S5
IQIUEF;[)MSAL 16 *

DEGERLEME yil

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

D~ GUS

GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG|

Ozel 2024 - 626

Aralik, 2024



Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

NET
ot 1k

‘?\“\\\}\u

&

P M
-

Talep Sahibi DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 26.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024-626

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada 2 parselde yer alan “6
Katli Ahsveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” vasifli tasinmazin adil
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti ve 6758 ada 4 parselde yer alan
“Arsa” vasifl tasinmaz Gizerinde Dogus GYO hissesinin adil piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Yetmis Yedi (77) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024-626 / 26.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Tatlkuyu Mahallesi Gliney Yanyol Cad. No:310 (Gebze Center AVM)
Gebze / Kocaeli

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada 2 parselde yer alan “ 6
Katli Alisveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” vasifli tasinmaz ve 6758
ada 4 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu 6758 ada 2 parsel Gizerinde “Avm, Otel ve Showroom” bulunmaktadir.

Rapora konu 6758 ada 4 parsel otopark olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parseller ile ilgili Gebze Belediyesi imar Mudiirligiinden alinan belge ve
pafta 6rnegine gore; 1/1000 6lcekli Kocaeli Bliylksehir Belediyesi'nin 09.06.2022
tarih ve 316 sayili karari ile onaylanan Revizyon Uygulama imar Planinda, “Ticaret”
alaninda kalmaktadir. Her iki parsel igin yapilasma sarti, Emsal: 1,50 ve Hmax: 10
kattir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Degerleme konusu tasinmazlarin ilgili belediyesinde ve tapu kayitlarinda herhangi
bir kisithlik bulunmamaktadir.

6758 ada 4 parselde bulunan kamu haczi Dogus GYO A.S. hissesi lizerinde olmadigi
icin Dogus GYO A.S. icin bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

7.517.749.000,00-TL
(Yedimilyarbesyiizonyedimilyonyediyiizkirkdokuzbin Tiirk Lirasi)

KPV—DahHU . 9.018.286.190,40-TL

Piyasa Degeri

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Dilan TOSUN — SPK Lisans No: 927171

Raporu

Hazirlayanlar

Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari sozlesme itibariyle baslanmis, 26.12.2024 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup Ozel 2024-626 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada 2 parselde yer alan “ 6 Katli Alisveris Merkezi
17 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi” vasifli tasinmaz ve 6758 ada 4 parselde yer alan “Arsa” vasifl
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.10.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan
SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 23.12.2022 tarih, Ozel 2022-1113
sayili ve 27.12.2023 tarih, Ozel 2023-1275 sayili degerleme raporu hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERi) TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Maslak Mahallesi, Ahi Evran Caddesi No:4/7 Dogus Center Maslak, 34398

Sariyer/istanbul

Sirket Amaci : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylariniihrag etmek tizere kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanununun
48inci maddesinde siniri gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi

kurumudur
Sermayesi : 332.007.786,00 TL (Odenmis)
Halka Agikhk : % 5,56
Telefon : 02123352850
E-Posta : info@dogusgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Dogus GYO nun talebi {izerine Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada 2
parselde yer alan “ 6 Katli Alisveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmaz ve 6758
ada 4 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde musterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu 6758 Ada 2 ve 4 Parsel, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi sinirlari icerisinde,
Giney Yan Yol Caddesi ve Anibal Caddesi tizerinde konumludur.

Hikiimet caddesi ve istanbul caddesi kavsaginda bulunan Gebze Center AVM ve Hyatt Hause Otel tiim
ana arterlerin bulusma noktasinda yer alarak sagladigi ulasim rahatligi ile goze garpmaktadir.

Merkezi konumda olmalari sebebiyle tasinmazlara toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim
saglanmaktadir. Gebze Center AVM, D-100karayolu cephesi dolayisiyla reklam avantaji bulunmaktadr.

.

L
Nl igl
%.Gebze!

Koordinatlar: E: 40.7968 B: 29.4430
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
iL—ILCE : Kocaeli - Gebze
MAHALLE — KOY - MEVKii : Sultanorhan Mabhallesi
CILT - SAYFA NO : 76/7469
ADA - PARSEL : 6758/2 (Eski: 6371 Ada 2 Parsel)
YUzOLCUM : 61070,66 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : 6 Katl Alisveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel Ve Arsasi
TASINMAZ ID : 133816969
MALIK - HISSE : Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : Imar (17.07.2024 — 24703)

iL—ILCE : Kocaeli - Gebze

MAHALLE — KOY - MEVKii : Sultanorhan Mabhallesi

CiLT - SAYFA NO :76/7471

ADA - PARSEL : 6758/4 (Eski: 6371 Ada 4 Parsel)
YUZOLCUM £ 1971,61 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi . Arsa

TASINMAZ ID : 133816962

: Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S (148860/197161)
MALIK - HiSSE (1488,60 m?)
Diger Hissedarlar (48301/197161) (483,01 m?)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : Imar (17.07.2024 — 24703)
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Malik tarafindan iletilen Tapu Kayit Belgesi’ne gore tasinmaz lizerinde yer alan takyidatlar su sekildedir;

6758 Ada 4 Parsel lizerinde:

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu: kocaeli valiligi il planlama ve koordinasyon midurliginin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir. ) Tarih: 08/08/2018 Sayi: 16236 13-08-
2018 tarih, 17502 yevmiye

Diger(Konusu: Boélinmeden Kaynakli Ayni Sermaye Beyani) Tarih: 11/12/2023 SayiC:133836-102194
sayl NFC FAYDASICOK INSAAT SANAYi A.S. VKN 20.12.2023 tarih, 48705 yevmiye

Serhler Hanesinde;

Kamu Haczi : Gebze Belediye Baskanhgi nin 31/07/2024 tarih E-48138632-750-19775 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 268.34 TL (Alacakl : Gebze Belediye Baskanligi ), Dogus Holding A.S. VKN
31.07.2024 tarih, 27011 yevmiye

Kamu Haczi : Gebze Belediye Baskanhgi nin 29/07/2024 tarih E-48138632-750-19775 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2131.86 TL (Alacakl : Gebze Belediye Baskanhgi ), NFC FAYDASICOK INSAAT
SANAYI A.S. VKN 29.07.2024 tarih, 26505 yevmiye

ipotek Hanesinde:
CREDIT EUROPE BANK lehine 100.000.000.00 EUR bedelli, 1. Derece ipotek, 26-12-2018 tarih, 27421

yevmiye

6758 Ada 2 Parsel Dogus GYO Hissesi lizerinde:

irtifaklar Hanesinde;
Tek Lehine 1344,19 m? irtifak Hakki Vardir 17.07.2024 tarih, 24703 yevmiye

Tedas Lehine 72,65 m? irtifak Hakki Vardir 17.07.2024 tarih, 24703 yevmiye

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu: kocaeli valiligi il planlama ve koordinasyon mudurliginiin 08/08/2018 tarih ve 16236
sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir. ) Tarih: 08/08/2018 Sayi: 16236 13-08-
2018 tarih, 17502 yevmiye

Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Bedeline iliskin
Taahhitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 07.07.2017 tarih, 14943 yevmiye

ipotek Hanesinde:
CREDIT EUROPE BANK lehine 100.000.000.00 EUR bedelli, 1. Derece ipotek, 26-12-2018 tarih, 27421
yevmiye

* Tasinmazlardan 6758 ada 2 parsel lizerinde yer alan irtifak haklari elektrik hatti ile ilgili olup, satisina
herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir. Uzerinde ruhsatli yapi oldugundan degerine de
olumsuzluk teskil etmemektedir.

**Tasinmaz lizerinde bulunan ipotek kayitlari ve kamu haczi serhleri Dogus GYO A.S. hissesi lizerinde
olmadidi igin Dogus GYO A.S. icin bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

*** Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist
hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
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ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Miilkiyet sahibi Dogus GYO A.S. tarafindan dederleme konusu tasinmazin iizerinde yer
alan Credit Europe Bank lehine ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklamasi eklerde yer almaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmaz son (¢ yillik dénemde 17.07.2024 tarihinde imar islemi gérmiistiir. Tasinmazin imar

durumu ve hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu 6758 ada 2 ve 4 parsel ile ilgili Gebze Belediyesi imar servisinde yapilan arastirmada;

09.06.2022 tarih 316 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Revizyon Uygulama imar Planinda, Ozel
Proje Alani igerisinde, (T) sembolli “Ticaret Alani” olarak belirtilen alanda kaldiklari, Emsal: 1.50 - H
max: 10 Kat oldugu bilgisi alinmistir.

-Bu ticaret alanlarinda; % 6 oraninda konut yapilmasina izin verilecektir. Minimum ifraz sarti 1500
m2dir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu AVM ve Otel yapisinin oldugu parsel ile ilgili Gebze Belediyesinde yapilan incelemelerde
herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlardan Otel binasina ait Dogus Otel isletmeciligi ve Yénetim Hizmetleri A.S. ve
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda, 20 yil sireli, 11.10.2016 tarihli Kira s6zlesmesi ve
Showroom ve Servis binasina ait Aykan Motor Servis A.S. ve Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
arasinda, 10 yil siireli, 01.10.2023 tarihli Kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu 6758 ada 2 parsel lizerinde bulunan yapilar ile ilgili Gebze Belediyesi imar arsivinde

yapilan arastirmalarda asagida bulunan evraklara ulasiimistir.

Mimari Proje Tarih/No: 19.06.2017 tarihli mimari proje.

Yapi Ruhsati Tarih/No:

13.08.2008 tarih, 372 sayili 145.432 m? AVM igin Yeni Yapi Ruhsati.

20.02.2015 tarih, 122 sayil, 193.561 m? Toptan Perakende, Otel, Ofis/isyeri icin ilave Yapi Ruhsati
29.12.2015 tarih, 1124 sayili, 193.793 m? Toptan Perakende, Otel, Ofis/isyeri icin Tadilat Ruhsati
29.04.2016 tarih, 518 sayili, 193.805 m? Toptan Perakende, Otel, Ofis/isyeri icin Yenileme Ruhsati

22.06.2017 tarih, 946 sayili, 195.220 m? Toptan Perakende, Otel, Ofis/isyeri igin Tadilat Ruhsati
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Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No:

14.07.2010 tarih, 145.432 m? AVM yapisi igin verilmistir.

21.08.2017 tarih, 521 sayili, 195.220 m? Toptan Perakende, Otel, Ofis/isyeri icin verilmistir.
Not: Tasinmazin yasal evraklari eski ada parseli olan 5678 ada 22 parsel icin diizenlenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu 6758 ada 2 parsel lizerinde bulunan yapilarin yapi denetim islemlerini Cim Yapi Denetim
Ltd. Sti. gerceklestirmistir. (Arapcesme Mah. 1044/3 sokak No:3/2 Kocaeli)

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama
Rapora konu 6758 Ada 2 Parsel Uzerinde bulunan yapilar AVM, Otel ve Showroom olarak
kullaniimaktadir. Herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu 6758 Ada 2 Parsel lzerinde bulunan AVM igin 14.11.2019 tarihli, Otel binasi igin
30.06.2017 tarihli, Showroom binasi icin ise 26.07.2017 tarihli B sinifi enerji kimlik belgeleri
bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kocaeli ili, Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca—Kocaeli Béliimii'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami,
40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gilineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa
illeri, batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dogu boylami Tiirkiye saati icin esas kabul edilir.
Kocaeli ilinin ylz6lgimi 3.397 km?'dir. Yuzolgimi bakimindan Tirkiye'nin en kigik 7. ilidir. Asya ile
Avrupa'yi birlestiren dnemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek
bir deniz yoludur. ilin kuzeybati yiziindeki istanbul il siniri, Darica ile istanbul arasinda akan
Kemiklidere'nin dogusundan geger. Giineybatida istanbul—-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda
Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari'nin tepelerinden gecen hat
olusturmaktadir. Bu sinir ilin glineydogusunda Sapanca goli kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda iliman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim sirer. Kocaeli
ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu séylenebilir. il merkezinde
yazlar sicak ve az yagish, kiglar yagisli, zaman zaman karl ve soguk gecer. Karli giinler sayisi ortalama
12 giindiir. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda
bazi farkhliklar géze garpar. Yazin korfez kiyilarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. Kocaeliili, 2018 yili verisine gore gayri safi yurt ici hasila bakimindan £150,1 milyar
ile Glkenin dordiinci biydk ilidir. Kisi basina disen gelirde ise £79.254 ile ilk sirada yer almaktadir.
Kocaeli'nin GSYiH'a yaptigi katkinin yiizde 69,9'u sanayi sektériindedir. ilde Kocaeli Sanayi Odasi'na
bagl yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslari genelde Gebze, izmit ve Kérfez
ilgelerinde toplanmistir.

Gebze, Marmara Bolgesi'nde izmit Kérfezi'nin kuzeybatisinda yer alan ve Kocaeli iline bagli olan zengin
bir tarihi gegcmise sahip, ekonomisi biliylik oranda sanayiye dayali, Tlirkiye'nin hizla gelisen ve blyiyen
bir ilcesidir. Dogusunda Dilovasi ilgesi, batisinda Darica, Cayirova, istanbul iline bagli Pendik ve Tuzla
ilceleri, kuzeyinde ise istanbul iline bagh Sile ilcesi yer almaktadir. Gebze'nin yiizélgimi, 426,29 km?
olup, rakim ise ilce merkezinde 190 metredir. Akdeniz ve Karadeniz iklimleri ve zamanla Karasal iklim
dzelliklerini yansitir. ilgede yazlar sicak ve az yagish, kislar yagisli ve gérece ilik geger. Yillik yagis miktari
565 mm'dir. Gebze, Kocaeli'nin bir ilgesi olsa da gerek is hayati gerekse 6zel yasam bakimindan
istanbul'a diger istanbul ilgeleri kadar bagimli bir gériintii sergilemektedir. istanbul'a ¢ok yakin olmasi
Gebze'nin hizli gelismesine adeta istanbul'un sanayi sehri olmasini beraberinde getirmistir. Gebze,
Cayirova ve Darica ile istanbul ilceleri tam anlamiyla birlesmislerdir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gdre %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir onceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gore %60,45
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolsiz icecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gergeklesirken, 10 temel bashgin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida Griinleri, enerji, alkolli
ickiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %42,28, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6.5

n v I I 1] v I ] n
2022 2023 2024

wm Bir onceki yihn ayni geyregdine gore dedisim orami (anndinimamig) w=Bir onceki ceyrede gore dedigim oram

GSYH 2024 yih Gglincli ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil G¢lincii ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu y6netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorii %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yil Giclincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Gglincii geyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin Gi¢lincii ¢ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tuketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni g¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin Uglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldI. isglicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payl gecen yilin {icinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1

oldu. (TUIK)
GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek {Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yiilik 15011776 3905 814 2109 55
| 2518788 181 480 188,82 78
1} 3424870 218 865 2018 76
n 4273138 242 416 2238 41
v 4784179 262 243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 11320 009 22186 51
| 4687 492 248 416 1953 45
I 5571 440 274 908 2109 46
n 7758106 208 780 2384 8,5
v 8527 883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 288 751 2057 53
ne 8 925 986 307 407 216,0 24
" 11 893 252 357 988 242 4 2,1
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

DZGUS

Asagida verilen tablolarda goruldigi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Uzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yuksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Referans Faiz Oran Degisimi;

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TLREF Oram

Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

Jul'19

Investng con

Jul'20

LT —

Jul 21

Jul 22

Jul 23

Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi tzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gerceklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte ylkselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gergeklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)

200 000
165 138

150 000 140 919

102 660
- I | | | I | | |
50 000 I | I I I I I I I
® S & » S N S & & & S

& m@?’i@i‘;@@'ﬂ’i@’ﬁ;&p‘;f"o:@&,L@?’Qiéi” '1,@7 & @?"\ & @?’9@1"' 19-.?" 1,6»‘9,&1“9;1"' m&"gi@“ ,Low’gi@"p:&“:s
Konut satig sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim
2024 2023 Do 2024 2023 DegsE
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satig 21095 5577 2782 113 405 166 461 -31.9
Diger satig 144 043 83 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satig durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
ikinci el satis 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 8,3

Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir 6énceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gercgeklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %34,9 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gére %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satisi, Ekim 2024
(Adet)
150 000
.}‘\
/\ 107 459
100 000 96 061 M
69968 N
B \ : AN - ~u/ X 7 Xer 1) 57 679
50 000 \ ¥ 3 ‘“58/.
32692 \\ 20230 /\ —
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B \/\/ -m- "
0
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B ik el satglar [l Ikinci el satislar
Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve yuzolglimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizdlgiimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yliz6lgimu payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lIl. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)
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Yapi ruhsati verilen binalarnin daire sayisi ve yiizolgiimil, lll. Ceyrek 2024
Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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2023
Y (iZOICUmi (M*) == Daire sayIs!

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir &nceki aya gdre %0,57 artti, bir &nceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Inganat maliyet endeksi ydltk degigim orami(%), EylGl 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,14 artti, iscilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degigim orami(%), Eylil 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %33,73 arttl. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %0,38 azald, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Wi

0

Bina dipt yapelar icin ingant maliyet andeks! yilhik degisim orami(%), Eylil 2024

mw

2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,1 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

TURKIYE ISTANBUL
Konut Fiyat
e nd 151,1 140,9 158,2 149,0
iy %26,8 %21,2 %32,5 %28,7
Degisim
Ayt %21 %1,1 %28 %4,5
Degisim

Jh-lh-'-ii-&ul

ZMIR

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Turkiye'deki konutlarin kalite
etkisinden arindinimis fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE)
(2023=100), 2024 yili Ekim ayinda bir
onceki aya gore yuzde 2,1 oraninda
artarak 151,1 seviyesinde
gerceklesmistir.
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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A Tiirkiye’de Turizm Sektori

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylul aylarindan olusan lll. geyrekte bir énceki yilin ayni gceyregine
gore %3,9 artarak 23 milyar 219 milyon 751 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,7'si Glkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan
harcamalarin 15 milyar 77 milyon 957 bin dolarini kisisel harcamalar, 8 milyar 141 milyon 794 bin
dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2024 yili lIl. ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %3,5
artarak 23 milyon 206 bin 579 kisi oldu. Ziyaretgcilerin %12,2'sini 2 milyon 835 bin 74 kisi ile yurt disinda
ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi 95 dolar oldu. Yurt
disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

Yurt icinde ikamet edip baska (ilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ceyregine goére %22,5 azalarak 1 milyar 874 milyon 216 bin dolar oldu. Bunun 1
milyar 517 milyon 780 bin dolarini kisisel harcamalar, 356 milyon 436 bin dolarini ise paket tur
harcamalari olusturdu. Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %10,3 artarak 3 milyon 286 bin 105 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 570
dolar olarak gergeklesti. (TUIK).

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2024

Ciieg yapan ziyaretciler (Yurt dig tkameti)

Degigim Degigim

2023 2024 oram™ 2023 2024 oram™

m Wl (L3) 9 Ayhk 9 Ayhik ™

Turizm gelin (Bin ABD §) 22338157 23219751 9 43079823 46880070 6.6
Kigi sapss 22428234 23206 579 35 44605295 48314553 83
Kigi bagi ortalama harcama (ABD §) 996 1001 05 988 970 -18
Gecalik onaiama harcama (ABD §) 91 95 38 92 98 44

Tablocaki rakamiar, yuvaramadan dolays tloplams vermeyebilr
(1) Degigim oranc Br Oncekl yin syni ddnemine gire hesapianmsitade
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Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayiss, |Il. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2024
Girlg yapan vatandasiar (Yurticl ikameth)
Degigun Degigim
2023 2024 orams™ 2023 2024 oam™
- . n " (%) SAYHK 9 Ayhk %)
Turgm gideri (Bin ABD §) 2416784 1874216 225 6 050 884 5609673 7.3
Kigl sanst 2978418 3286 105 103 7925097 8600118 88
Kigi bagi ortalama harcama (ABD $) 811 570 -29.7 784 345 -15.5
Tablodeki rakamiar, yuvariamadan dolays toplams vermeyebilr
(V) Dednpim oranc Bir dncell ydn ayni ddnemine gore hesaplanmakiade

A Tirkiye’de AVM Sektorii;

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi tarafindan en son yayinlanan AVM Endeksi’'nin Kasim ayi
sonuglarina gore ciro endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindiriilmamis olarak incelendiginde %55 oraninda artarak 3279 puana yiikseldi. Agustos 2024 igin
aciklanan yillik enflasyon oraninin %51,97 oldugu dusiintldiigiinde, metrekare verimlilik endeksindeki
artis enflasyon oraninin Ustiinde gergeklesmistir. Agustos 2024 doneminde metrekare verimlilik
endeksi, Temmuz 2024 doénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde
ylzde 5,5 oraninda yikselis gostererek 3279 puana ylikselmistir. AVM’lerde kiralanabilir metrekare
alani basina diisen ciro Agustos ayinda Tiirkiye genelinde 12,500TL iken istanbul’da 14,512, Anadolu’da
11,159TL olarak gergeklesmistir.

Aylhik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

] ¥
o N T ey

Endeks, kategoriler bazinda gegctigimiz yilin Agustos ayi ile karsilastirildiginda en fazla artis ylzde 60,1
ile diger kategorisinde gorilmustiir. Hipermarket kategorisinde ylizde 58,6, teknoloji kategorisinde
yluzde 57,6, yiyecek icecek kategorisinde yiizde 56,6, ayakkabi kategorisinde ylizde 54,6 ve giyim
kategorisinde yuzde 52,5’lik bir artis yasandigi gérilmektedir.
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Kategori Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
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Agustos 2024 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde degisim
gorilmemistir. Agustos 2024 ddneminde ziyaret sayisi endeksi bir onceki ay Temmuz 2024 ile
karsilastirildiginda degisim goriilmemistir. (Kaynak: AYD)

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 6758 ada 2 parsel tapu kayitlarina gére 61.070,66 m? yiizolgiime sahip olup tzerinde
195.220 m? kapali alana sahip betonarme tarzda yapilmis aligveris merkezi, otel binasi ve showroom
bulunmaktadir.

AVM

S6z konusu AVM binasi mimari projesinde ve yerinde 3 bodrum, asma kat, zemin kat, 2 adet normal
kat, asma ve 3. Normal kattan olusmaktadir. Toplam kapali alan 159.442 m?, kiralanabilir alan ise alinan
bilgiye gére % 100 seviyesine yakin olup 62.274 m? dir.

Onayli mimari projesine gbére ana tasinmazin 3.bodrum katinda; kapali otopark alani, kat gecis
merdivenleri, depo alanlari, teknik odalar ve yangin merdivenleri vardir. 2.bodrum katta; kapali
otopark alani, trafo, kat gecis merdivenleri bulunmaktadir. 1.bodrum katta; market, diikkanlar, buz
pisti, zemin katta, dikkanlar, market teknik alanlar, AVM girisi ve lavabo hacimleri bulunmaktadir.
1.katta; diikkanlar ve lavabo hacimleri vardir. 2. Katta; diikkanlar, restourantlar, sinema, teknik alanlar
bulunmaktadir. 3. katta mekanik ve avm destek bulunmaktadir.

AVM icerisinde ortak hacimler, holler 60*60 granit seramik kaplama, otopark hacimlerinin zeminleri
sikistirilmis beton Uzeri epoksi kaplamadir. Islak hacimlerde gecis koridorlari ve lavabolarin yerleri
seramik ve duvarlari fayanstir. Tavanlar algipan asma tavan kaplamadir. Giris kapilari aliminyum
dograma olup, otomatik doner kapilar bulunmaktadir. AVM dis cephesi kompozit panel dis cephe
kaplamasi ile kaplidir. Tasinmazin ¢evre diizenlemesi tamamlanmis olup herhangi eksik bir imalat
bulunmaktadir. D-100 e bakan kismi agik otopark olarak kullaniimaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede magazalarin her biri kendi konseptine uygun malzemeler ile dizayn
edilmis olup yapi kalitesi yliksektir.
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4.5

4.6

4.7

OTEL ve SHOWROOM (Ek Bina)

S6z konusu bina mimari projesinde ve yerinde 3 bodrum, zemin kat, asma kat, 13 adet normal kattan
olusmaktadir. Toplam kapali alan 23.000 m? dir. Showroom (Ek bina) ise 3 Bodrum, zemin, asma ve
cati kati olmak Uzere toplamda 12.778 m? kapali alana sahiptir.

Otel girisi zemin kat seviyesinden ve 1319/2 sokak (izerinden saglanmaktadir. Otel 1 adet toplanti
salonuna sahiptir. Binada 1 adet servis asansorii, 3 adet oda katlarina c¢alisan yolcu asanséri
bulunmaktadir. Binada 1sinma merkezi havalandirma sistemi ile saglanmaktadir. Bina icerisinde
restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamali, oda katlarinda
kat hollerinde zeminler hali kaplamalidir. Bina icerisinde duvarlar algi siva tizeri saten boyali ve duvar
kagidi kaplamadir.

Otelde 158 adet standart oda bulunmaktadir. Her odada banyo hacmi mevcuttur. Odalara giris karth
giris sistemi ile saglanmaktadir. Giris kapilari ahsap paneldir. Oda icerisinde zeminler hali kaplamali,
duvarlar algi siva lzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamali,
lavabo, klozet ve vitrifiye takimlari mevcuttur. Bina olduk¢a bakimlidir ve herhangi bir tadilat ihtiyaci
bulunmamaktadir.

Showroom bélimiinde zeminler granit seramik kaplama, duvarlar algi siva tizeri saten boya kapldir.
Islak hacimler seramik, duvarlar fayans, tavan algipan asma tavandir. Bélmeler camli aliminyum
dograma, i1sinma merkezi sistemdir.

DEGUS

MEVCUT YAPI BiLGiLERi
KULLANIM AMACI ORTAK ALAN B.B. ALANI _ TOPLAM
(m?) (m?) iNSAAT ALANI (m?)
AVM 7.057m? 152.385m? 159.442m?
OTEL 1.017m? 21.983m? 23.000m?
iSYERI 566m? 12.212m2 12.778m2
TOPLAM 8.640m? 186.580m? 195.220m?

Rapora konu 6758 ada 4 parsel tapu kayitlarina gére 1.971,61 m? yizélgciime sahip olup lzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel halihazirda otopark olarak kullaniimaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

Mahallinde yapilan inceleme de AVM binasinda i¢ kisimlarda ihtiyaca gére bélmeler ve diikkanlarda
birlestirmeler yapilmistir. Bu durum basit tadilat ile giderilebilecek niteliktedir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayilhi imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu 6758 ada 2 parsel Gizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum sz
konusu degildir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu 6758 ada 2 parsel halihazirda “AVM-Otel-Showroom” olarak kullanilmaktadir. 6758 ada
4 parsel ise acik otopark olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte igcinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda

hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 26|77



DEGUS

@ Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
NET

SUHLATSAL x()'

DELERIENE yu

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan U yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6I¢tide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, D100 karayoluna yakin
mesafede, tasinmazlar ile ayni imar durumu ve 49.000 m? yiizélciime sahip oldugu beyan edilen arsa
850.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 534 700 80 51

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, D100 karayoluna yaklasik 100
m mesafede, cadde cepheli, 3 kat, Ticaret imarli, ve 963 m? yiizélciime sahip oldugu beyan edilen arsa
31.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 497 20 70

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, tasinmazlara yaklasik 100 m
mesafede, sokak cepheli, tasinmazlar ile ayni imar durumu ve 2.000 m? yiizélgiime sahip oldugu beyan
edilen arsa 63.000.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 255 58 73

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede Gebze Center AVM karsisinda
konumlu, ayni imar durumuna sahip 3.671,97 m? yiizélciime sahip oldugu beyan edilen arsanin 73
m?2lik hissesi 2.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 434 52 62

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede i¢ kisimda, 3 kat, Ticaret imarl,
144 m? ylzolguime sahip oldugu beyan edilen arsa 2.790.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 530 018 43 40

[E:6 Kiralik Diikkan] Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, zemin kat girisli, 220 m?
alanh oldugu beyan edilen diikkan 75.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi : 0 532 056 48 70

[E:7 Kiralik Diikkan] Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, zemin kat girisli, yaklasik 25
yillik yapida bulunan, 80 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan 25.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi : 0 506 131 23 08

[E:8 Kiralik Diikkan] Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, zemin kat girisli, 150 m?
alanh oldugu beyan edilen diikkan 60.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi : 0 532 543 58 07

[E:9 Kiralik Diikkan] Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, zemin kat girisli, 208 m?
alanh oldugu beyan edilen diikkan 65.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi : 0 532 236 51 16
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlge
icerisinde konumlu, ticaret imarli arsa emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin
imar durumu, lokasyonu, arazi yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis
ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri, emlakgilar ile yapilan goriismeler neticesinde benzer nitelikli tasinmazlarda
genelde pazarlik payinin %3-15 oraninda oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal diizeltme tablosundaki yapilan diizeltmeler degerleme konusu tasinmazin mevcut 6zellikleri goz
oniinde bulundurularak serefiye uygulanmistir. Yapilan dizeltmeler;

e Tasinmazlarin konumlandigi bolgede yapilan arastirmalarda D100 Karayoluna olan mesafesi,
cadde/sokak konumlu olmasi, tabela degeri, insan sirkilasyonu géz énunde bulundurularak
%10-30 oraninda konum serefiyesi uygulanmistir.

e Bolgede yuzolcimi bakimindan kigik arsa parsellerin alim-satim hizi blyiklere oranla daha
iyi durumdadir. Bu tip tasinmazlarin birim fiyatlari da yluzolgimi biylk parsellere gore yiksek
olup %10-50 oraninda serefiye diizeltmesi uygulanmistir.

e Emsal 1, Emsal 3 ve Emsal 4 degerleme konusu tasinmazlar ile ayni imar durumuna sahip
olmasi nedeniyle serefiye uygulanmamis, Emsal 2 ve Emsal 5 dikkate alindiginda 3 kat izinli
olmasi nedeniyle %10 oraninda pozitif serefiye uygulanmistir.

e Kiralik dikkan emsallerinde yapi kalitesi kiyaslandiginda yapilan goriismeler, binanin yasi,
yipranma durumlari dikkate alinarak ortalama %10 oraninda pozitif serefiye uygulanmistir.
Degerleme konusu kiralanabilir alanlarin AVM igerisinde yer almasi, doluluk oraninin yiksek
olmasi, bolgede tercih edilen yer olmasi nedeniyle konum agisindan %10 oraninda pozitif
serefiye uygulanmistir.
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Yukarida bulunan emsallerden yola c¢ikilarak parsellerin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
ylz6lcimd, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi, plan notu vb. durumlar dikkate alinmis ve
serefiye dizeltmeleriile arsa birim degeri takdir edilmistir.

Bolge emlakgilarindan alinan beyanlarda dikkate alinarak arsa birim m? degeri ortalama 16.867-TL
olabilecegine kanaat getirilmistir. 6758 ada 4 parselin ylizélcimiiniin 6758 ada 2 parsele gore kiiglik
olmasi birim degerini olumlu yonde etkilemistir.

 EMSAL DUZELTME TABLOSU
Igerik | Emsall  Emsal2 | Emsal3 Emsal 4 Emsal 5
Brut alani (m?) 49.000,00m?* 963,00m?* 2.000,00m? 73,00m? 144 00m?
Satis fiyats 850.000.000TL 31.000.000 TL = 63.000.000TL  2.500.000 TL 2.790.000 TL
m? birim fiyat: 17.347 TL 32.191TL 31.500 TL 34.247 TL 19.375TL
Pazarlik 5% - 10% - 5% - 3% ‘ - 3% -
Konum serefiyesi r 0% - 10% ‘ + 10% + 0% " + 30% 7 +
Alan serefiyesi 10% - 50% - 50% - 50% I - 50% -
Imar durumu serefiyesi 0% + 10% + 0% + 0% \' + 10% +
indirgenmis birim fiyat 14.745TL 19.315TL 17.325TL 16.0.96 TL 16.856 TL
Ortalama Birim fiyat 16.867TL/m*
EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK DUKKAN)
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Briit alani (m?) 220,00m? 80,00m? 150,00m? 208,00m?
Satis fiyati 75.000 TL 25.000 TL 60.000 TL 65.000 TL
m? birim fiyati 341 TL 313 TL 400 TL 313 TL
Pazarlik 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% +
Yapi kalitesi serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 375TL 344 TL 440 TL 344 TL
Ortalama Birim fiyat 376TL/m?

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa degeri takdir edilirken ¢evre diizenlemesi, otopark saha betonu, ana yol cephesi gibi unsurlar

serefiye olarak birim degere yansitiimistir.

ARSA DEGERI
ADA/PARSEL ALAN (m2) BIRIM DEGER DEGER (TL)
(TL/m?)
6758 Ada 2 Parsel Degeri 60.865,00 £16.867,00 $£1.026.609.955,00
6758 Ada 4 Parsel Dogus GYO
. L 1.488,60 £20.240,00 £30.129.000,00
A.S. Hisse Degeri

Toplam Deger; $1.056.738.955,00

Diizeltilmis Deger; $1.056.740.000,00

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlara toplam arsa degeri (K.D.V haric¢) 1.056.740.000,00-

TL takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla onemli olcide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parsellerin yiizélgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve acgiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakg!
gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu parsel izerinde bulunan Otel, AVM, Showroom un yapi birim degeri takdir edilirken giincel
piyasa kosullarindaki yapi birim ingsaat maliyetleri kullanilmistir. Yipranma paylari yapilarin yapim yih
ve yenilenme durumlari dikkate alinarak takdir edilmistir.

YAPI DEGERI
NITELIK INSAAT ALANI (m?) BIRIM MALIVET ¢ YIPRANMA DEGER (TL)
(TL/m?) PAYI (%)
OTEL 23.000,00 £42.000,00 8 £888.720.000,00
AVM 159.442,00 £29.400,00 10 £4.218.840.000,00
SHOWROOM 12.778,00 £31.500,00 8 £370.310.000,00
TOPLAM DEGER £5.477.870.000,00
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

TASINMAZ DEGER (TL)

Arsa Degeri £1.056.740.000,00

Yapi Degeri £5.477.870.000,00
Toplam Deger $6.534.610.000,00

Gayrimenkullerin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri bulunmustur.

Gayrimenkullerin degeri maliyet yontemi ile elde edilmis olan 6.534.610.000,00-TL olarak tespit
edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yéntemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin silresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bodliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.
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e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmstir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligin tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tird,

~p a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %29-30
civarindadir. Bu sebeple risksiz getiri orani yaklasik %30,00 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2025 yili indirgeme orani
%35 olarak belirlenmistir.

Takip eden yillarda ise iilke ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde olmasi beklenen iyilesmeler ve
gelismeler sebebiyle her sene indirgeme orani 2 baz puan indirgenerek hesaplama yapilmistir. Bu
dogrultuda 2028 yilinda %25 olacagi ve takip eden yillarda ise degismeyecegi kabul edilmistir.

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Parsellerden 6758 ada 2 parsel lizerinde yer alan otel, AVM ve showroom yaplilari igin ayri ayri gelir
analizi yapilmis olup tasinmazlarin gelir yaklagimi ile toplam degerine ulagiimistir.

6758 ada 4 parselin AVM otoparki olarak kullaniliyor olmasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamis ve
degeri pazar yaklasimi yéntemi ile belirlenmistir.
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Gebze Center AVM icin Gelir Yaklasimi Varsayimlari

e Alisveris Merkezi icin tarafimiza muasteri araciligiyla gonderilen bilgilere goére toplam
kiralanabilir alan 62.274 m? dir.

e Doluluk orani, projeksiyon siiresi boyunca %97 ile baslamis 2026 yilinda %98 olacagi ve sonraki
yillarda bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir. Kabul edilen oranin AVM’nin mevcut
dolulugu dikkate alindiginda makul olduguna kanaat getirilmistir.

e Yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde ortalama kiralanabilir alan m? birim degeri ilk
yil igin 376 TL/m? olarak belirlenmistir. Takip eden her yil igin %30’luk bir kira birim degeri
artisinin mevcut ekonomik kosullara gére uygun olacagina kanaat getirilmistir.

e Firmadan alinan verilere gore kira gelirlerinde her bir isletmeden sabit kira + ciro Gzerinden
bir toplam gelir elde etmektedir. Tarafimiza iletilen biitce ve gergeklesmis verilerin son 4 yil
ciro gelirlerinin kira gelirlerine ortalamasi % 60 seviyelerindedir. Gelecek donem tahminleri
tam olarak bilinemediginden bu oran sabit olarak tiim yillar i¢cin %50’i oraninda ciro kirasi
alacagi 6ngorialmustar.

e AVM icerisinde yer alan KiOSK alanlari, AVM’nin reklam kabiliyeti, AVM icerisine kurulan
standlarin tamami diger gelir kaleminde dikkate alinmis olup toplam kira gelirinin %3’l
oraninda geliri olacagi dngoérilmistir.

e AVMiicerisinde yer alan diikkanlar her ne kadar yurtici ve yurtdisinda bilinen kurumsal firmalar
olsa da, ekonomik veriler, yakin zamanda yasanan salgin hastaliklar gibi riskler
duslinaldiigiinde %2 oraninda kira kaybi olabilecegi 6ngorilmustir.

e Miugsteri aracihigiyla alinan bilgiler ve yurticinde benzer biyulklikteki AVM’ler igin yapilan
arastirmalar neticesinde Toplam AVM gelirinin %35’i kadar isletme, yonetim ve ortak alan
gideri olacagina kanaat getirilmistir.

e Her yiligin toplam cironun %2’si oraninda yenileme maliyeti olacagi varsayilmistir.

e Misteriden alinan bilgilere gore 2024 yili icin 6denmesi planlanan emlak vergisi, diger vergiler
ve sigorta bedelleri projeksiyona gider kalemi olarak eklenmistir.

e Tum gelir ve gider kalemleri sonrasinda 10 yillik projeksiyon igin her yil sonunda ulasilan net
gelir bedeli indirgeme orani yardimiyla bugiine indirgenmis ve toplam piyasa degerine
ulasilmistir. ilave olarak tesisin dénem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamak igin
kullanilan kapitalizasyon orani %7 olarak alinmistir. Yapilan arastirmalarda bolge genelinde ve
yurt genelinde benzer bir AVM igin kullanilan oranin uygun oldugu tespit edilmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e Tim o6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Tuim kabuller ve varsayimlar sonrasinda AVM ic¢in olusan toplam piyasa degeri
6.307.355.682,93 TL olarak belirlenmistir.

Otel Binasi icin Gelir Yaklasimi Varsayimlari

e Otel binasi igin yapilan kira s6zlesmesi bilgileri raporun ilgili maddesinde belirtilmistir. Yapilan
sozlesmeye gore otel icin yillik 750.000 Euro+KDV sabit kira bedeli bulunmaktadir. Bu durum
dikkate alinarak yillik asgari kira geliri 2024 yili igin 750.000 Euro olarak alinmis olup bu kira
bedeli 2024 yili sonu ve her yil igin %30 artiriimistir. Otelin gergeklesmis kira verilerinin son 3
yil ortalama artis orani TL bazinda % 35-40 seviyelerindedir. Oniimiizdeki yillarda beklenen
ekonomik diizelmeler ve istikrar beklentileri dikkate alinarak yillik % 30 oraninda artisinin
mevcut ekonomik kosullara gore uygun olacagina kanaat getirilmistir.

e Projeksiyon TL tGzerinden hazirlandigi igin sabit kira bedeli rapor tarihinde TCMB tarafindan
belirlenen déviz kuruna gore TL'ye ¢evrilmis ve projeksiyona eklenmistir.

e Otel yapisi farkli bir firma tarafindan isletildigi icin Dogus GYO A.S.’nin geliri yalnizca sabit kira
geliri olacaktir. Bu durum dikkate alinarak toplam gelir, her yil sabit kira geliri olarak alinmustir.
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e Miusteriden alinan bilgilere gore 2024 yili icin 6denmesi planlanan emlak vergisi, diger vergiler
ve sigorta bedelleri projeksiyona gider kalemi olarak eklenmistir.

e Tum gelir ve gider kalemleri sonrasinda 10 yillik projeksiyon igin her yil sonunda ulasilan net
gelir bedeli indirgeme orani yardimiyla bugline indirgenmis ve toplam piyasa degerine
ulasilmistir. ilave olarak tesisin dénem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamak igin
kullanilan kapitalizasyon orani %7 olarak alinmistir. Yapilan arastirmalarda bolge genelinde ve
yurt genelinde benzer bir sehir oteli icin kullanilan oranin uygun oldugu tespit edilmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e Tim o6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Tiam kabuller ve varsayimlar sonrasinda otel icin olusan toplam piyasa degeri 800.394.905,93
TL olarak belirlenmistir.

Showroom Binasi icin Gelir Yaklagimi Varsayimlari

e Showroom binasi icin tarafimiza misteri araciligiyla gonderilen bilgilere gére toplam
kiralanabilir alan 12.212 m?%dir.

e Projeksiyon siiresi boyunca showroom binasinin kirada olacagi kabul edilmis ve doluluk orani
%100 olarak alinmstir.

e Bolgede tasinmaz gibi i¢ kisimda yer alan dikkan emsali bulunmamaktadir. Showrom bodrum
ve zemin katta yer alip, i¢ kissimda olmasi da dikkate alinarak boélgede yer alan dikkan
emsallerinin duzeltilmesi sonucu bulunan degerin yaklasik 1/3-4 G civarinda ortalama kira
birim degeri alinmistir. Ayrica bu deger musteriden iletilen gerceklesmis veriler ile de
desteklenerek ortalama kiralanabilir alan m? birim degeri ilk yil icin 100 TL/m? olarak
belirlenmistir. Takip eden her yil igin s6zlesmede kira artis bedeli Tuik tarafindan yayinlanan
tuketici fiyat endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim dikkate alinarak hesaplanacagi
belirtilmistir. Son yillarda Tife oraninda ciddi anlamda degisiklikler mevcut olup, son on yillik
ortalama Tufe on iki aylk degisimlerde dikkate alinarak sonraki yillarin kira artis orani %30
olarak mevcut ekonomik kosullara gére uygun olacagina kanaat getirilmistir.

e Showroom binasi igin Dogus GYO A.S.’nin geliri yalnizca kira geliri olacagindan dolayi, her yil
doénem sonunda olusan potansiyel kira geliri, showroom toplam geliri kabul edilmistir.

e Misteriden alinan bilgilere gore 2024 yili igin ddenmesi planlanan emlak vergisi, diger vergiler
ve sigorta bedelleri projeksiyona gider kalemi olarak eklenmistir.

e Tum gelir ve gider kalemleri sonrasinda 10 yillik projeksiyon igin her yil sonunda ulasilan net
gelir bedeli indirgeme orani yardimiyla bugiine indirgenmis ve toplam piyasa degerine
ulasilmistir. ilave olarak tesisin dénem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamak igin
kullanilan kapitalizasyon orani %7 olarak alinmistir. Yapilan arastirmalarda bolge genelinde ve
yurt genelinde benzer bir isletme icin kullanilan oranin uygun oldugu tespit edilmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e Tium 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Tum kabuller ve varsayimlar sonrasinda showroom igin olusan toplam piyasa degeri
379.873.882,11 TL olarak belirlenmistir.
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AVM GELIR YAKLASIMI PROJEKSIYONU

(Degerleme Yil) Periyot (Ustel Kuvvet)

- ) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Valuation Period
Y::': 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 62274 62274 62274 62274 62274 62274 62274 62274 62274 62274
Doluluk Orani 97,00% 98,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00%
Kira Birim Degeri (TL/ay) £376,00 488,80 635,44 826,07 £1.073,89 £1.396,06 +£1.814,88 £2.359,34 £3.067,15 £3.987,29
Kira Geliri (TL)| $272.550.879,36 4£357.968.886,91 £470.108.119,85 £611.140.555,81 £794.482.722,55 $1.032.827.539,32 £1.342.675.801,11 £1.745.478.541,45 $2.269.122.103,88 £2.949.858.735,04

Ciro Kira Geliri (TL)

£136.275.439,68

£178.984.443,46

4235.054.059,93

£305.570.277,90

£397.241.361,28

£516.413.769,66

£671.337.900,56

£872.739.270,72

£1.134.561.051,94

£1.474.929.367,52

Diger Gelirler (Kiosk,Reklam) %3

£8.176.526,38

£10.739.066,61

£14.103.243,60

£18.334.216,67

4£23.834.481,68

£30.984.826,18

£40.280.274,03

£52.364.356,24

£68.073.663,12

+£88.495.762,05

Toplam Potansiyel Kiralama Geliri

£417.002.845,42

£547.692.396,98

£719.265.423,37

£935.045.050,39

41.215.558.565,50

4£1.580.226.135,15

£2.054.293.975,70

+£2.670.582.168,41

+£3.471.756.818,93

£4.513.283.864,61

Kira Kayiplar (%2)

£8.340.056,91

£10.953.847,94

$£14.385.308,47

£18.700.901,01

$24.311.171,31

$£31.604.522,70

£41.085.879,51

$£53.411.643,37

£69.435.136,38

4£90.265.677,29

Kira Kayiplari Sonrasi AVM Geliri

£408.662.788,51

£536.738.549,04

£704.880.114,91

£916.344.149,38

£1.191.247.394,19

£1.548.621.612,45

£2.013.208.096,19

$2.617.170.525,04

£3.402.321.682,56

£4.423.018.187,32

isletme - Yonetim-Ortak Alan Gideri Orani

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

isletme Gider Toplami

£143.031.975,98

£187.858.492,16

£246.708.040,22

£320.720.452,28

£416.936.587,97

£542.017.564,36

£704.622.833,67

£916.009.683,76

£1.190.812.588,89

4£1.548.056.365,56

Yenileme Maliyeti (%2)

£8.173.255,77

£10.734.770,98

£14.097.602,30

£18.326.882,99

£23.824.947,88

£30.972.432,25

£40.264.161,92

$£52.343.410,50

£68.046.433,65

+£88.460.363,75

Emlak Vergisi Bedeli

£5.560.076,00

£7.228.098,80

£9.396.528,44

£12.215.486,97

£15.880.133,06

£20.644.172,98

£26.837.424,88

+£34.888.652,34

£45.355.248,04

£58.961.822,46

Bina Sigorta Bedeli

£10.777.113,00

£14.010.246,90

£18.213.320,97

$23.677.317,26

£30.780.512,44

£40.014.666,17

£52.019.066,02

£67.624.785,83

£87.912.221,58

£114.285.888,05

Net Gelir Toplami

£241.120.367,76

£316.906.940,19

£416.464.622,98

£541.404.009,88

£703.825.212,84

£914.972.776,69

£1.189.464.609,70

£1.546.303.992,61

£2.010.195.190,39

£2.613.253.747,51

indirgeme Orani

35,00%

33,00%

30,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

25,00%

indirgenmis Nakit Akisi

£178.607.679,82

£179.154.808,18

4£189.560.593,07

£221.759.082,45

£230.629.445,74

£239.854.623,57

£249.448.808,52

£259.426.760,86

£269.803.831,29

£280.595.984,54

Kapitalizasyon Orani

7,00%

Terminal/Artik/Devam Eden Deger|

£4.008.514.064,89

Yalin / Ciplak Deger

Yaklasik Artik Deger

Toplam Piyasa Degeri:

$2.298.841.618,04

44.008.514.064,89

Toplam Piyasa Degeri :

£6.307.355.682,93




Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

OTEL GELIR YAKLASIMI PROJEKSIYONU

’

" ¢cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Degerleme Yili) Periyot (Ustel Kuvvet)

- ' 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Valuation Period
YYeIa“lflsr 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Asgari Yillik Kira Geliri (TL)| %35.792.250,00 £46.529.925,00 £60.488.902,50 £78.635.573,25 £102.226.245,23 £132.894.118,79 £172.762.354,43 £224.591.060,76 £291.968.378,99 £379.558.892,68
Diger Gelirler £0,00 0,00 0,00 40,00 40,00 £0,00 0,00 £0,00 £0,00 40,00
Ciro Gelirleri £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00
Toplam Gelir| #£35.792.250,00 £46.529.925,00 £60.488.902,50 £78.635.573,25 £102.226.245,23 £132.894.118,79 £172.762.354,43 £224.591.060,76 £291.968.378,99 £379.558.892,68

Emlak Vergisi Bedeli

£973.693,00

£1.265.800,90

£1.645.541,17

42.139.203,52

£2.780.964,58

£3.615.253,95

+£4.699.830,14

£6.109.779,18

£7.942.712,93

£10.325.526,81

Bina Sigorta Bedeli| £3.218.296,00 £4.183.784,80 £5.438.920,24 £7.070.596,31 £9.191.775,21 £11.949.307,77 £15.534.100,10 £20.194.330,13 £26.252.629,16 £34.128.417,91
Diger Giderler|  £357.922,50 £465.299,25 £604.889,03 £786.355,73 £1.022.262,45 £1.328.941,19 £1.727.623,54 £2.245.910,61 £2.919.683,79 £3.795.588,93
Net Gelir Toplami| £31.242.338,50 | £40.615.040,05 £52.799.552,07 £68.639.417,68 £89.231.242,99 £116.000.615,89 £150.800.800,65 £196.041.040,85 £254.853.353,10 £331.309.359,03
indirgeme Orani 35,00% 33,00% 30,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%

indirgenmis Nakit Akisi

£23.142.472,96

422.960.619,62

£24.032.568,08

£28.114.705,48

£29.239.293,70

£30.408.865,45

4$31.625.220,07

£32.890.228,87

$£34.205.838,03

£35.574.071,55

Kapitalizasyon Orani

7,00%

Terminal/Artik/Devam Eden Deger

£508.201.022,11

Yalin / Ciplak Deger

Yaklagik Artik Deger

Toplam Piyasa Degeri:

£292.193.883,82

£508.201.022,11

Toplam Piyasa Degeri :

£800.394.905,93

05.12.2024 Déviz Kuru (1€)

36,71

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

3777
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SHOWROOM GELIR YAKLASIMI PROJEKSIYONU

’

" ¢cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Degerleme Yil) Periyot (Ustel Kuvvet)

- ) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Valuation Period
Y::': 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 12212 12212 12212 12212 12212 12212 12212 12212 12212 12212
Doluluk Orani 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Kira Birim Degeri (TL/ay) £110,00 £143,00 185,90 £241,67 £314,17 408,42 £530,95 690,23 897,30 £1.166,49
Potansiyel Kira Geliri (TL)| £16.119.840,00 £20.955.792,00 $27.242.529,60 £35.415.288,48 446.039.875,02 $59.851.837,53 £77.807.388,79 £101.149.605,43 £131.494.487,06 £170.942.833,17

Emlak Vergisi Bedeli £475.317,00 £617.912,10 £803.285,73 £1.044.271,45 £1.357.552,88 £1.764.818,75 £2.294.264,37 £2.982.543,69 £3.877.306,79 £5.040.498,83
Bina Sigorta Bedeli £816.657,00 £1.061.654,10 4£1.380.150,33 £1.794.195,43 £2.332.454,06 43.032.190,28 £3.941.847,36 £5.124.401,56 £6.661.722,03 £8.660.238,64
Net Gelir Toplami| £14.827.866,00 £19.276.225,80 £25.059.093,54 432.576.821,60 £42.349.868,08 £55.054.828,51 £71.571.277,06 4£93.042.660,18 £120.955.458,23 £157.242.095,70
indirgeme Orani 35,00% 33,00% 30,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%

indirgenmis Nakit Akisi

£10.983.604,44

£10.897.295,38

4£11.406.050,77

£13.343.466,13

£13.877.204,77

£14.432.292,96

£15.009.584,68

4£15.609.968,07

£16.234.366,79

£16.883.741,46

Kapitalizasyon Orani

7,00%

Terminal/Artik/Devam Eden Deger|

£241.196.306,64

Yalin / Ciplak Deger

Yaklasik Artik Deger

Toplam Piyasa Degeri:

£138.677.575,47

£241.196.306,64

Toplam Piyasa Degeri :

£379.873.882,11

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

38|77




5.4

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida belirtilen varsayimlar, tasinmazlarin potansiyel kira gelirleri sonrasinda olusan nakit akislari
sonrasinda tasinmazlarin degerine ulasilmistir. 6758 ada 4 parselin AVM otoparki olarak Ucretsiz
hizmet vermesi sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusturmayacagl 6ngorilmis ve degeri pazar
yaklasimi yéntemine goére belirlenen deger kabul edilmistir.

GELIR YAKLASIMI DEGERLERI

NITELiK DEGER

AVM DEGERI £6.307.360.000,00

OTEL DEGERI £800.390.000,00

SHOWROOM DEGERI $379.870.000,00
TOPLAM $7.487.620.000,00

6371 ADA 4 PARSEL DOGUS GYO A.S. HiSSESi DEGERI
$30.129.000,00
(PAZAR YAKLASIMI)

GENEL TOPLAM £7.517.749.000,00

Bulunan degerler neticesinde 6758 ada 2 parsel ve (izerinde bulunan yapilar ile 6758 ada 4 parselin
Dogus GYO A.S. hissesine diisen toplam degeri 7.517.749.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Ulke genelinde bulunan AVM’ler, AVM icerisinde yer alan marka ve diikkan kullanim alanlari,
showroom icin boélgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlar igin 6ngoriilen potansiyel kira
gelirler nakit akisi tablolarinda belirtilmistir.

Dogus Otel ile imzalanan kira s6zlesmesinin 5.3. maddesinde asgari kira bedelinin; 5. yilindan sonra,
ekspertiz sirketi tarafindan yaptirilacak degerlendirme raporundaki degerden asagi olamaz ibaresi yer
almaktadir. Bu maddeye istinaden Dogus GYO A.S.den otelin tim gelir tablolari alinmis ve
incelenmistir. Ayrintili sektor arastirmalari, gegmis donem ¢alismalarimiz ve veri tabanimizda bulunan
benzer gayrimenkullerin kira s6zlesmeleri de incelenerek 2025 yil kira bedelinin otelin brit gelirinin
%25’i oraninda olmasi gerektigi kanaati olusmustur.

Yukarida bahsedilen verilerden yola gikarak ayrintilari ekte verilen tablo sonucunda 2025 yili kira bedeli
yaklasik 35.344.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi dislincesiyle bu yonde
herhangi bir ¢calisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmazlardan 6758 ada 4 parsel bos arsa olup otopark olarak kullanilmaktadir. Herhangi bir proje
calismasi mevcut degildir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim sekillerinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmigtir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz AVM, Otel ve Showroom olup tamami degerlendirilmistir. Musterek veya
bollinmus kisim degerlemesi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmazlar icin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi
ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasiminda ise musteri araciligiyla génderilen veriler, bolge
genelinde yapilan arastirmalar, ekonomik kosullar dikkate alinarak her yapi igin ayri ayri nakit akisi
dlzenlenmis ve tasinmazlarin degerine ulasilmistir. Tasinmazlarin aktif olarak gelir getiren bir miilk
olmasi sebebiyle gelir yaklasimi ile tespit edilen degerler esas kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz tzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 6758 ada 4 parsel tapu kaydinda NFC FAYDASICOK iINSAAT SANAYi ANONIM SIiRKETi
hissesi kamu haczi kaydi bulunmakta olup haciz kaydi Dogus GYO A.S. hissesi lzerinde olmadigi icin
Dogus GYO A.S. icin bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir. Tapu kayitlarinda yer alan ipotek kaydi ise
tasinmazin finansmani igin kullaniimis olup olumsuz bir durum olusturmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsellerden 6758 ada 2 parsel lizerinde AVM, Otel ve Showroom bulunmaktadir.
6758 ada 4 parsel ise otopark olarak kullanilmakta olup bos arsa niteligindedir. Tasinmazin satisindan
itibaren bes yil gegmesine ragmen Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 24.Maddesi (c ) bendi geregi tasinmazin Dogus GYO A.S.
milkiyetinde bulunan arsalarin aktif toplaminin %20’si icerisinde yer aldigi icin olumsuz bir durum
bulunmamaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 40| 77
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miulk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirlli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” Ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlti bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoylinde bina ve arsa olarak bulunmasina bir engel
olmadigl kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk
portfoyliinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
muimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Milkiyet sahibi Dogus GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer
alan Credit Europe Bank lehine ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin GYO portféylinde bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4177
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Kocaeli ili, Gebze ilgesi,
Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada 2 parselde yer alan “ 6 Katli Alisveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel
Ve Arsasl” vasifli tasinmaz ve 6758 ada 4 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin adil piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktorler gz dnlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgesiyle ve tasinmazlarin aktif olarak gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle gelir yaklasimi ile
tespit edilen degerler esas kabul edilmistir.

Boylelikle; takdir edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 7.517.749.000,00-TL ve Yedimilyarbesyilizonyedimilyonyediylzkirkdokuzbin Tark Lirasidir.

KDV Dahil Satis Dederi: 9.018.286.190,40-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Harig¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Degerleme Uzman . . Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Yardimcisi Uzmani
Dilan TOSUN Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Kontrolor SPK Lisans No: 401418
Yardimcisi SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622
SPK Lisans No: 927171
: Dijital olarak Diiital olarak RAC| Dijital olarak ERDEN|Z Dijital olarak
DI LAN |mza|ayan DILAN M EH M ET |nlqjlza|ayan imzalayan RACI imzalayan ERDENIZ
wermer akeak GOKCEHA $0'f§;‘§"1“15°”5“ BALIKCIO BALikgioGLy
T h 20241226 Tarih: 2024.12.26 Tarih: 2024.12.26
TOSUN 1;”2944 +03'00" AKBALIK 192853 10300 N SONER 12300740300 GLU 12:24:45 +03'00'
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@ Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Otel Kira Bedeli Tespit Tablosu,
A Takyidat Belgesi,

A Resmi Belgeler,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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