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Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi
Sakip Sabanci Caddesi, 721 Ada 1 Parselde Yer Alan, 172 Bagimsiz Boliim Nolu
“OTEL"” Nitelikli Tasinmaza Ait

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ZIRAAT GYO A.S.
28.12.2022
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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO A.S.

DAYANAK SOZLESMESi

05.10.2022/076

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

05.10.2022

RAPORUN KONUSU

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi Sakip Sabanci Caddesi, 721 ada 1 parselde yer alan,
172 bagimsiz bolim nolu “OTEL” nitelikli taginmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yil sonuna
esas yasal rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

28.12.2022/076

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri”
bashginda raporun 11 nolu sayfada agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada /parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Kartepe Belediyesi
imar Midirligiinde yapilan inceleme sonucunda 721 ada 1 parselin 15.06.2017 tarihli Kartepe ilgesi
Revizyon Uygulama imar Planina gére Tercihli imar Durumu Alani lejantina sahiptir. Emsal: 1,20
ayrik nizamh 3 kat ingaat musaadeli, ticari imar kosullarina sahip iken, alinan sifa-i bilgiye gore, s6z
konusu parselde otel yapilmasi durumunda Hmax = 7 kat, Emsal = 2,40, cekme mesafelerinin 6n
bahge 10-15 metre, yan bahge min. 5,00 metre olacak sekilde tercihli imar durumuna sahip oldugu
bilgisi alinmistir. Ayrica ilgili kurumdan edinilen bilgi gére 721 ada 1 parsel nolu tasinmazin yola terk,
yesil alana terk vs. bulunmamakta olup, riskli alan ve kentsel dénlisim bdlgesi icerisinde yer
almadigi bilgisi alinmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi portal sisteminden alinan ve rapor
ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gére tasinmaz izerinde 2 adet beyan kaydi bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 28.12.2022 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

Degerleme Konusu 172 nolu Otelin Natamam Mevcut Durum Degeri: 53.700.000,00 TL.
Degerleme Konusu 172 nolu Otelin Tamamlanmasi Halinde Degeri:188.700.000,00 TL.

NOT: Mevcut ingai durum ve gevre sartlari dikkate alinarak bitmesi durumundaki degeri tasinmazin
tamamlanmasinda kullanilacak yapi malzemeleri ve isgilik kalitesi tasinmazin bitmislik degerine etki
edecek faktorler olmasi nedeni ile %50 insaat seviyesindeki tasinmazin bitmislik degeri 6ngoriye
dayanmak suretiyle bilgi amagh verilmis olup, herhangi bir baglayiciligi yoktur. Bitirildigi tarihteki
glincel bitmis degeri igin Ekspertiz Raporu yenilenmelidir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ali Furkan OZEL (Lisans No: 408447)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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UYGUNLUK BEYANI

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan Ziraat GYO A.S. icin 28.12.2022 tarihinde

2022/076 numarasi ile tanzim edilen degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti Gcreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamustir.

Rapor, iki niisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” esas
alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan olusturulan
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi 'ne gore diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Ali Furkan OZEL Ufuk SAHIN Hudaverdi SONMEZ
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408447) (Lisans No: 402610) (Lisans No: 406838)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Taru

1.3-Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6-Raporun  Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazrlanip
Hazirlanmadigina iligkin Agiklama.

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

2.5- isin Kapsami

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokiimanlar)

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gords;

3.13 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim Karari
Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

3.14 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sozlesme Bilgileri
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BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektoriinin Analizi ve Genel Verileri

4.2- GayrimenkullGn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.3- Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Bélimlerin Genel Ozellikleri

4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

4.6- Gayrimenkulliin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.9-1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.9.2-Maliyet Olusum Yontemine Goére Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

4.9.3 -Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Goére Tasinmazin Tamamlanmasi Halinde Degeri
4.9.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler, Yapilan
Kabul ve Hesaplamalar

4.9.5- Proje Gelistirme (Kat Karsiligl) Yontemine Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

4. 10- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup
Olmadigina iliskin Gériis

4.11- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.11- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi
4.12- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

4.13- Tasinmazin Nihai Degeri

4.14-Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

4.16- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi
4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

4.18- tasinmazin Nihai Degeri
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1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.’nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar
arasinda imzalanan 05.10.2022 tarih, 076 nolu dayanak sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan
28.12.2022 tarih 076 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiru

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi UGzerine otel miilkiyetinin Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Dumlupinar Mahallesi,
721 ada 1 parsel numarali kayitli, ARSA nitelikli tasinmazda bulunan 172 bagimsiz bolim nolu “OTEL”
blogunun mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hiikmine binaen hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmanu:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen verilerin
bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Ali
Furkan Ozel tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ufuk SAHIN tarafindan kontrol edilmis ve
Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Hiidaverdi SONMEZ tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel tarafindan
26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 28.12.2022
tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; otelin milkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne ait olan; tapu
kiitigiinde ARSA nitelikli tasinmazda bulunan otel blogunun mevcut haliyle degerinin tespitini ve ayrica
bilgi amach; parselin mevcut imar kosullari baz alinarak yapilasma kosullarina gére en etkin ve verimli
kullanim analizi yapilarak giiniimiz piyasa kosullarinda, UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan —Pazar
Degeri’'dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yapimistir.

Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.
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1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim
Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimluliiklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi
hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Ag¢iklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hiklimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak, "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar"a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulklerin niteligi konusunda daha o6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

* Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.
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2.1-  Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sarmayasi 1.000.000-TL. ye gikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek (izere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari cercevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarli bilanco bliyiimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoérinde 6rnek bir kurum olmak, hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gegirmek.

Misyon
Cagdas insana ve cagdas kentlere vyarasir, yiksek kaliteli mekéanlar olusturmak, yatirrmlarini ve

kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarl biyliime ve yiksek karlilik ilkesiyle hissedarlari igin
yarattigi degeri strekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok NO:4 KADIKOY / iSTANBUL
Telefon No: +90 (216) 369 77 72—-73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr
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2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; otel milkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne ait olan; tapu kayitlarina gore Kocaeli
ili, Kartepe ilcesi, Dumlupinar Mahallesi, 721 ada 1 parsel numarali ve ana tasinmaz niteligi ARSA olan
tasinmazda, 172 bagimsiz bolim nolu “OTEL” blogunun mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap
doéneminin son (g ayi igerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hikmine binaen yil sonuna esas yasal rayi¢c degerinin tespitine yonelik hazirlanan
degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
o  Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

e  Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

e Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

e Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problem bulunmamaktadir.
e Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadig kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iligkin Bilgiler
Konu tasinmaz igin, Sirketimiz tarafindan daha 6nce 05.09.2022/-052 numarali degerleme raporu
diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde- 4/1
g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhigin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen yil sonuna
esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasi Mevzuati ve
asgari hususlar ¢ercevesinde hazirlanarak musteriye imzali olarak teslim edilmesidir.
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3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Dumlupinar Mahallesi, Sakip Sabanci Caddesi, Dis
Kapi No: 132 adresinde yer almaktadir. Ulasim; izmit Mobilyacilar Carsisi éniinden Ankara Caddesinde
dogu yonde ~ 1750 metre ilerlenir ve kavsaktan sola Nur Caddesine doniliir. Bu caddede ~ 200 metre
devam edilir ve sola Sakip Sabanci Caddesine dondlir. Bu caddede ~ 800 metre devam edildiginde yolun
solunda degerleme konusu tasinmaza ulasim saglanir. Bolgenin teknik alt yapisi tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazin bulundugu yakin cevrede genellikle sanayi yapilari ve
konutlar bulunmaktadir. Askeri bélgenin bitisiginde yer almaktadir. Yapilasmanin %65 yogunlukta oldugu
bolgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar kisa
mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, orta dizey gelir grubuna sahip insanlarin ikamet etmeyi tercih
ettikleri bir bolge 6zelligini tasimakta olup, toplu tasima araclarinin da glizergahi olan Sakip Sabanci
Caddesi’ne olan yakinligi ulasimda rahathk yasanmasini saglamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda; Anadolu Otoyolu, istanbul-Ankara Yolu, Sakip Sabanci
Caddesi, Sehit Kamil Akgiin Parki, istasyon Camii, 3-4 kath konut nitelikli yapilar ile ticari nitelikli yapilasma,
~800 m mesafede Mobesko Mobliyacilar Carsisi, ~1600 m mesfede Kosekdy Sanayi Sitesi, ~740 m
mesafede Kartepe Semt Poliklinigi, ~2500 m mesafede Kartepe Belediyesi bulunmaktadir. Cepheli oldugu
Sakip Sabanci Caddesi boélgenin ana arterlerinden olup, arag trafigi yogundur. Konu miilke ulasim toplu
tasima araglari, 6zel araglar ile saglanabilmektedir. Tasinmaz merkezi konumda olup, ulasimi son derece
kolay bolgededir.

Konu milk Enlem: 40.7567 B: 30.0144 koordinatlarinda yer almaktadir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi KOCAELI PAFTA -

iLCESI KARTEPE ADA 721 (Eski: 0)

BUCAGI PARSEL 1 (Eski: 3629)
i DUMLUPINAR MEVKii

MAHALLESI

(Eski: UZUNBEY KUMLA CiFTLIiGi)

ALANI (m?) 9.781,07 m?

i 123724385
ZE
MIN NO (Eski: 9.781,33 m?)
BAGIMSIZ OTEL
ﬁmuéi TASINMAZIN | o o\ B‘?L'
NITELIGi
ARSA PAYI 56500/77000 BLOK -
KATI 2 BODRUM +
CiLT 2 (Eski: 19) ZEMIN + 6 NORMAL
KAT + CATI PiYESI
5 BAGIMSIZ 172
SAYFA 172 (Eski: 1807) BLNO
iKTiISAP TARiHi 15.09.2022 YEVMIYE 21322 (Eski: 8308)
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.....coeeueererrsrrrarennenns 1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
26.12.2022 tarihi itibariyle tasinmazin tapu kaydi tizerinde yapilan incelemede;

BEYANLAR HANESINDE:

* KOCAELI 2.SULH HUKUK MAHKEMESI nin 08/03/2021 tarih 2021/343 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi
yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. ( Sablon: izale-i Suyuu (Ortakhgin Giderilmesi) belirtmesi),

Aciklama : izale-i Suyu veya ortakhigin giderilmesi davasi, payli veya elbirligi miilkiyetine konu tasinir veya
tasinmaz malda ortaklar arasindaki paydasliga son vererek kisisel milkiyete gecisi saglayan bir dava
tlrtdir. Tapu ve Kadastro Genel Midirligi sisteminden 02.11.2022 tarihinde alinan tapu kaydina gore
konu milk Gzerinde izale-i Suyu (Ortakhgin giderilmesi davasi) haricinde herhangi bir yasal kisitlama,
ipotek, haciz veya devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

* Yénetim Plani : 25/03/2014( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) kaydi bulunmaktadir.
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3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)
-Tapu senetleri; Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Dumlupinar Mahallesi, Sakip Sabanci Caddesi (izerinde yer alan
132 kapi numarali 721 ada 1 parsel nolu “ARSA” nitelikli taginmazdir.

-imar Capi; Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada /parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Kartepe Belediyesi imar
Mudirliginde yapilan inceleme sonucunda O ada 3629 parselin 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince
Yenilemenin Tescili neticesinde 721 ada 1 parsel olarak glincellendigi bilgisi temin edilmistir. 721 ada 1
parselin yapilasma sartlarinin Emsal: 1.20, ayrik nizamh 3 kat insaat misaadeli, ticari imar kosullarina sahip
iken, alinan sifa-i bilgiye gore, s6z konusu parselde otel yapilmasi durumunda Hmax = 7 kat, Emsal = 2,40,
cekme mesafelerinin 6n bahce 10-15 metre, yan bahg¢e min. 5,00 metre olacak sekilde tercihli imar
durumuna sahip oldugu bilgisi alinmgtir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Kartepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde Otel Bloguna ait toprak alti 2
kat ve toprak Ustl 7 kat olmak Uzere toplam 9 kat, (Otel: 6225m2+ Ortak Alan: 20309m2) 26.534,00 m2
alan igin diizenlenmis 06.02.2014 tarih ve 55 sayil ilk Yapi Ruhsati, (Otel: 8986m2+ Ortak Alan: 9791m?2)
18.777,00 m2 alan igin diizenlenmis 28.08.2014 tarih ve 383 sayili Tadilat Ruhsati ve 19.03.2014 tarih 119
sayili isim Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karara
rastlanilmamistir. Ancak ilgili kurumdan alinan sifahi bilgiye gére s6z konusu tasinmazda ruhsat siiresinin
doldugu ve yapi denetim firmasinin istifasi bulundugu bilgisi alinmistir. S6z konusu bilgiler sifahen alinmig
olup, yapi denetim istifasi ve istifaya iliskin yapi tatil tutanagi belgesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Kartepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi arsivinde yapilan incelemede
tasinmazin yeni yapi ve tadilat ruhsati almis oldugu tespit edilmistir. Ancak yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir. Mevcut durumda yapilan incelemede tasinmazin %50 insaat seviyesinde oldugu tespit
edilmistir.

-Mimari Proje; Kartepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii ve WEB Tapu Portal sistemde yapilan
arastirmalarda tasinmaza ait 19.03.2014 tarihli kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde goriilmis ve ornekleri
alinmistir.
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3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada /parsel bazinda yerinin
dogrulugu imar paftasinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Kartepe Belediyesi imar
Miidirligiinde yapilan inceleme sonucunda 721 ada 1 parselin 15.06.2017 tarihli Kartepe ilgesi Revizyon
Uygulama imar Planina gére Tercihli imar Durumu Alani lejantina sahiptir. Emsal:1,20, Ayrik nizamh 3 kat
insaat musaadeli, ticari imar kosullarina sahip iken, alinan sifa-i bilgiye gore, s6z konusu parselde otel
yapilmasi durumunda Hmax = 7 kat, Emsal = 2,40, cekme mesafelerinin 6n bahge 10-15 metre, yan bahge
min. 5,00 metre olacak sekilde tercihli imar durumuna sahip oldugu bilgisi alinmistir. Edinilen bilgi gére
721 ada 1 parsel nolu tasinmazin yola terk, yesil alana terk vs. bulunmamakta olup, riskli alan ve kentsel
doénisim bolgesi icerisinde bulunmamaktadir.

S ___YAPI ve PARSEL BILGILERI i P
YAPININ PARSELIN
KatAdedi | 3Kst  |OnBahge Mesafes| 5m 10m | Yazicoma ore1aamt  |AzamiTeban Alem - '
| Bina Yulmulot 7950 m. | Yan Bahce Mesafesi | 5m TAKS - ____Azam| ingaat Alani | € 1737 88
Bina Derinkgi Arka Bahoe Mesafosi . KAKS ‘ E120 Inguat Nizam AYRK WLMA
|raz Sarty |

KLAMA: - TERCIMLIMAR DURUMUNDAKI YAP KOSU\MRM w5 | OTELLER YAPRLDIGI TAKDIRDE GECERLI YAPILASMAKOSULLARIDIR
7 KAT VE 240 YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR-K B B. MAR YONETn'é% (!BGE PARSEL UZERINDE OTEL VE REZ svmlmos

- KARTEPE ISU MODURLUGUNDENSU VE KANAL DURUM BELGESI AUNACAKTIR KARTEPE BELEDIYESI KENT ESTETIK SIRIMINDEN GORUS ALINACAXTIR

|. P —.4.

1%, ‘—El ”::_:’om \ X .Q;g%\, W
l R l~ _" ﬁ )( :‘.
| ‘% r—\r-ﬂ'\ \; k \)\\'\/('_ x'{J
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Miidirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- KOCAELI 2.SULH HUKUK MAHKEMESI nin 08/03/2021 tarih 2021/343 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir beyani bulunmaktadir. (Tapu kaydi tizerinde bulunan beyan tasarrufu
engelledigi dolayisiyla SATISI ZOR nitelikte oldugu kanaatine variimistir.)

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi ve alim/satima konu edilmedigi bilgisi
edinilmistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, ada/parsel bazinda yerlerinin dogrulugu imar plani ile tarafimiza
gosterilen tasinmazlarin bulundugu konumun karsilastiriimasindan tespit edilmistir. Parsel Gizerinde (5/B)
Yap! turinde insa edilmis, 2 bodrum+zemin+6 normal kat+gati piyesi katlarinda konumlu 172 bagimsiz
bolim nolu Otel binasi projelendirilmis mevcutta bina natamam durumdadir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi,

Degerleme konusu gayrimenkul parseller lizerinde yer alan yapilarin 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili —Yapi
Denetimi Hakkinda Kanundan sonra yapildigi, bu nedenle yapi denetimi tabi oldugu, ancak yapi ruhsat
suresinin doldugu ve yapi denetim istifasi oldugu bilgisi ainmistir. Konu tasinmazin yerinde yapilan
incelemede heniiz insa edilmeyen bolimlerin oldugu gérilmustdr.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmazin 1.normal kat seviyesinde bir kismin insa edilmedigi, tasinmazin ruhsat
suresinin doldugu ve yapi denetim firmasi istifasi oldugu tespit edilmis olup bu neden ile 3194 sayili kanun
21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat almasi gerektigi kanaatine varilmistir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorlis

Degerleme konusu ana gayrimenkul; izerinde bulunan yapiya ait mimari proje ve yapi ruhsati almis olup,
yasal ruhsat siiresi gecmistir. Natamam durumdaki yapinin yeniden ruhsat/yenileme ruhsati almasi ve yeni
yapi denetim firmasi ile anlagsmasi gerekmektedir.
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3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi Oteldir. Mahallinde yapilan incelemelerde s6z
konusu tasinmaz natamam durumdadir. Bu sebeple mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1.
fikrasi (a) Degisik:RG-9/10/2020-31269) bendinde Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaclyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tlrli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayivaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller
ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti 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
bollimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 Kanunu’nun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. “

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir. Hiklimleri dogrultusunda yeni
yapi denetim firmasi ile anlasip, vyapi tatili tutanaklarinin iptal olmasi gerekir.
Yeniden ruhsat alinmasi sartiyla proje olarak GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi distindlmektedir.

3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme konusu tasinmaza ait ilgili belediye ve online yapilan sorgulamada enerji Kimlik Belgesinin
bulunmadigi tespit edilmistir.
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3.13 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim
Karani Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin ilgili resmi kurumlarinda yapilan incelemelerde herhangi bir riskli yapi beyani, yapi tatil zapti
veya yikim karari bulunmamaktadir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis S6zlesme Bilgileri

Konu taginmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

Tlrkiye genelinde konut satislari 2022 Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,1 artarak 97 bin
587 oldu. Konut satislarinda istanbul 18 bin 752 konut satisi ve %19,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére istanbul'u 8 bin 464 konut satisi ve %8,7 pay ile Ankara, 5 bin 575 konut satisi ve %5,7 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari
ve 47 konut ile Bayburt oldu.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %35,6 artis
gostererek 19 bin 888 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %20,4 olarak gergeklesti.
Ocak-Subat doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine goére %49,9
artisla 38 bin 71 oldu.

Tlrkiye genelinde diger konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,7 artarak 77 bin
699 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %79,6 olarak gerceklesti. Ocak-Subat
doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %16,9 artisla 147 bin
822 oldu

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,6 artis
gostererek 68 bin 690 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %70,4 oldu. ikinci el
konut satislari Ocak-Subat doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %23,8 artisla 129 bin 793
olarak gerceklesti. Agustos ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 238 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 633 konut ile iran, 417 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Yabancilara yapilan konut satislari; 2021 yili 2. ¢eyregi sonu itibariyle gecen yilin ayni dénemine gore
%320’lik blylme ile 10 bin 601 adet seviyesinde gerceklesti
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2021 yili 2. geyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri iginde en fazla konut kredisi kullanilan ilin %43
oranla istanbul oldugu gériilmektedir. istanbul’'u %18 ile Ankara, %11 oranla ise izmir takip etmektedir.
Artan Doviz kurlari gayrimenkul sektoérini yalnizca faiz oranlarinin yikselmesi ile olumsuz etkilememis
ayni zamanda artan enflasyon ve sektorin girdi maliyetlerinin ylkselmesi ile de olumsuz etkilemistir.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Haziran ayinda bir &nceki aya gére %3,47, bir énceki yilin ayni ayina gore
%106,87 arttl. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,16, iscilik endeksi %0,72 artti.

2022 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2021 yilinda
onemli Olclide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam
katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori yliizde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde gériilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis
sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde
5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor
GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyikliige ulasmislardir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin
sonunda yakaladigl ivmeyi 2020 yilini ilk ¢ aylik diliminde de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yih ilk
ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis
yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer
alan konutlarin talep goérdigiini isaret etmektedir.

Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca etkilenmekte olup, meydana
gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarhhgl’ ve ‘egilimleri’
anlamak igin gerek kiiresel gerekse de tlkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi dnemlidir.
Bu baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yénde etkilemeye
baslamistir. Ardindan oldukga hizli bir yayihm ile tim diinyay: etkilemistir. Glinliik hayatta yasanan énemli
kisitlar her sektorde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektori UGzerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir.
Salginin toplumsal hayat, tiiketici tercihleri ve diger ekonomik degiskenler Gzerinde yaratacagi etkiler
onlimizdeki donemde ekonomik hayatta belirleyici olacaktir.

insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagl olarak kendisine yol ¢izmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde distnilmesi
gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektord,
2009 yilindan 2014 yilina kadar ¢ok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve
ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz etkileyerek sektérde duraksamaya yol agmistir. Ancak
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki diisiise ve ekonomik sartlara bagl olarak normallesmeye
baslamisti. Turk insaat ve konut sektorii blylyen Tirkiye’'nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
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edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler g6z dnline alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha
cok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek llkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve
dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim biiyiime ydniinde olacaktir Ote yandan 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir
noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sirec icerisinde faizlerde yasanan disilis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goériinmektedir.

2021 Yihnin salgin dolayisiyla kisitlamalarin golgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17 Mayis
tarihleri arasindaki kisitlamalar nedeniyle 6zelikle kredili konut satislari yapilamamisti. Kisitlamalarin
seviyelerindeki degisiklikler toplam konut satislarini da ilk alti ayda dogrudan etkiledi. Tium bunlara
ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam konut satisi 552 bin 810 adet olarak gergeklesti.

2021 yilhnin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin istanbul, Ankara, izmir,
Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk yariyilda gerceklesen 552 bin
810 adetlik konut satisi icerisinde istanbul, 108 bin 51 adet satis ve yiizde 19,6 pay ile ilk sirada yer aliyor.
Ardindan 53 bin 575 adet satis ve yiizde 9,7 pay ile Ankara; 31 bin 683 adet satis ve yilizde 5,7 pay ile izmir
geliyor. Son bes yilin ayni dénemine baktigimizda istanbul, Ankara ve izmir'deki konut satislarinin toplam
satislar icerisindeki payinin yizde 33-35 bandinda seyrettigi goriliyor."

2019 yihinin ilk alti ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta yizde 21’ler seviyesinde oldugu,
"2021 yihnin ilk altr ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani yiizde 18’ler mertebesinde oldu ve bu
oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gergeklesti. Haziran ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek
ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve mayis ayindaki taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu
unutulmamali. Buna ragmen, haziran ayindaki toplam konut satislarinda lkemizde gerceklesen ortalama
ayhk satis adedinin yakalandigini gormek umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen
konut trendlerinin ve depremin oldukca etkili birer ara¢ oldugu séylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda konut
kredisinin daha ¢ok 500 bin TL’ye kadar olan konutlar igin talep edildigini belirtebiliriz. Konut kredisi faiz
oranindaki gecen yila kiyasla yiiksek seyir, alimlari iyiden iyiye pesin, senetli ve tasarruf finansman
sirketlerinin sagladigi finansman olanaklari gibi farkli alternatiflere yonlendigi gorilmustr.

Konut kredisi faiz oranlarinin yiiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin Temmuz 2020’den
bu yana reel olarak ylizde 11’in altina diismeyecek sekilde arttigini, "Konut fiyatlarinin artis trendine
basladigi Mayis 2020’de daha ¢ok bu artisin 2017-2019 yillari arasinda yapilamayan artislarin diizeltmesi
olarak goriyorduk. Ancak insaat maliyet endeksindeki artis trendinin istikrarli sekilde devam ediyor
olmasi, konut fiyat endeksinde de artisi beraberinde getiriyor. insaat maliyet endeksindeki artisin temel
kismi ise insaat malzeme endeksinden ve doéviz kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi
mertebelerin en 6nemli nedeninin de Aralik 2020’den beri insaat maliyet endeksine bagh oldugunu
disinidyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis, Mayis 2021 verilerine gére nominalde yillik yizde 29’luk bir
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artis seklinde gerceklesti. Mayis ayindaki aylik artis ise bir 6nceki aya gore ylizde 3,9 gibi oldukca yliksek
bir oranda gerceklesti."

2021 yiliilk altr ay igin baktigimizda ipotekli konut satislarinin, toplam konut satislarinin yaklasik yizde
19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en disik oldugu dénemde bu oranin yiizde 43’lere
kadar c¢iktigini gérmuistir. 2021'in ilk alti ayinda konut kredisi faiz oranlarinin yiiksek olmasi nedeniyle
ipotekli konut satislarinin toplam konut satislari icindeki payi ylizde 19 olarak gergeklesti. Bunun, ipotekli
konut satislarinda 2019 yilindan sonraki en disuk ikinci oran oldugunu sdylene bilinir. 2019 yilinin ilk alti
ayinda daha yiksek konut kredisi faizleri ile bu oran ylizde 16’lara kadar dismust(."

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara Denizi’'nin ve
Marmara Bélgesi'nin dogusunda yer alan Kocaeli ili 3623 Km? lik bir yiizélciimiine sahiptir. Kuzeyde
Karadeniz, doguda ve giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa batida Yalova ve istanbul illeri yer
almaktadir. Cografi konum olarak 29°22'-30°21' dogu boylami, 40 D 31 ‘- 41°13' kuzey enlemi arasinda
yer alir. Kocaeli il topraklarinin % 74’G platolardan, % 19’u daglardan ve % 7’ye yakini ovalardan
ibarettir. Daglar umumiyetle ormanlarla kaplidir. Kocaeli topraklari jeolojik olarak tg¢ bolime ayrilir.
Kuzeydeki Kocaeli Yaylasi, Karadeniz’e inen derelerle yarilir. Kocaeli Yaylasinin glineyinde, ¢okinti
alanlar ve bu ¢okiintii alanin glineyinde uzanan Saman Daglari yer alir. Kocaeli topraklarinin biylk
bolimiind; ozellikle kuzeydeki Kocaeli Yarimadasini kaplayan plato ile, bunun lizerindeki kiiglik tepeler
ve giineydeki Samanli Daglari olusturmaktadir. ilin kuzeyini olusturan Kocaeli yarimadasi, jeolojik
devirlerde birgok kez sular altinda kalmis, sonra tekrar kara haline gelmistir. Cukur alanlari denizin
basmasi sonucu izmit Kérfezi olusmustur. Arastirmalar Kérfez'in daha dogudaki Sapanca Goli
cukurlugu ile iliskisi oldugu yolundaki gorusleri gliclendirmektedir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

a-Cayirova
b-Darica
c-Sapanca Gola

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH’nin yiizde 69.9’unun sanayi sektdriinde yaratildigi bir bélgedir ve ilde
Sanayi Odasi’na bagli yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet géstermektedir. Bu sanayi Ulkemizin en
biyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan,
Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh
Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.
Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan dlke igcindeki ve dis ticaretteki payi ise ylizde 13’tiir. Kocaeli'nde faaliyet
gosteren dnemli sektorlerin Tirkiye icindeki payi incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer
almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke
genelinde tlketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik ylzde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan
degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel &lgekte rekabet
edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 100'G askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu
bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasindaki Ulke siralamasinda Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il
genelinde ayrica 7’si faal olmak Uzere, 12 organize sanayi bdlgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan
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sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gli¢
katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak lizere boélge sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara
Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER
(Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin
teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina diisen yillik milli gelir agisindan
son 10 yildir tlke genelinde birinci sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk
katidir. Genel biitge ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli ylizde 17,41 ile Tirkiye siralamasinda
ikinci sirada yer almaktadir.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupinar Mahallesi 721 ada 1 parsel numarali 9.781,07 m2 yiizél¢imlii ARSA”
nitelikli tasinmaz Uzerinde 19.03.2014 tarihli kat irtifakina esas mimari proje gore; site nizam tarzinda,
betonarme (4-A ve 5-B) yapi tlriinde insa edilen yapilar 1.derece deprem bolgesinde olup, binada gozle
gorilen depremsel bir hasar tespit edilmemistir. imarin 721 ada 1 parselin tizerinde Otel blok ve Mesken
blok olmak tzere toplam 2 blok bulunmaktadir.

Degerlemeye konu olan 172 bb nolu otel blok onayli mimari projesine gore 2bodrum+zemin+ Asma Kat+ 6
normal kat+ catl piyesi kati olmak lzere toplam 11 kat olarak projelendirilmistir. Bina onayl mimari
projesine gore brit toplam 25.159,00 m2 insaat alanindan olusmaktadir. Yapilar genel haliyle kaba insaat
halinde olup, tiim yapilar ayni ingaat seviyesinde ve mevcut haliyle ~%50 insaat seviyesindedir.

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Boliimlerin Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan 172 bb nolu otel blok onayli mimari projesine gore 2bodrum+zemin+ Asma Kat+ 6
normal kat+ cati piyesi kati olmak tizere toplam 11 kat olarak projelendirilmistir. Mimar projesine gore;

2.Bodrum Katta; tesisat odasl, 2 depo, teknik alanlar, siginak, siginak, mutfak, yemekhane, 2 soyunma odasi,
4 wc ve otopark plan tertibinde olup, mimari projesinde ve mahallinde briit 5.191,00 m2 alanhdir.

1.Bodrum Katta; giris hold, 2 fitness, spor salonu, aktivite odalari, 2 stiidyo, havuz, hamam, sauna, buhar
odasli 2 dus-wc, otopark plan tertibinde olup, mimari projesinde ve mahallinde briit 5.191,00 m2 alanhdir.

Zemin Katta; giris holQ, lobi, kuafér, 2 oda, spa odasi, mutfak, acik bife plan tertibinde, mimari projesinde
briit 1921,00 m2 alanli olup, mahallinde briit 1745,00m2 alana sahiptir.

Asma Katta; hol, 3 adet toplanti odasi, 2 ofis plan tertibinde olup, mimari projesinde ve mahallinde brit
680,00 m2 alanhdir.

1.Normal Katta; 10 toplanti odasi, lobi, hol, 2 wc, mutfak, fuaiye odasi, teras plan tertibinde, mimari
projesinde briit 1.911,00 m2 alanl olup, mahallinde 1665,00m2 alana sahiptir.
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2, 3, 4, 5 ve 6.Normal Kat; 38’ser oda, hol ve 3 adet asansor plan tertibinde olup, mimari projesinde ve
mahallinde her biri brit 1.745,00 m2 alanhdir.

Cat1 Kati; 2 balo odasi, salon, hol, 2 wc, mutfak ve 2 teras plan tertibinde olup, mimari projesinde ve
mabhallinde briit 1540,00 m2 alanli ve 205m2 teras alanina sahiptir.

Bina onayli mimari projesine gore brit toplam 25.159,00 m2 insaat alanindan olusmakta, ancak mevcutta
24.737m2 ingaat alanina sahip oldugu belirlenmistir.

4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su ve diger teknik donanimlar, bulunduklari binanin
mitemmim clzi olduklari kabull ile yapisal 6zellikler ile birlikte degerleme kapsamina alinmistir.
Makine ve techizatlar tasinmazlarin nihai deger tespitinde dikkate alinmamistir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Budegerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

o Milk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve o0zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayillmistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mualkiin bitini igin gecerlidir. (Mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boélinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Higbir yasal tanim veya teknik ol¢im verilmediginden, degerleme uzmani milkin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6lctim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.
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4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

- Merkezi konumda konumlu olmasi,

- Reklam/tabela avantajinin yuksek olmasi,
- Ulasimin kolay olmasi,

4.6.2- Olumsuz Faktorler

-Diistk insaat seviyesinde olmasi

-Sinirli ahict kitlesine hitap ediyor olmalari,
-Ruhsat siresinin dolmus olmasi,

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

—Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi
gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir  6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
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dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

—Gayrimenkulilin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miulkii en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligl veya yap-sat
seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

— Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildig
varsayllir.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme galismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esash standartlar ile ilgili
kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, Rapor'un 4.7.3 Bélimiinde aciklanan
Maliyet Olusumlar Yaklasimi (Varsayimlari) Yéntemi, bilgi amach Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklagim,
Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemi kullaniimistir. UDES
icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida detaylari verilen ¢ ana
yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkullin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmistir. Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢ercevesinde,
degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda
alm — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye
calisilmistir.

4.9-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gére Elde
Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (Satilik Arsa) Akhouse PVC insaat (0507 747 63 00)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, D-100 Karayolunun yan yolu olan Ankara Caddesine cepheli,
Uzunbey Kumla Ciftligi mahallesi, 3711 parsel nolu, T3 Ticaret yapilasma kosullarina sahip, 483,00 m2
ylUzolgimli arsasinin 4.100.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz ticari yogunluk ve
alansal acidan serefiyesi yliksektir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 8.488 TL/m2 x 0,90 pazarlik payr x 0,60 konum ve ticari yogunluk
dizeltmesi* 0,60 alan dizeltmesi ve mustakil parsel olma serefiyesi =~2.750 TL/m2
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EMSAL:2- (Satilik Arsa) Remax (0546 644 61 41)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, istasyon Mahallesi sinirlari icinde E:0,80, Ticari+Konut
yapilasma kosullarina sahip, 960,00 m2 yizolgimli arsasinin 8.000.000,00 TL bedelle pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz ticari yogunluk ve alansal agidan serefiyesi yiksektir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 8.333 TL/m2 x 0,90 pazarhk payr x 0,60 konum ve ticari yogunluk
diizeltmesi* 0,60 alan dizeltmesi ve mustakil parsel olma serefiyesi =~2.700 TL/m2

EMSAL:3- (Satilik Arsa) Orhan Karayel Gayrimenkul (0532 656 42 42)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Uzunbey Kumla Ciftligi mahallesi Emsal: 1,20, ayrik nizam 3 kat
musaadeli konut yapilasma kosullarina sahip, 2723, 2724, 2725 ve 2726 parsel nolu, toplam 1.324,00 m2
ylzolgimll arsa vasifh tasinmazilar toplam 4.800.000,00 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir. Emsal
tasinmazlar alansal agidan avantajli, ancak konum ve imar lejanti bakimindan dezavantajlidir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 3.625 TL/m2 x 0,90 pazarlik payr x 1,15 konum ve ticari yogunluk
dizeltmesi* 0,80 alan dizeltmesi ve mustakil parsel olma serefiyesi =~3.001 TL/m2

EMSAL:4- (Satilik Arsa) Coskun Cayl Gayrimenkul Hizmetleri (0535 264 16 16)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, D-100 Karayolunun yan yolu olan Ankara Caddesine cepheli,
S.Uzunbey Kumla Ciftligi mahallesi, 344 ada 52 parsel numarali, Emsal:0,80 Sanayi imarli 23.000 m2
ylzolgimli arsa vasifli tasinmaz 100.000.000,00 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Emsal tasinmaz alansal
acidan dezavantajli, ancak konum ve imar lejanti bakimindan avantajhdir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 4.348 TL/m2 x 0,90 pazarlik payr x 0,60 konum ve mdistakil parsel
serefiyesi * 1,15 alan diizeltmesi = ~2.700 TL/m2

EMSAL:5- (Satilik Arsa) Gokdemir Grup Gay. (0532 0132 60 60)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Kemal Pasa Caddesine cepheli, Ciftlik mahallesi, 0 ada 6195
parsel numaral, Emsal:1,00, H: 9,50, Ticari imarli, 4891 m2 yuzdl¢iimli arsa vasifli tasinmaz 23.400.000,00
TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmazlar alansal agidan kismen avantajli, ancak konum
bakimindan benzer 6zelliktedir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 4.784 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,70 alan duzeltme ve mistakil parsel
serefiyesi = ~3.013 TL/m2

EMSAL:6-(Satilik Arsa) Rotana Gayrimenkul (0532 414 50 51)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, D-100 Karayoluna cepheli, ticari sirkiilasyonun daha disuk
oldugu bolgede, ticaret alaninda olan, S.Ciftlik mahallesi, 643 ada 5 parsel, 3.519,80 m2 yiizolcimli arsalarin
16.500.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz konum ve ticari sirkiilasyon agisindan
dezavantaja sahiptir. Talep edilen rakam yliksektir. Bu nedenle pazarlik orani yliksek tutulmustur.
Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 4.687 TL/m2 x 0,80 pazarlik payi x 0,70 spekiilatif deg. ind. x 1,10 konum
ve ticari durum serefiyesi = ~2.887 TL/m2
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4.9.1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gére
makul seviyededir.

- Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgede bulunan ve benzer kosullara sahip arsa
vasifli tasinmazlarin birim m2 degeri 2.500-3.100 TL/m2 bedel araliginda degistigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlk payr orani,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve
topografik gibi kiymet yilkseltici ve kiymet disirici mispet menfi tim faktoérler géz onilinde
bulundurularak Arsa piyasa birim m2 degerinin ~2.725 TL/m2 olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde
bulunulmustur.

4.9.2 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

(Degerleme Konusu Otel Nitelikli Taginmazin Degeri)

Degerleme konusu mevcut yapl mevcut insa seviyesi (%50) dikkate alinarak 3-A yapi sinifina gore insa
edildigi kabul edilmistir. Tasinmaz %50 insa seviyesinde olup insai faaliyetlerin devam etmemektedir. Bu
neden ile tasimaz biinyesinde meydana gelen amortisman ve yipranmalar kalici nitelikte olup tasinmazin
tamamlanmasi durumundaki amortisman orani %10 olarak kabul edilmistir. Ancak tasinmazin %50 insa
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seviyeli olmasi ve meydana gelen amortismanlarin (yipranmanin parasal karsiligi) kalici nitelikte oldugu
dikkate alinarak %50 insa seviyesine bagl yipranma orani % 20 olarak hesaplanmustir.

TASINMAZIN ARSA PAY| DEGER|
Sira No Agiklama Arsa Payi Alani (m2) | Birim Fiyat(TL/m2) Arazi Degeri (TL)
1 171 ada 1 Parsel nolu 9781,07 m2 Arsanin 56500/77000 Hissenin Degeri 7.177,02 2.725,00 19.557.376,49
DUZELTILMiS ARSA DEGERI (TL) 19.555.000,00
YAPININ YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
. %100
%50 insaat . ) ) %100
%50 insaat | Asamasindaki %100 Tamam_lanmasl %50 insa ) Insa_at %50 INSAAT ) B Acik Alan H?vul TAMAMLANMASI %100
Yasal Alan| Mevcut . " [Tamamlanmasi Halinde Seviye [AS, Yiiklenici Kar Payi ve Peyzaj > | TAMAMLANMASI
Sira No Agiklama Asamasindaki| Yapi Birim iy A - evEe DURUMUNDAKI y
(m2)  |Alant (m2) . Halinde 2022/3 Yili Yapi | Asinma Orani | Orani | i MEVCUT YAPI Orani (%5) Maliyetinin HALINDE YAPI
Yapi Sinifi Maliyet - . KALICI YIPRANMA
Yapi Sinifi Birim Maliyet (%20) (%50) | DEGERI (TL) Yansima orani (%3) DEGERI (TL)
(TL/m2) ORANI
(TL/m2)
2 ZI‘;’:)“" Yapi(Otel/Faydali (4 777 | 14,355 3A 3450 58 9.350,00 20% 50% | 19.809.900,00 5% 3% 10% 134.296.331,40
3 Z:::;at" Yapi(Otelfortak | o 36) | 10382 3A 3450 3A 3.450,00 20% 50% | 14.327.160,00 5% 3% 10% 34.814.998,80

TOPLAM 25.159|  24.737 34.137.060,00| 169.111.330,20

%50 INSAAT ASAMASINDAKI TOPLAM (ARSA+YAPI) MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 53.694.436,49
'YUVARLANMIS/DUZELTILMiS TOPLAM (ARSA+YAPI) MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 53.700.000,00

%100 TAMAMLANMAS| HALINDE TOPLAM (ARSA+YAPI) YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 188.668.706,69

9100 TAMAMLANMAS| HALINDE YUVARLANMIS TOPLAM (ARSA+YAPI) YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 188.700.000,00

NOT: Mevcut insai durum ve cevre sartlari dikkate alinarak bitmesi durumundaki degeri tasinmazin
tamamlanmasinda kullanilacak yapi malzemeleri ve iscilik kalitesi tasinmazin bitmislik degerine etki
edecek faktorler olmasi nedeni ile %50 insaat seviyesindeki tasinmazin bitmislik degeri Ongoriiye
dayanmak suretiyle bilgi amagli verilmis olup, herhangi bir baglayicihgr yoktur. Bitirildigi tarihteki glincel
bitmis degeri icin Ekspertiz Raporu yenilenmelidir.

4.9.3-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Tamamlanmasi Halinde
Degeri

Degerleme konusu gayrimenkullerin, yakin gevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (Satilik Otel) Cefa insaat Gay. (0532 725 78 53)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, D-100 Karayolunun Uzerinde, Kocaeli Devlet Hastanesi
Karsisinda, Uzunbey Kumla Ciftligi mahallesi, 384 parsel nolu, 384,00 m2 yilzo6lgimll arsasi Gzerine insa
edilmis Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 4 normal+ cati kat olmak lizere toplam 1570m2 kapali alani, zemin
katta asma katli depolu 1 adet diikkan ve diger katlarda 24 odali, 18 yasinda 3 yildizli Rivada Oteli bulundugu
beyan edilen tasinmazin tamami 15.350.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz zemin
kat kullanimi agisindan ve alansal acidan serefiyesi yiksek, ancak normal katlari ise yapisal ve kullanim
acisindan serefiyesi diistktir.

Diizeltilmis Otel Oda Birim Degeri: 639.583 TL/m2 x 0,90 pazarlk payi x 0,70 zemin kat ac¢isindan konum ve
ticari yogunluk diizeltmesi* 1,90 normal kat serefiyesi =~765.580 TL/Otel odasi

EMSAL:2- (Satilik Otel) Miilk Sahibi (0538 271 44 60)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, Karatepe Derbent Mahallesi sinirlari iginde, 450,00 m2
yUzolcimll arsasi Uzerine insa edilmis Bodrum+Zemin+3 normal kat olmak Uzere toplam 750m2 kapali
kullanim alani ve 15 odali oldugu beyan edilen 1 yasinda 3 yildizli Otelin tamami 17.500.000,00 TL bedelle
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pazarhkli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz alansal agidan serefiyesi yiksek, ancak konum ve yapisal kullanim
acisindan serefiyesi dusliktr.

Diizeltilmis Otel Oda Birim Degeri: 1.166.666 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,70 alansal duzeltmesi* 1,50
konum ve yapisal serefiyesi =~1.102.500 TL/Otel odasi

EMSAL:3- (Satilik Otel) Yazicilar Emlak (0538 271 44 60)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, izmit Zabitan Mahallesi sinirlari icinde, 42 odali 100 yatakl
oldugu beyan edilen 20 yasinda 3 yildizli Otelin tamami 30.000.000,00 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.
Emsal tasinmaz alansal agidan serefiyesi ylksek, ancak konum ve yapisal kullanim agisindan serefiyesi
duslktar.

Diizeltilmis Otel Oda Birim Degeri: 714.285 TL/m2 x 0,90 pazarlik payl x 0,70 alansal dlzeltmesi* 1,75
konum ve yapisal serefiyesi =~787.500 TL/Otel odasi

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bolgede bulunan ve benzer kosullara sahip otel
odasi dizeltilmis degeri 750.000-1.100.000 TL bedel araliginda degistigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, alani, pazarlik payi orani, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve topografik gibi kiymet
yukseltici ve kiymet districl mispet menfi tim faktorler géz 6nlinde bulundurularak ortalama oda birim
degerinin 1.000.000 TL/oda olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazin %100 Tamamlanmasi Halinde Degeri= 190 oda*1.000.000-TL/oda = ~190.000.000-TL

4.9.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlan Yontemine Goére Tasinmazin Mevcut
Degeri

KOCAELI OTELLERI

Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin sehirlerinden biri olup, her mevsim farkl renkleriyle karsilar misafirlerini.
Marmara Bolgesi'nin 3. bliylik kenti olan Kocaeli, sadece yaz sezonunda degil, her mevsim tatil yapilabilen
sehirlerden biridir. Ozellikle hafta sonu tercih edilse de uzun tatiller icin de oldukga ideal bir ildir. Gélleri,
antik kentleri, hayvanat bahcesi, yaylalariyla {inlii olan kentin en ¢ok tercih edilen noktasi ise izmit'tir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.
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A

EMSAL:1-(OTEL-ODASI) RiVADA HOTEL. 0262 324 11 11

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, istasyon Mahallesi Ankara Cd. No:135, 41250
Kartepe/Kocaeli adresinde yer alan, 3 yildizli odalarda klima ve banyo bulunan otel odasinin gtinlik
konaklama ticretinin 580-TL oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL:2-(OTEL-ODASI) NEW BALTURK OTEL. 0262 311 23 11

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Yahyakaptan, Sht. Ergin Koénclii Sk. No:38, 41040
izmit/Kocaeli adresinde yer alan, 3 restoran, spa, spor salonu ve kahvalti imkani bulunan, 4 yildizli
odalarda klima ve banyo bulunan otel odasinin giinlik konaklama Ucretinin 980-TL oldugu bilgisi
alinmistir.

EMSAL:3-(OTEL-ODASI) LUXOR GARDIN OTEL. 0262 324 75 75

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Yahyakaptan, Kara Yolu Cd. No: 6, 41050 izmit/Kocaeli
adresinde yer alan, Restoran, avlu, kapali havuz ve spor salonu bulunan, 4 yildizli odalarda klima ve
banyo bulunan otel odasinin glinlik konaklama tcretinin 800-TL oldugu bilgisi alinmistir.
EMSAL:4-(OTEL-ODASI) RAMADA PLAZA OTEL. 0262 310 11 11

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Yahya Kaptan Mahallesi, Sht. Erglin Kénci Sk. No:10,
41050 izmit/Kocaeli adresinde yer alan, Kapali yiizme havuzu, icretsiz WiFi, Tirk/diinya mutfagi

restorani ve bar bulunan, 5 yildizli odalarda klima ve banyo bulunan otel odasinin giinliik konaklama
Gcretinin 1.130-TL oldugu bilgisi alinmustir.

Tamamlanmasi

Alansal Dagilim

insaat Alani (m?)

Durumundaki
Kalici Yipranma
Orani (10) ve
Katilim Orani

2022 Yil Birim
Maliyet (TL/m2)
(%10 Yipranma)

Maliyet (TL)

OTELFAYDALIALAN 14777 10%| 9350 124.348.455,00
OTEL/ORTAK ALAN 10382 10% 3450) 32.236.110,00
CEVREDUZENI,HAVUZ VS MAL. 25159 3% 4.697.536,95
YOKLENCI KAR PAYI % 7.829.228,25
Degerleme konusu tasinmazin imar durumu:  Ayrik nizam, ticari alan
|ODA SAVISI 190| Otellin mevcut yapi durumu esas alinarak yapilan insaatin toplam maliyetine ilaveten yiiklenici karpayi, altyapi maliyet vs. oran %5 alinmistir.
[YATAK sAvIs! 380)
[ACIK OLAN GUN sAYis! 350] Taginmaz iizerine  2bodrum +zemin +Asma +6 normal kat+ Gati kat olmak iizere toplam 11 kat ve 5 yildizli otel
[YILLIK ODA KAPASITESI 66500 . A . . - P
(ODA FvATLARI o) 2072] o projelendirilmistir. Otelde toplam 190 oda bulunmaktadir. Otelin oda fiyati ve doluluk orami Tiikiye Otelciler Biriligi (TUROB)
[ODA FIYATLARI ARTIS ORANIE] 0% nin Tiirkiye'nin 2022 yilli igin yapilan ortalama doluluk orani ve blgede 4- 5 yildizl otellerin oda fiyatilarinin ortalamasi baz
DIGER GELIRLER ORANI(%) 0% alinmistir.
[ENILEME MALIYET ORANI 3%)
BINA SIGORTASI 76000)
KAPITALIZASYON ORANI 10%| NAKIT AKISLARI ONGORU DONEMI
T 7 3 T 5 T T 7 T B T 5 T o T 1
OTEL NAKIT AKISI
YILLAR 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
KAPASITE KULLANIM ORANI(%) 45% 5% 50% 50% 55% 55% 65% 65% 65% 65% 65%
YILLIK ODA KAPASITESI 66500 66500 66500 66500 66500 66500 66500 66500 66500 66500 66500
DA FIYATLARI(TL) 750 825 998 1098 1208 1329 1462 1608 1768 1945
DA GELIRI(TL) 22.443.750 24.688.125 30.174.375 33191813 40162093 44.178.302 57.431.793 63.174.972 69.492.470 76.441.717 84.085.888
DIGER GELIRLER(TL) - N B B B - B B B - B
TOPLAM GELIRLER (TL) 22.443.750 24.688.125 30.174.375 33191813 40.162.093 44.178.302 57.431.793 63.174.972 69.492.470 76.441.717 84.085.888
NET KAR MARII 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
BURUT iSLETME KARI (TL) 8.977.500 9.875.250 12.069.750 13.276.725 16.064.837 17671321 2972717 25.269.989 27.796.988 30.576.687 33.634.355
YENILEME MALIVETi(%3) 5073310 - 5.580.674 6.138.741 6.752.615 7427.877 - 8170665 - 8987731 9.886.504 10875155 - 11962670 - 13158.937
EMLAK VERGISI (TL) 676.445 - 744090 - 818499 - 900349 - 990.384 - 1089422 - 1198364 - 1318201 - 1450021 - 1595023 - 1.754.525
BINA SIGORTAS! (TL) 76000 83600 - 91960 - 101156 - 11272 122399 - 134639 - 148102 162913 179204 - 197.124
TOPLAM GIDERLER(TL) 7.640.465 8.404.511 11.055.425 12.160.967 15.567.724 17.124.4% 24.138.342 26552.176 29.207.394 32128133 35.340947
‘OTEL FAALIVET KARI (TL) 8.977.500 9.875.250 12.069.750 13.276.725 16.064.837 17671321 29727117 25.260.989 27.796.988 30.576.687 33.634.355
DONEM SONU DEGER (TL) 336.343.554
OTEL INSAATI TAMAMLAMA MALIYETI (EKSIK IMALAT)(TI 1
NET NAKIT AKISLARI 1 8.977.500 9.875.250 12.069.750 13.276.725 16.064.837 17671321 29727117 25.269.989 27.796.988 30.576.687 369.977.909
RisKsiz GETIRI ORANI 6% 6% 6%
RisK PIRIMI 3% a% 5%
TOPLAM iSKONTO ORANI 9% 10% 1% EMLAK VERGISI BINA DEGERININ %04 ALINMISTIR.
NET BUGUNKU DEGER(TL) 229.902.369 210.216.943 192.530.371

Natamam olan degerleme konusu tasinmazin %100 tamamlanmasi halinde bilgi amacli

indirgenmis nakit akis yontemine kullanilarak bélgesel analize gére Kapitalizasyon Orani %10 ve
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Toplam iskonto Orami %11 baz alinarak tasinmazin degeri yaklasik 192.530.000TL bedel
bulunmustur.

4.9.5- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1-(Satilik Mesken) EPA ViZYON GAY. 0536 519 28 76

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda, yeni insa edilmis 4 kath binanin 3.katinda
3+1, 135 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 125 m2 oldugu distnilen mesken 1.400.000 TL
bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

(11.200 TL/m2 x 0.95 pazarlik payi x 1,10 konum serefiyesi = ~11.704 TL/m2)

EMSAL:2-(Satilik Mesken) MULK SAHiBIi 0532 577 32 21

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda, yeni insa edilmis 3 katl binanin 2.katinda
3+1, 130 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 115 m2 oldugu distnitlen mesken 1.150.000 TL
bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

(10.000 TL/m2 x 0.95 pazarlik payi x 1,15 konum serefiyesi = ~10.925 TL/m2)

EMSAL:3-(Satilik Mesken) REMAX 0544 872 23 92

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda, yeni insa edilmis 3 katli binanin zemin
katinda 2+1, 76 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 70 m2 oldugu distinilen mesken 860.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

(12.286 TL/m2 x 0.98 pazarlik payr =~12.040 TL/m2)

EMSAL:4-(Satilik Mesken) REMAX 0536 659 70 01

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda, yeni insa edilmis 3 katl binanin 2.katinda
3+1, 130 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 115 m2 oldugu disiinilen mesken 1.350.000 TL
bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

(11.739 TL/m2 x 0.95 pazarlik payi x 1,05 konum serefiyesi = ~11.709 TL/m2)

EMSAL:5-(Satilik Mesken) LANSMAN GAY. 0533 226 08 98

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda, yeni insa edilmis 3 katl binanin 1.katinda
2+1, 90 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 80 m2 oldugu distinilen mesken 925.000 TL bedelle
pazarhkli olarak satiliktir.

(11.562 TL/m2 x 0.98 pazarlik payi x 1,05 konum serefiyesi = ~11.897 TL/m2)

PROJE DEGERLENDIRMESI; Bolgenin gelisim potansiyeli, gelismekte ve tercih edilen bolge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda mesken fonksiyonlara sahip yeni yapinin/yapilarin insa edilmesinin en uygun strateji
oldugu distnilmektedir.

Kat karsihigl yapim orani miteahhitte gore degisiklik gostermekteyse de ortalama %45-%55 araligindadir.
Proje Gelistirme (Kat Karsiligl) Ydonteminde Yapilan Degerlendirme Ozeti;

PROJE HESAPLAMASI;
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Konu tasinmazin Emsal: 1,20 ayrik nizamli 3 kat insaat muisaadeli, imar kosullari yansitilarak yapilan proje
gelistirme yontemine gore tasinmazin degeri;

**Tasinmazin bulundugu bolgede yeni insa edilmis binalarda mesken m2 birim degerlerinin 10000-13000
TL/m2 araliginda oldugu belirlenmistir. Konu parsel lzerinde insa edilecek yapinin niteligi 3-B Yapi sinifi
varsaylilarak gelistirilmistir.

**Bu yontemle bagimsiz bolimlerin deger insai 6zelliklere gore degisiklik gbsterebilir.

**Miteahhit kar orani dikkate alinarak kat karsiligi oran %50 alinmistir.

**Degerleme konusu tasinmaz Uzerine planlanan yapilar icin 2022 yili Miteahhit kar payi dahil yapi
yaklasik birim maliyet cetveli esas alinarak insa edilecek yapinin sinifi 3B olarak belirlenmis olup, 4.650
TL/m? olarak degerlemeye dahil edilmistir.

SATILABILIR ALAN: ARSA ALANI X EMSAL KAT SAYISI X CIKMA EMSAL KAT SAYISI

SATILABILIR ALAN: 9781,07m2 X 1,20 X 1.10 = ~12.911 m2
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Taginmaz A/P 721/1 EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 11.737,28 Konut Birim Maliyet | 4.650%
Yiizolclimii 9.781,07 Emsal Harici Teknik Alan Katsayisi 0,10 Ticaret Birim Maliyet 0,00
imar Durumu KTT Emsal Harici Teknik Alanlar (m2) 1.173,73
Emsal 1,20 SATILABILIR ALAN TOPLAMI (M2) 12.911,01 Konut Birim Satis 11.200,00
Taks Otopark Sayisi (Her 85 m2 Alana 1 Arag) 151,89 Ticaret Birim Satis 0,00
Yengok 4 kat Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m2) 3.912,80 Arsa sahibine oran 0,50
Emsale Dahil ingaat Alani (m2) 11.737,28 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (m2) 3.912,80
Satllabll}rlnsaat Alani (m2) 12.911,01 TOPLAM INSAAT ALANI (M2) 16.823,81 Iskonto Orani 0,20
Toplam ingaat Alani (m2) 16.823,81
Fonksiyonlar % Emsale Dahil ingaat Alani Satilabilir ingaat Alani Toplam ingaat Alani
Konut Alanlari (m2) 1,00 11.737,28 12.911,01 16.823,81
Ticaret Alanlari (m2) 0,00 0,00 0,00 0,00
TOPLAM 11.737,28 12.911,01 16.823,81
" 1.yl 2.yl 3.yl
Donem 44,915,00 45.280,00 45.645,00 TOPLAM (5)
Konut Satig Oranlari 0,20 0,70 0,10 1,00
Alan 12.911,01 12.911,01 12.911,01
Birim Fiyat (%5 artis) 11.200,00 11.760,00 12.348,00 151.146.639,96
Konut Satis Geliri (TL) 28.920.667,78 106.283.454,08 15.942.518,11
Ticaret Satis Oranlari 0,10 0,60 0,30 1,00
Alan 0,00 0,00 0,00
Birim Fiyat (%5 artis) 0,00 0,00 0,00 0,00
Ticaret Satis Geliri (TL) 0,00 0,00 0,00
opla a elirle 28.920.667,78 106.283.454,08 15.942.518,11 151.146.639,96
Dege 28.920.667,78 88.569.545,06 11.071.193,13 128.561.405,97
ingaat T: | Orani 0,40 0,60 0,00 1,00
Konut Pirim Maliyeti'(TL) 4.650,00 4.882,50 0,00 80.577.631,43
Konut insaat Maliyeti (TL) 31.292.284,05 49.285.347,38 0,00
Ticaret Pirim Maliyeti (TL) 0,00 0,00 0,00 0.00
Ticaret ingaat Maliyeti (TL) 0,00 0,00 0,00 !
Altyap: Maliyeti %2 0,00 1.611.552,63 0,00 1.611.552,63
Cevre Tanzim ve Peyzaj Maliyeti %1 0,00 805.776,31 0,00 805.776,31
Proje Genel Giderleri %1 0,00 805.776,31 0,00 805.776,31
Pazarlama Giderleri 0,00
Toplam Maliyet Giderleri (TL) 31.292.284,05 52.508.452,63 0,00 83.800.736,68
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 31.292.284,05 43.757.043,86 0,00 75.049.327,91
Net (TL) -2.371.616,27 44.812.501,20 11.071.193,13 53.512.078,06
SONUC
128.561.406
Toplam ingaat Maliyetlerini Degeri (TL) 75.049.328
Projelendirilmig Arsa Degeri (TL) 53.512.078
Arsa Sahibine Duisen Degeri (TL) 26.756.039
Parsel Alam 9781,07
Arsa Birim Degeri 2735
Ada/Parsel | Yizolglimii | Birim fiyat Toplam
0ada 3629 parsel [ o7sn07 | 2735 26.756.039 TL
Toplam (diizeltmeli) 26.755.000 TL

Tum bu bilgiler dogrultusunda mevcut konut imar kosullari dikkate alinarak Proje Gelistirme (Kat Karsilig)
Yontemine gore Yukaridaki tablo lizerinden yapilan hesaplamalar sonucunda, arsanin birim degeri 2.735-
TL/m?2 bulunmustur.
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4.10- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup

Olmadigina iliskin Gériis

-Yonetmenlik geregi betonarme bir yapinin dmriiniin 50 yil ile sinirh oldugu, 50 yildan sonra her yil yapi
maliyetinin %2 oraninda yenilemeye tabi olacagi varsayilmaktadir. Tasinmaz insaat seviyesinde olup,
yipranma payi dikkate alinmistir.

4.11- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi
Degerleme galismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, calismalarda, Raporda aciklanan Piyasa
Degeri Varsayimlari (Yaklasimlari) UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan
ve yukarida detaylari verilen ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak
suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme g¢alismalari gergeklestirilmistir. Emsal Karsilastirma
Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu, imar durumu, parselin geometrik ve
topografik ozellikleri géz 6ninde bulundurularak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima
konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Farkh yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.
OZET TABLO

721 ADA 1 PARSEL iCiN

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI ARSA BIRiM DEGERI (TL/m?)

PiYASA DEGER YONTEMI 2.725 TL/m?

PROJE GELISTIRME YONTEMI 2.735 TL/m?

TASINMAZIN ARSA PAYININ NiHAi DEGERI: Farkli yontemlerle bulunan degerlerin birbirleriyle yakin ve
tutarh oldugu belirlenmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazin arsa degerinin tespitinde piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha
dogru yansitiyor olmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi sonucu bulunan ve
yukaridaki hesaplamasi yapilan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine varilmistir.
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OZET TABLO

721 ADA 1 PARSEL UZERINE iNSAA EDILEN
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI 172 NOLU OTEL NITELiKLi TASINMAZIN
%100 TAMAMLANMASI HALINDE DEGERI(TL)

MALIYET OLUSUMLAR YONTEMI ~188.700.000,00
PIYASA DEGER YONTEMI (Bilgi Amach) ~190.000.000,00
NAKIT AKISLAR (GELIR) YONTEMI (Bilgi Amach) ~192.530.000,00

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN NiHAi DEGERi: Konu tasinmazin, konumu, biyikligi, kullanim
ozelligi, kat sayisi gibi birden cok etkene bagli olarak degere etkiyen tim hususlarin ayri ayri ele alinmasi
ve s0z konusu milkiin %50 insaat asamasinda olmasi gboz Oniine alinarak maliyet yontemi ile
degerlendirilmesinin ve tasinmazin nihai deger takdiri maliyet yontemi sonucu bulunan degerin uygun
olacagi kanaatine variimistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Miidirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Tasinmaz Uzerinde mevcut imar kosullarina uygun bir sekilde yapi insa edilmesinin en etkin ve verimli
kullanim sekli olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporunda bolinmis veya misterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunamamaktadir.
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4.16- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi

Degerleme galismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, Raporda Piyasa Degeri Yaklasimi
Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi, Nakit Akim Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi UDES
icerisinde Pazara Dayali degerleme yodntemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen ana
yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme galismalari gergeklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek Piyasa Degeri
Yaklasimi , Maliyet Olusumlar Yaklasimi, Nakit Akim Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi kullaniimig ve
degerlemede Maliyet Olusumlar Yontemi esas alinmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dabhil

edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis

Rapora konu tasinmaz tapuda niteligi “OTEL” olup, yeni yapi denetim firmasi ile anlasip, yapi tatili
tutanaklarinin iptal olmasi gerekmektedir. Tasinmazin yeniden ruhsat almasi sartiyla proje olarak GYO
portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi distinilmektedir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuld
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmstir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X 1Aam [ ] HiSSELI
TAKYIiDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ] HACIZ [ ] SERH X DIGER

Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi Gzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontem

Maliyet Olusumlar Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi, bilgi amach Piyasa Degeri (Varsayimlari)
Yaklasim, Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemi
kullanilmistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

[ ] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL X] saTISI ZOR [ ]saTiLAMAZ
Tasinmazin imar durumunda olan belirsizlikten, tapu kayitlari lizerinde bulunan beyanlar ve ruhsat
yenilemesine gerek oldugundan satis kabiliyeti yoniinden SATISI ZOR nitelikte oldugu kanaatine
varilmigtir.
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4.18- TASINMAZIN NiHAI DEGERI:

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; Yerinde yapilan incelemesi, altyapi ve ulasim
olanaklari, taginmazin mevcut kullanim amaci, gcevrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniim{iz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazlarin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi goéz
oniine alinarak Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Dumlupinar Mahallesi, 721 ada 1 parsel numaral Arsa vasifli
tasinmazda bulunan ve %50 insaat asamasinda olan otel blogunun rapor tarihindeki adil piyasa
KDV hari¢ #53.700.000 TL (Yalniz-Elliligmilyon

kosullarinda toplam mevcut durum degeri

yediyiizbinTirkLirasi.) oldugu kanaati olusmustur.

Arsa Birim sl ingaatin ingaat Seviye
Sira Mevcut . . | Asamasindaki ’ e v DEGER
Agiklama Yapi Sinifi Degeri L Asinma Orani Orani
No Alan (m2) (Tl/m2) Yapi Birim (%20) (%50) (TL)
Maliyet (TL/m2) ’ i
9781,07 m2 Arsanin
1 . ] . . 7177,02 2725 19.557.379,50
56500/77000 Hissenin Degeri

2 Otel/Faydali Alanin Degeri 14355 3-A 3450 20 50 19.809.900,00
3 Otel/Ortak Alanin Degeri 10382 3-A 3450 20 50 14.327.160,00
MEVCUT DURUM (ARSA PAYI +MEVCUT YAPI) DEGERI 53.694.439,50
|NiHAi MEVCUT DURUM (YUVARLANMIS/ DUZELTiILMiS) DEGERI 53.700.000,00

Degerleme konusu tasinmazin KDV dahil Mevcut Durum Degeri (53.700.000,00 TL* 1,18) = ~63.366.000,00
TL (Yalniz-Altmisiigmilyoniigyiizaltmisaltibin TiirkLirasi) dir.
*26/12/2022 tarihi itibari ile Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru {izerinden;

TL usb EURO

53.700.000,00 £ 2.867.578,74 $ 2.698.763,70 €

1,-USD = 18.7266 TL, 1,-EUR = 19.8980 TL'dir. D6viz bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Bu deger takdiri, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu
rapor Ziraat GYO talebi lzerine diizenlenmis olup, kopyasinin kullanimi halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2022
Saygilarimizla

Ali Furkan OZEL
Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408447)

Dijital olarak

ALl imzalayan ALI

Ufuk SAHIN
Raporu Kontrol Eden
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402610)

Dijital olarak imzalayan UFUK

Hiidaverdi SONMEZ
Raporu Onaylayan
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406838)

» Dijital olarak imzalayan
H U DAVE R HUDAVERDI SONMEZ
o)

FURKAN ~ FURKAN OZEL
OZEL Tarih: 2022.12.28

18:11:11 +03'00'

ve DANISMALIK

UEUK
T UTN
AS., 0u=DENETMEN,

M =M
=ufk 6106@gmail.com,
TR

Tarih: 2022.12.28 16:29:18
+03'00'

A: cn=HUDAVERDI SONMEZ,
DI :

SONMEZ

G=ACTKURUM s
DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS. 0u,
email=saytek2@hotmail.com,
TR

Tarih: 2022.12.28 17:23:07 +02'00'
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Eki :
e Tapu Kayit Belgeleri
e imar krokisi
e Uydu Krokisi
e Kat Planlari (Yapi Ruhsati/Resmi Belgeler)
[ ]

SPK Lisans Belgeleri
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