati
Bina Toplam insaat Alani 25.363,21 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Yasi 11 (Yapi Ruhsatina gore)

Dis Cephe ince siva

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi -

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 6 Adet Mevcut (Asansor Boslugu)

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik ve Kapall Otopark

* Dederleme tarihi itibariyla _tasinmaz natamam halde olup fiziki _ve yapisal ézellikleri _mevcut haline gére

degerlendirilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Otel (Yasal ve mevcut duruma gore)
Zemin Sap beton

Duvar ince siva, tugla

Tavan Sap beton

Aydinlatma -

* Dedgerleme tarihi itibariyla tasinmaz natamam halde olup fiziki ve yapisal 6zellikleri mevcut haline gére

degerlendirilmistir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Glincel durumda yapilan incelemelere gore s6z konusu tasinmazin 24.02.2014 ve 19.03.2014 tarihli “Mimari
Proje” ve 06.02.2014 tarih, 55 no.lu ve 28.08.2014 tarih, 383 no.lu “Yapi Ruhsatl” bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz mevcut ingaat seviyesinde, onayli mimari projesi ile uyumlu olup ruhsata aykiri bir durum
tespit edilmemistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin ruhsat siresinin doldugu ve yapi denetim firmasi istifasi oldugu tespit edilmis
olup bu neden ile 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat almasi gerektigi kanaatine variimistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin gorunurlGgu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul D-100 Karayolu paralelinde konumlu Sakip Sabanci Caddesi’'ne
cephelidir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule otobiis, minibus gibi toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile ulagim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Tasinmazin konumlu oldugu parsel konumu itibari ile izmit Kérfezi, Sapanca Gélii gibi dnemli merkezi ve turistik
bolgelerin ortasinda konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu ‘ndan oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

Sakip Sabanci Caddesi lzerinde yapilan kavsak ile degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge canlilik
kazanmis olup tagsinmaza ulagim baglantilari kuvvetlenmistir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz natamam halde olup insai faaliyetleri devam etmemektedir.

e Rapor tarihi itibariyla tasinmaza ait yapi ruhsatlarinin siiresi dolmustur.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazizlarin bulundugu bolge, proje yatirimlari agisindan gelismekte olan bir bolgedir.

e Tasinmaz konumlu oldugu bdlge itibariyla is veya turistik amacli konaklayacak ziyaretciler tarafinda talep gorecegi
ongorulmektedir.

% TEHDITLER

o  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledegi gibi gayrimenkul sektériinii de
etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ti¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin “Arsa” niteligine sahip olmasi ve yapilasma
hakkinin olmasi sebebi ile yer aldig1 pazarda, arsanin imar durumuna goére insa edilebilir fonksiyonlarin satis
bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle degerlendirilmesi
nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin Gzerinde gelistirilecek otel projesi
icin arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabildiginden “Maliyet Yaklasimi” yontemi uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlnde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Ra Gayrimenkul

Wemaks Gayrimenkul
0(532) 476 62 97

Premar Go Gayrimenkul
0 (533) 665 00 41

Danigsmanlik

0 (532) 466 05 05

Rook iz Gayrimenkul
0 (542) 26092 33

Sahis
0 (530) 769 18
61

Diizeltilmis Deger

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satig Fiyati (TL) 17.900.000 22.900.000 171.000.000 8.500.000 150.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 700 465 4.079 252 4.727
Birim Fiyati (TL/m?2) 25.571 49.247 41.922 33.675 31.735
Satig Durumu Satilik / Teklif Almis Satihik Satilk Satilik / Teklif Almig Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -9% -25% -25% -20% -21%
: ') Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
GAEY Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
% Yapilagma Hakki 1,50 1,60 1,50 3,30 1,20
é 13% 12% 13% -6% 23%
51| Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 2% 4% 0%
=§ Konum Cephesi itibariyla Dezavantajli | Kisitl Derecede Avantaijli Benzer Cephesi itibariyla Dezavantaijli Dezavantajli
e 35% -5% 0% 35% 10%
:g Yiiz Olgiimii Cok Daha Kuiglik Cok Daha Kuiglik Daha Kiiglk Cok Daha Kuiglik Daha Kiiglk
: -25% -25% -15% -25% -15%
I Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0% 0%
E Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin giincel imar durumu “Tercihli imar Durumu” KAKS:2,40, Hmaks:7 Kat olup Kartepe Belediyesi imar Durum Biirosu
ve bolgedeki emlak ofisleriyle yapilan gériismelerde tasinmaza emsal nitelikte ayni yapilasma kosullarina sahip bir arsanin olmadigi sifahi olarak
edinilmistir. Emlak ofislerinden alinan goriislere gore tasinmaza 30 m mesafede yer alan yeni kavsak bolgenin gelismesine katki saglamis olup bdlgenin
ulasim baglantilarini kuvvetlendirmistir. Ek olarak, Memduh Tagmag Kislasi’'nda projelendirilmesi planlanan adliye projesi tasinmazin karsisinda yer
almaktadir. Tasinmazin birim satis fiyati belirlenirken bu gelismelerin tasinmaza katma deger saglayacagi, bu sebeple dikkate alinmasi gereken faktorler
oldugu belirtilmistir.

Bolgedeki emlak ofislerinden edinilen bilgilere gore tasinmazin konumlu oldugu Sakip Sabanci Caddesi Gzerindeki ticari imarl arsalarin birim satis
fiyatinin 25.000-35.000 TL/m? arasinda, D-100 Karayolu yan yollarina dogrudan cephesi olan ticari imarli arsalarin ortalama birim satis fiyati ise 30.000-
40.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Taginmazin konumlu oldugu parselin KAKS:2,40 Hmaks: 7 Kat yapilasma kosullari diger parsellere gére avantaj
olusturdugundan parselin birim satis fiyatinin 25.000-33.000.-TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi edinilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalarinda, bolgede, ticaret alani lejandinin, tercihli imar durumu lejandi ile kiyaslayinca daha ok talep gordigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazla benzer imar lejandina sahip
arsalarin birim satis fiyatlarinin yapilasma kosulu, konum, goriinirlik ve reklam kabiliyetii yliz 6l¢lim, cepheli oldugu yolun niteligi gibi etkenlere bagli
olarak degisiklik gosterdigi buna istinaden degerleme konusu tasinmazin giincel olarak gegerli olan “Tercihli imar Durumu” KAKS:2,40, Hmaks: 7 Kat
yapilasma hakki dikkate alinarak birim satis degerinin 28.000-30.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Otel Sektor

Degerleme calismasi kapsaminda, proje alaninin bulundugu bélgede konumlu otellerin agilis yillarina, niteligine, oda sayisina, doluluk oranlarina, oda buydkliklerine

ve fiyatlarina iliskin detaylar asagidaki tabloda ve grafikte yer almaktadir.

Fotograf

Otel

Dedeman Kartepe

Konumu

Ataevler

Oda Sayisi

166

Sinifi

5 Yildizh

Genel Ozellikler

Superior, handicapped, deluxe ve suite oda
segenekleri bulunmakta. Otel ortak alaninda
1 adet balo salonu ve toplanti salonu, a la
carte restoran, gastro pub, kapal havuz, spa
hizmetleri gibi imkanlar mevcuttur.

Oda Fiyati (TL)

7.500-8.500

Ramada Plaza by
Wyndham izmit

Yahya Kaptan

182

5 Yildizh

Superior, deluxe, kdse ve teras suitleri,
engellilere uygun oda segenekleri
bulunmaktadir. Otel ortak alaninda fitness
merkezi, kapali havuz, spa hizmetleri,
toplanti ve etkinlik salonlari gibi imkanlar
mevcuttur.

4.500-5.500

La Flora House Otel

Yenisehir

36

4 Yildizh

Deluxe, apart daire ve standart oda
secenekleri bulunmaktadir. Otel ortak
alaninda restoran ve bar gibi imkanlar

mevcuttur.

3.000-4.000

Baltiirk House Hotel

Yenisehir

26

4 Yildizh

Deluxe, comfort, standart oda segenekleri
bulunmaktadir. Otel ortak alaninda,
toplanti, 6zel etkinlik alanlari, balo salonu ve
a la carte restoran gibi imkanlar mevcuttur.

5.500-6.500

TRYP by Wyndham izmit

Korfez

150

5 Yildizli

Suit ve standart oda segenekleri
bulunmaktadir. Otel ortak alaninda balo ve
toplanti salonlari, acik ve kapal havuz,
fitness salonu, spa merkezi, is merkezi, gibi
imkanlar mevcuttur.

4.000-5.000
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Fotograf Otel Konumu (o LERTIVL] Sinifi Genel Ozellikler Oda Fiyati (TL)

Deluxe, suit ve standart oda secenekleri
bulunmaktadir. Otel ortak alaninda toplanti
ve davet salonlari, balo salonu, roof bar,
cesitli konseptlerde restoranlar mevcuttur.

Wellborn Luxury Hotel Sahil 142 4 Yildizh 4.500-6.000

Standart oda segenegi mevcuttur. Otel ortak
alaninda toplanti salonlari, fitness salonu,
spa merkezi, kapal ylizme havuzu, restoran
ve bar gibi imkanlar bulunmaktadir.

Wess Hotel izmit jzmit 69 4 Yildizh 6.000-7.000

Standart, queen ve aile odasi segenekleri
i m r. | ortak alanin lan
Hampton by Hilton Ovacik 207 3vildizh evcuttg Otel ortak alaninda toplanti
Symbol salonlari, fitness salonu, bar, restoran, spa
merkezi gibi alanlar bulunmaktadir.

3.000-4.000

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucunda “Otel” niteligindeki tasinmazlarin oda fiyatlarinin konum,
erisilebilirlik, otel sinifina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu bakimdan konu tasinmazin gecelik oda fiyatinin 6.000-6.400.-TL arasinda
olabilecegi tespit edilmistir.
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TRYP by Wyndham
Wellborn Luxury Hotel

Ramada Plaza
La Flora House
Baltlirk House
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Degerleme Konusu

;; Tasinmazin Yaklagik
' Konumu
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri 'anaa't GY.O A3-
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL) Hissesine ait Pazar
Degeri (TL)
721 ada 1 parsel 9.781,07 29.000 283.651.030 208.133.548
TOPLAM DEGERI 283.651.030 208.133.548
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Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkulln tzerinde yer alabilecek yapilarin maliyetinin tespitinde benzer fonksiyona
sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
i I/Besikt 5 Yildizli Otel

1 Gelistirici Firma as;a”b”/ esikt 2016-2021 73.000 m? 1.500 Euro/m?

2 Gelistirici Firma izmir/Alagati 5 Yildizli Otel 2016-2019 41.552 m? 1.500 Euro/m?

3 Uluslararasi Otel Tirkiye 5 Yildizli Otel 2022 - 1.000-1.250
isletme Sirketleri USD/m?

4 Yapi Yaklasik Birim  Turkiye 4 Yildizh Otel 2025 - 35.600.- TL/m?
Maliyetleri

5 Yapi Yaklasik Birim  Turkiye 5 Yildizli Otel 2025 - 43.400.- TL/m?
Maliyetleri

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel Yuz (2:2;1 mi Bi?TT /I::zé)er Arsa(.ll_)l-(;éeri Hizlfs?;eG :I(: ::z'ar
Degeri (TL)
721 ada 1 parsel 9.781,07 29.000 283.651.030 208.133.548
TOPLAM DEGERI 283.651.030 208.133.548

BiNA DEGERI

Tamamlanmasi

Bina Birim Tamamlanma . N Ziraat GYO AS. .
. . Bina Degeri . . I Durumundaki Bina
Binalar  Alani Maliyet Orani (TL) Hissesine ait Bina Degeri
(m?)  (TL/m?) (%) Degeri (TL) (TgL)
Otel 25.363 33.251 40% 337.337.473 337.337.473 843.343.682
TOPLAM DEGERI 337.337.473 337.337.473 843.343.682

*insaat maliyet bedelleri miiteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 208.133.548 TL

Bina Degeri 337.337.473TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 545.471.021 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 545.470.000 TL
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TAMAMLANMASI DURUMUNDAKIi PAZAR DEGERI

Arsa Degeri 208.133.548 TL

Bina Degeri 843.343.682 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 1.051.477.230 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERi 1.051.475.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émriinii/vadesini ve girdilerin tutarhlig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazh tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Malsahibi tarafindan isletmesi Durumunda;
Risksiz faiz orani: %21,99

Risk primi: %5,01

indirgeme orani: %27,00 olarak hesaplanmustir.

Kiralanmasi Durumunda;

Risksiz faiz orani: %21,99

Risk primi: %3,01

indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmistir.
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Proje Genel Varsayimlari

Gelir ya

Konu otelin, degerleme tarihi itibariyla tamamlanma orani %40 olarak hesaplanmistir.

Otelin yapi1 ruhsatlarini yenileyerek 2026 yili icinde otel ingaatini tamamlanip 19.12.2027 tarihi
itibariyla isletmeye agilacagi 6ngoriilmiistiir.

Tasinmazin onayli mimari projesine gére otelde 180 adet oda bulunmaktadir.
Konu otelin oda fiyatinin 2027 yili (ilk sene) igin 7.380.-TL olacagi varsayilmigtir.

Otelde yer alan toplanti, ofis alanlarinin ve balo salonu kiralamaya konu olup gelir orani1 %15 olarak
belirlenmistir.

Sektorel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi tespit
edilmistir.

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel gider
maliyeti dngorulmistar.

Yillik fiyat artist TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak dngérilmustir. Fiyat
artisy, ilk yil %20,00, ikinci yil %16,00, tGginci yil %14,00, dordlinci yil %12,00, besinci yildan itibaren
%11,00 olup 10. yildan sonraki artislarda %9,00 olarak alinmistir.

Gayrimenkuliin bitlin hukuki ve yasal prosediirleri tamamlanacaktir.
Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
Degerleme galismasinda indirgeme orani %27,00 olarak kabul edilmistir.

klasimi bashgi altinda 2 farkh senaryo olusturulmus ve otel tesisinin isletilmesi ve kiraya verilmesi

senaryolarina gore 2 farklhi deger hesaplanmistir. Gayrimenkuliin deger takdiri esnasinda 2 degerin

ortalamasi alinmistir. Kiraya verilmesi durumundaki senaryoda otelin piyasada kabul géren sartlari iceren

bir kira sozlesmesi ile kiralanacagi ongorulmustiir. Otel insaatinin tamamlanmasi asamasinda GYO

tarafindan kiralama siirecinin tamamlanacagi dusiiniilmektedir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Arsa Alani 9.781,07
Toplam insaat Alani (m?) 30.516,94
Otel Alani (m?) 25.363,21

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?)  Birim insaat Maliyeti (TL/m?)  Maliyet (TL)
Otel Fonksiyonu 14.979,41 40.000 599.176.400
Otopark, siginak, bodrum kat ortak alanlar 10.383,80 11.000 114.221.800
Toplam 25.363,21 713.398.200

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)

713.398.200,00 7% 46.370.883
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Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
713.398.200,00 4,5% 32.102.919

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 713.398.200,00
Altyapi Maliyeti 46.370.883,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 32.102.919,00
Toplam (TL) 791.872.002,00

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
791.872.002,00 7% 51.471.680

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 713.398.200
Altyap1 Maliyeti 46.370.883
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 32.102.919
Proje Genel Giderleri 51.471.680

Toplam (TL) 843.343.682
Tamamlanma Orani (%) 40%
Toplam Harcanmis Maliyet (TL) 337.337.473
Toplam Harcanacak Maliyet (TL) 506.006.209

*insaat maliyet bedelleri miiteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 19.12.2025 19.12.2026 19.12.2027
Oran 0% 100% 0%
Maliyet (TL) 0 506.006.209 0

Sinifi 4 Yildizh
Oda Sayisi 180
Agik Olan Giin Sayisi 365
Yilik Oda Kapasitesi 65.700
Oda Fiyati (TL) 6.150
Diger Gelir Orani 15%
Kapitalizasyon Orani 6,5%

Diger Oranlar
Yenileme Maliyeti 1,5%
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 19.12.2025 19.12.2026 19.12.2027 19.12.2028  19.12.2029 19.12.2030 19.12.2031  19.12.2032 19.12.2033 19.12.2034 19.12.2035 19.12.2036
Otel Fonksiyonu

Oda Kapasitesi 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700
Doluluk Orani 0% 45% 48% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 80%
Yillik Satilan Oda Sayisi 0 29.565 31.536 32.850 36.135 39.420 42.705 45.990 49.275 52.560 52.560
Oda Satis Fiyati (TL) 6.150 7.380 8.561 9.759 10.930 12.133 13.467 14.949 16.593 18.418 20.444
Konaklama Geliri (TL) 0 218.189.700  269.973.389 320.593.399 394.971.068 478.274.057 575.124.553  687.495.043  817.628.033 968.071.591 1.074.559.466
Diger Gelirler (TL) 0 32.728.455 40.496.008  48.089.010 59.245.660 71.741.108  86.268.683 103.124.256  122.644.205 145.210.739 161.183.920
Otel Gelirleri 0 250.918.155 310.469.397 368.682.409 454.216.728 550.015.165 661.393.236 790.619.299  940.272.238 1.113.282.330 1.235.743.386
GOP (%) 0% 27% 29% 32% 36% 38% 40% 41% 42% 45% 45%
isletme Giderleri (TL) 0 183.170.253  220.433.272 250.704.038 290.698.706  341.009.402 396.835.942  466.465.387  545.357.898 612.305.281 679.658.862
Otel Net Gelir 0 67.747.902 90.036.125 117.978.371 163.518.022 209.005.763 264.557.294 324.153.913 394.914.340 500.977.048 556.084.524
Emlak Vergisi (TL) 0 0 4.002.463 4.322.660 4.625.247 4.902.761 5.172.413 5.456.896 5.757.025 6.073.662 6.407.713 6.760.137
Bina Sigortasi (TL) 0 0 3.467.252 4.022.013 4.585.094 5.135.306 5.700.189 6.327.210 7.023.203 7.795.756 8.653.289 9.605.151
Yenileme Maliyeti 0 0 0 4.049.601 4.808.901 5.924.566 7.174.111 8.626.868 10.312.426 12.264.420 14.521.074 16.118.392
Toplam Giderler 0 0 7.469.716 12.394.274  14.019.242 15.962.633 18.046.713  20.410.974 23.092.654 26.133.838 29.582.076 32.483.680
Toplam Otel Fonksiyonu Net Gelirleri (TL) S = 60.278.186 77.641.851 103.959.129 147.555.389  190.959.049 244.146.320 301.061.258 368.780.502 471.394.973 523.600.844
Dénem Sonu Deger 6,5% 8.785.063.477
Proje Toplam Gelirleri 0 0 60.278.186 77.641.851 103.959.129 147.555.389 190.959.049 244.146.320 301.061.258 368.780.502 471.394.973 9.308.664.321
ingaat Maliyeti 0 506.006.209 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

-506.006.209

60.278.186

77.641.851

103.959.129

147.555.389

Net Nakit Akiglari

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,99% 21,99% 21,99%
Risk Primi 4,01% 5,01% 6,01%
indirgeme Orani 26,00% 27,00% 28,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 730.011.393 653.220.376 583.063.315
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 730.010.000 653.220.000 583.060.000

190.959.049

244.146.320

301.061.258

368.780.502

471.394.973

9.308.664.321
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Otelin Kira Gelirine Gore Degeri

Degerleme calismasi yapilan otel projesi tamamlandiginda GYO kapsaminda kaldigi icin firma
tarafindan isletilemeyecedi, otelin bir isletme sirketine kiralanacadi varsayilmistir. isletmeci
sirketin toplam cironun %25’inin mal sahibine édenecedi hususunda anlasacadi varsayilmistir.

Otelin 6ngorilen doluluk oranlar, yatak/oda fiyati gibi potansiyelini etkileyen kalemleri, otelin 4
yildizli sehir oteli konseptinde isleyecegi varsayilarak verilmistir.

Degerleme calismasi sirasinda mimari proje tizerinde bulunan alansal bilgiler kullaniimistir.
Konu otelin, 19.12.2027 tarihinden itibaren isletmeye acilacagi 6ngorilmustir

Tesisin yil boyunca, 365 giin acik kalacagi varsayillmistir.

Bina sigortasi, yenileme gideri ve emlak vergisinin kiraci tarafindan 6denecegi varsayilmistir.

Kiralamasi yapilmis olan otelin kira gelirlerinin s6zlesme ile garanti altina alinacak olmasi da dikkate
alinarak projeksiyonda indirgeme orani %25,00 olarak belirlenmistir.

Otel insaatinin tamamlanmasi akabinde GYO portfoyl kapsaminda olan otelin mevzuatin da
ongordigl gibi isletici bir firma tarafindan kiralanacagi diisinilmustdr.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.
Gayrimenkulin bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamladigi varsayilmistir.

Degerleme galismasinda 10 yillik TL bazli devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %21,99 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 19.12.2025 19.12.2026 19.12.2027 19.12.2028 19.12.2029  19.12.2030  19.12.2031  19.12.2032  19.12.2033  19.12.2034  19.12.2035 19.12.2036
Oda Kapasitesi 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700
Doluluk Orani 0% 0% 45% 48% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 80%
Satilan Oda Sayis 0 0 29.565 31.536 32.850 36.135,00 39.420,00 42.705,00 45.990,00 49.275,00 52.560,00 52.560,00
Oda Fiyati (TL) 6.150 7.380 8.561 9.759 10.930 12.133 13.467 14.949 16.593 18.418 20.444
Oda Geliri (TL) 0 0 218.189.700 269.973.389 320.593.399  394.971.068 478.274.057 575.124.553  687.495.043 817.628.033  968.071.591 1.074.559.466
Diger Gelirler (TL) 0 0 32.728.455  40.496.008  48.089.010 59.245.660  71.741.108  86.268.683  103.124.256 122.644.205  145.210.739 161.183.920
Toplam Otel Gelirleri 0 0 250.918.155 310.469.397 368.682.409  454.216.728 550.015.165 661.393.236  790.619.299 940.272.238 1.113.282.330 1.235.743.386
Kira Geliri Orani (%25) 0 0 62.729.539  77.617.349  92.170.602  113.554.182 137.503.791 165.348.309  197.654.825 235.068.059  278.320.582 308.935.846
insaat Maliyeti 0 506.006.209

D6nem Sonu Deger 6,00% 5.612.334.545

Net Nakit Akisi -506.006.209 62.729.539  77.617.349  92.170.602 113.554.182 137.503.791 165.348.309 197.654.825 235.068.059  278.320.582 5.921.270.391

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,99% 21,99% 21,99%
Risk Primi 2,01% 3,01% 4,01%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 481.706.521 422.813.253 369.099.975

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 481.710.000 422.813.000 369.100.000

Proje Degeri TL
Mal Sahibi tarafindan isletmesi Durumunda 653.220.000
Kiraya Verilmesi Durumunda 422.813.000
Ortalama 538.016.500
Proje Degeri 538.015.000
Tamamlanmasi Durumundaki Otel Degeri TL
Mal Sahibi tarafindan isletmesi Durumunda 1.051.650.462
Kiraya Verilmesi Durumunda 827.618.221
Ortalama 939.634.341
Proje Degeri 939.635.000
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2027 yili beklenen kira geliri 62.729.539.-TL olup bugiine indirgemis degeri ise 40.147.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

19.12.2025 19.12.2026  19.12.2027
Toplam Kira Geliri (TL) 0 0 62.729.539

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,99% 21,99% 21,99%
Risk Primi 2,01% 3,01% 4,01%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 40.797.047 40.146.905 39.512.181

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 40.800.000 40.147.000 39.510.000

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin Ziraat GYO arsa payi bedeli olarak bos arsa
degeri 208.135.000.-TL, projenin buglnki degeri ise 538.015.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Bos arsa degerinde pazar yaklasimina gére deger takdir edilmis olup proje degeri analizinde ise gelir
yaklasimina gére harcanmasi muhtemel maliyet degeri toplam gelirlerden gikartilmis ve olusan net kara gore
proje degerinin buglinkii degeri hesaplanmistir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda, 172 no’lu bagimsiz bolimin degerlemesi yapilmistir. Tam miulkiyet mevcuttur.

77 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Tercihli imar
Durumu” amach kullanimidir.
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7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimiin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 13.09.2012, 15.06.2017 onay tarihli, 11/1.000
dlcekli “Kartepe ilgesi Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” ve “Tercihli imar
Durumu” lejantlarina sahiptir. Parsel tizerindeki yapi “Tercihli imar Durumu” kosullari ile uyumlu sekilde
insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu bagimsiz bolimiin tapudaki vasfi “Otel”, konu tasinmazin (zerinde konumlandigl ana
gayrimenkuliin vasfi ise “Arsa” olup tapudaki niteligi ve mevcut tamamlanma orani dikkate alininca
yapinin tamamlanmis bdlim, birbiri ile uyumludur.

Konu taginmaza ait 28.08.2014 tarihli yapi ruhsati bulunmakta olup imar Kaunu’nun ilgili maddesi
asagidaki gibidir. ilgili madde cercevesinde, konu yapiya ait yapi ruhsatlarinin gegerlilik siiresi dolmus
miktesep haklar saklidir. Belirtilen ¢ergcevede, konu yapinin yaklasik %40 seviyesinde olmasi nedeniyle,
ilgili tasinmaz arsa olarak degerlendiriimemis, ruhsat yenilemesi akabinde insaata devam edilecegi
Ongorialmastar.

“Ruhsat middeti: Madde 29 — Yapiya baslama muddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu middet
zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikimsuiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat
alinmasi_mecburidir. Baslanmis insaatlarda miktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda_ayrica_harc alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz bélimlerin brit alaninda veya
niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak harctan evvelce 6denen harc tutari, tenzil edilir.
Yeni durumda hesaplanan harc tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki
muafiyet hiikiimleri sakhdir.”

Bu aciklamalar dogrultusunda, ilgili yapi ruhsati yenilemesi akabinde, degerleme konusu tasinmazin ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyliine “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin 06.02.2014 tarih, 55 numaral ve 28.08.2014 tarih, 383 numarali “Yapi
Ruhsati”nin siresi dolmus olup tasinmazin ruhsat yenileme isleminin gergeklestirilip insai faaliyetlerini
tamamladiktan sonra “Yapi Kullanma izin Belgesi” alarak ve kat miilkiyetine gecerek tiim yasal gerekliliklerini
tamamlanmis olacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Tasinmazin glincel takiydat belgesinde 09.03.2021 tarih, 4388 yevmiye no ile Kocaeli 2. Sulh Hukuk
Mahkemesi’nin 08/03/2021 tarih 2021/343 esas sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi
acildigina dair beyan bulunmakta olup bu durumun tasinmazin degerine ve satisina herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde takyidat kaydi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “otel” niteliginde olup degerleme tarihi itibariyla tasinmaz lizerinde natamam
“Otel” ve “Rezidans” yapilari bulunmaktadir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL usD
Maliyet Yaklagimi* 545.470.000 12.836.884
Gelir Yaklagimi* 538.015.000 12.661.441

*Dederleme konusu tasinmazin natamam degeridir.

48



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T ————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Gelir yaklasiminda ise degerlemeye konu parsellerin mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda Gzerinde
gelistirilebilecek projenin alansal kullanim ve fonksiyon bilgilerinden yararlanilarak proje gelistirilmistir ve
arsa degerine ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

_ PROJENIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025

Kur Bilgisi (16.12.2025) 1 USD Alis: 42,6018 TL 1 USD Satis: 42,7726 TL

. 545.470.000.-TL Besyuzkirkbesmilyondoértylizyetmigbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Harig) . T .
12.752.790.-USD Onikimilyonyediyuzelliikibinyediytizdoksan.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 654.564.000.-TL Altiytzellidértmilyonbesytizaltmisdortbin.-TL
Tamamlanmasi 1.051.475.000.-TL Birmilyarellibirmilyondértyiizyetmisbesbin.-TL
Durumundaki Pazar
Degeri (KDV Harig) 24.582.911.-USD Yirmidértmilyonbesyiizseksenikibindokuzyiizonbir.-USD
Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar 1.261.770.000.-TL Birmilyarikiytzaltmisbirmilyonyediylzyetmis.-TL
Degeri (KDV Dahil)
40.147.000.-TL Kirkmilyonyuzkirkyedibin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) - — -
938.615.-USD Dokuzylizotuzsekizbinaltiylizonbes.-USD
Pazar Kirasi (KDV Dahil)  48.176.400.-TL Kirksekizmilyonytizyetmisaltibind6rtytiz.-TL
Selin SONMEZISIK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 931399 Lisans No: 403562 Lisans no: 402293
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