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Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi No: 4/7 34398 Maslak Sariyer/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Gebze’de konumlu olan “Gebze Center AVM, Otel ve Showroom Alani” ile “1 Adet
Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik 2025REV1190 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme
konusu tasinmazlar, toplam 63.042,27 m? yiz 6lgiimiine sahip arsa lGizerinde toplam 195.220 m? brit kapali
alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.”YE AiT TOPLAM HiSSE DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2025
Pazar Degeri
(KDV Harig)
Pazar Degeri
(KDV Dahil)

9.747.647.400.-TL Dokuzmilyaryediyizkirkyedimilyonaltiylzkirkyedibindortyiiz.-TL

11.693.232.090.-TL  Onbirmilyaraltiylizdoksantigmilyonikiytizotuzikibindoksan.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
31.10.2025 tarih, ORD-2025-01036 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Furkan OZGELEBI

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

L Tam miulkiyet (6758 ada 2 parsel)
MULKIYET DURUMU
Hisseli (6758 ada 4 parsel)

Gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis olmalari nedeni

DEGERLEMENIN AMACI
hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasinda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Tatlikuyu Mahallesi Gliney Yanyol Caddesi Gebze Center Alisveris Merkezi

SRRES No:310 Gebze/Kocaeli
TAPU KAYDI Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada, 2 ve 4 no.lu
parseller
L 61.070,66 m? (6758 ada 2 parsel)
ARSA YUZ OLCUMU
1.971,61 m? (6758 ada 4 parsel)
iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Alani KAKS: 1,50 Hmaks: 10 kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret
YAPIYA iLiSKiN BILGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR AVM, Otel, Showroom

iNSAAT ALANI Toplam ingaat Alani 195.220 m?
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM Pazar ve Gelir Yaklagimi

DEGER TARIiHi 29.12.2025

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S."YE AiT TOPLAM | 9.747.647.400.-TL
HiSSE DEGERI (KDV HARIC)

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’YE AiT TOPLAM 11.693.232.090.-TL
HiSSE DEGERi (KDV DAHiL)

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2025
tarihinde, 2025REV1190 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada, 2 no.lu parsel Uzerinde bulunan
gayrimenkullerin ve 4 no.lu parselin 29.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis olmalari nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Furkan OZCELEBI (Lisans No: 938234) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.11.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen ORD-2025-01036 no.lu ve 31.10.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01036 no.lu ve 31.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kocaeli
ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada, 2 no.lu parsel lizerinde bulunan gayrimenkullerin ve 4 no.lu
parselin 29.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Esra NESELI

Rapor 1 07.06.2018 2018REV325 Ozan KOLCUOGLU 638.995.000
Esra NESELI

Rapor 2 28.12.2018 2018REV952 Ozan KOLCUOGLU 617.785.000

Rapor 3 30.12.2019 2019REV546 Ece KADIOGLU 622.764.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi No: 4/7 Maslak
Sariyer/istanbul adresinde faaliyet gésteren Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet

Niifus Bliyiikligi ve Niifus Artis Hizi

eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34 90.000.000 2.0
oraninda) artmistir. Nufusun %50,02'sini ~ 8>-000.000 L5
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98ini (42.811.834  80.000.000 10
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki  75.000.000 I I I I 0,5
biykluginin ise son bes yilda ortalama 3,19 ~ 70.000.000 —— " - o o o 00
oldugu gérulmustir. S S oooo oS S8 8

N AN &N &N &N N N N N N

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi
0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2024

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nlfusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biyilklGginin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

_ mmmm Nifus Buyuklagu
TOIK

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen...

Okuma-Yazma Bilmeyen

=@=N{ifus Artis Hizi

0%

= Ulke Nifusu-istanbul Niifusu

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Uksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz
Okuma-Yazma Bilmeyen

0%

5%

5% 10%

‘8,32%

15%

= {stanbul Niifusu

10%

15%

20%

20%

25%

25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Agigl

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

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 A
-20,00 A
0,00 -
2 E = £ :

o Z g o o 0O oW/ <z & w s Z o

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024

1TSKBA.S.

S5 0% Ceyreklere Gore Biiyiime
) (J

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
4,80%
5,00%
0,00%
2021 | 2022 | 2023 | 2024 |2025|
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
T L E T YL £ @Y gL @Y T @ Q0 g
CZJHWEZoWFEZ oW FgZoWEZ0
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 ylkselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dis
ticaret agig 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Kocaeli
ilgesi Gebze
Mabhallesi Sultanorhan
Koyl
Sokagi -
Mevki -
Ada No 6758
Parsel No 2 4
6 Kath Alisveris Merkezi 17
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Katl Betonarme Otel ve Arsa
Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢ciimii 61.070,66 m? 1.971,61 m?
Dogus GYO A.S. / (148860/197161)
Malik / Hisse Dogus GYO A.S. / Tam E(F)ﬁqua;'g;i:zgkAii/ 525:0/3 /;97161)
(42901/197161)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 16:05 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tiim parseller tizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Miidirligi’niin 08.08.2018 tarih ve 16236
sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.) Tarih: 08.08.2018 Sayi: 16236 (13.08.2018
tarih ve 17502 yevmiye no.)

Rehinler Hanesinde;

e Credit Eurpoe Bank lehine 1. dereceden, F.B.K. sireli, %5 degisken faizle, 100.000.000,00 EUR bedelle
ipotek kaydi bulunmaktadir. (26.12.2018 tarih ve 27421 yevmiye no.)

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel Uizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TEK lehine 1.344,19 m?irtifak hakki vardir. (17.07.2024 tarih ve 24703 yevmiye no.)
e TEDAS lehine 72,65 m? irtifak hakki vardir. (17.07.2024 tarih ve 24703 yevmiye no.)
Beyanlar Hanesinde;

e Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (07.07.2017 tarih ve 14943 yevmiye no.)
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Konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsele ait “NFC Faydasicok ins. San. A.S.” hissesi iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Bolinmeden kaynakh ayni sermaye beyani bulunmaktadir.) Tarih: 11.12.2023 Sayi:
133836-102194 (20.12.2023 tarih ve 48705 yevmiye no.)

Serhler Hanesinde;

e Kamu Haczi: Gebze Belediye Baskanligi’'nin 29.07.2024 tarih E-48138632-750-19775 sayili haciz yazilariile
Borg: 2.131,86 TL. alacakh: Gebze Belediye Baskanligi lehine haciz bulunmaktadir. (29.07.2024 tarih ve
26505 yevmiye no.)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu parseller {zerinde miistereken “Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon
Midurligd’nin 08.08.2018 tarih ve 16236 sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.”
beyani ve 26.12.2018 tarih ve 27421 yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin
tasinmazlarin devrinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel izerinde 17.07.2024 tarih ve 24703 yevmiye no ile TEK ve TEDAS
lehine irtifak kayilari bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar ilgili kurumlarin rutin uygulamasi olup tagsinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

S6z konusu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel (izerinde 20.12.2023 tarih ve 48705 yevmiye no ile “Diger
(Konusu: Bolinmeden kaynakli ayni sermaye beyani bulunmaktadir.)” beyani ile 29.07.2024 tarih ve 26505
yevmiye no ile “Kamu Haczi: Gebze Belediye Baskanligi'nin 29.07.2024 tarih E-48138632-750-19775 sayil
haciz yazilari ile Borg: 2.131,86 TL. alacakl: Gebze Belediye Baskanligi lehine haciz bulunmaktadir.” serhi
bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar “NFC Faydasigok ins. San. A.S.” miilkiyetine ait kayitlar olup Dogus GYO
A.S. milkiyetinin devrinin kisitlayan herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesi geregince, gayrimenkuller tizerinde
bulunan ipotegin “D-Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu bagimsiz béliimlerin alimina iliskin Credi Europe Bank
NV ile kredi iliskisi tesis edilmesi ve kredi islemine teminat olarak sirket portféyiinde yer alan Kocaeli ili, Gebze
ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada, 2 ve 4 parseller (Eski 6371 ada 2 ve 4 no.lu parseller) lizerinde yer
alan gayrimenkullere ipotek koyulmasi” kapsaminda tesis edilmis oldugunu agiklayan 28.12.2018 tarihli yazi,
asagida ve rapor ekinde sunulmustur.
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D~ GUS

AFRMENIL
rl\l‘u DRTARL MU

Tarih : 28.Arlik.2018
Sayi : DGYO/2018- YU

Konu : D-Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu badmaz biiimlenn shmns iligkin Credi Europe Bank NV lle kredi Tigkisi
tess edimes: ve ioedl iglemine teminat clarak ket portféninde yer alan Kocaell i, Gebze figesl, Sultanorhen
Mahalles, 6371 ada, 2 ve 4 parsaler (zennde yer alan gayrimenkullene ipotek koyulmes

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.

Dojus GYO A.S.min 25.12,2018 tarthinde KAPa yapmis olduliu agikiamaiar de bedrtidi| (zere; Istanbul Ik, Sarvyer
dcesi, M.Ayazads Mahallesi, 11 ada, 10 nolu parsel (zeninde yer alan 21 bafimsiz balimden (40.437 91m2
xapall afan) olusan ofis binas) le fstanbul I Bagicag ligasi, Bebek Mahalles| 583 Ada 53 Parselde kel ana
fagmmazda yer alan .745 237 kapak alana sahip 2 adet bafimsiz balumienn(16 va 17 nolu) satn alnmas ign
Credit Eurcpe Bank NV ile 100.000.000-EURD tutarinda kreds fiskisi tesis edilmistic. Kredinin sartianna iliskin detayh
agidama 24.12.2018 tadhinde KAPYS yapdmisbr. Kuruln kredi diskisne teminat clarak girketimizin sahip olduliu
Kocaed I, Gebee Boesi, Sulanochan Mahales, 6371 ada, 2 ve 4 parseller (Rernde yer slan gayrimenkullens
1.derececen ipotek koyulmustur,

gianmcia,

—
; p)
”~

s o
N} YILMAZ ilan £R

Mal [gier Gen.Mid.Yard. Genel Mildly

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH

Doduy Center Mok, Masiak Mah. Ad| Evean Cod
N* A7 34508 Sanyet ) lstanbel | TURKIYE

T AR NZIW 280

Fo+80 2123362889

Ticares Siol Numaras:: 373764.521345

Meorsis No: DE43-000 148500019

W dogusEyo com Y

|

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 16:05 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parselin miilkiyeti tam hisse ve
17.07.2024 tarih, 24703 yevmiye no ile “imar (TSM)” yoluyla “Dogus GYO A.S.” miilkiyetine gecmistir.
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Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 16:05 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gére konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parselin miilkiyeti 17.07.2024 tarih ve 24703
yevmiye no ile “imar (TSM)” yoluyla, “148860/197161” hissesi “Dogus GYO A.S.” miilkiyetine, “5400/197161”
hissesi “Dogus Holding A.S.” miilkiyetine ve “42901/197161” hissesi “NFC Faydasicok ins. San. A.S.”
milkiyetine ge¢mistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, genellikle E:1,50, H:10 kat yapilasma kosuluna sahip ticaret alanlari
ve E:0,50, H: Serbest yapilasma kosuluna sahip sanayi alanlari bulunmaktadir.

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde 04.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Gebze Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 09.06.2022

Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagsma Kosullari;

e insaat Nizami: Ayrik nizam

e Emsal: 1,50

e  Hmax: 10 kat

Plan Notlari

e Bu alanlarda; bolgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, showromlar, banka merkezleri, alisveris merkezleri,
yonetim birimleri, kamu tesisleri, 6zel sosyo-kiltiirel ve spor tesisleri, turistik tesisler, blrolar ile bunlari
destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. Bu alanlarda yanici parlayici, patlayici, duman vb. cevre
saghgi agisindan olumsuz faaliyet gosterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.

e Planda yol boyu ticaret olarak yapilan tarama sematik olup tarama olan yoldan cephe alan parselin
tamaminin ticaret oldugunu ifade eder.

e imar planinda 6n ve yan bahge mesafeleri ile, TAKS-KAKS verilmemis ticaret adalarinda; mevcutta planina
gore yapilmis yapilar ada genelinde ya da adanin bir yola cepheli kesiminde %50 oraninda ruhsatli
yapilasmasini tamamlamis ise, 6n cephe hattiniilgili cephedeki ruhsatli yapilara uygun olarak belirlemeye
belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda 6n yan ve arka bahgeleri ¢ekildikten sonra kalan alan da TAKS %0.40’dan
¢tkmalar 1.20m’den fazla olamaz.

e Ayrik nizamh yapi adalarinda parsellerin cephesinin 14,00 metre ve Ustli olmasi durumunda muvafakat
alinarak, parsellerden herhangi birinin cephesinin 14,00 metrenin altinda olmasi durumunda, komsu
parsellerin cephesine bakilmaksizin resen yan komsu parsel ya da parsellerine birlesik yapi yapilmasina
belediyesince izin verilebilir. Bu diizenlemelerde imar mevzuatina uygun yapilar dikkate alinarak
uygulama yaptlir.

e Parsel derinligi ve genisligi acisindan yonetmelik hikiimlerine uymayan imar parsellerinde; parsellerin
birlestirme olanagi bulunmadigi durumlarda, adada 6n cephe hatti mevcut yapilasmaya uydurularak imar
plani Gzerinde belirtiimemisse bahce mesafelerini 3m.ye kadar diisiirmeye belediyesi yetkilidir.
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e Planda Tercihli Ticaret Alani karari getirilen ve “T1” lejanti ile gdsterilen alanlarda, insa edilecek binanin
tamami ticaret kullanimli olmak kosuluyla kat yiksekligi 4 kattir. Bu alanlarda zemin kati ticaret, diger
katlari konut kullanimli insa edilecek binalarda 7 kat yuksekligi 3 kati gegemez.

e [SKi havza sinirlari disinda kalan ticaret alanlarinda st katlar konut olarak kullanilabilir. Ayrica imar
planlarinda 12 m ve daha az genislige sahip yollara cepheli havza sinirlari disinda kalan ticaret alanlarinda
ticaretin gelisme durumuna bakilarak zemin katin ticari veya konut amach kullanip kullanilmamasina karar
vermeye ilgili belediyesi yetkilidir.

6758 Ada 2 No.lu
6758 Ada 4 No.lu

Parsel ’
. . Parsel €

,gi&iww- 4 I

. "

7 /b

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 09.06.2022 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Gebze Revizyon Uygulama imar
Plan1” kapsaminda, E: 1,50, Hmaks: 10 kat yapilasma kosullarina sahip olup son (g yillik dénemde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Gebze Belediyesi'nde 04.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu
parsele iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir. Konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parsele iliskin herhangi bir evrak bulunmamaktadir.
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Verilis
A 2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amact Agiklama
) .
Onayl Mimari Proje 05082008  Bila 145432  Yenivap L 4>-432m"kapalialanasahip AYM
yapisina iliskin diizenlenmistir.
145.432 m? kapali alana sahip AVM
Yapi Ruhsati 13.08.2008 372 145.432 Yeni Yapi

yapisina iliskin diizenlenmistir.
145.432 m? kapali alana sahip AVM

Yapi Kullanma izin Belgesi 14.07.2010 Bila 145.432 Yeni Yapi e _
yapisina iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve isyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve isyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve igyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve igyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve isyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
AVM, otel, ofis ve isyeri ile ortak
alana iliskin diizenlenmistir.
152.385 m? kapali alana sahip
AVM, 21.983 m? kapali alana sahip
otel, 12.212 m? kapali alana sahip
ofis ve isyeri, 8.640 m? kapali alana
sahip ortak alana iliskin
diizenlenmistir.
152.385 m? kapali alana sahip
AVM, 21.983 m? kapali alana sahip
otel, 12.212 m? kapali alana sahip
ofis ve isyeri, 8.640 m? kapal alana
sahip ortak alana iliskin
diizenlenmistir.
152.385 m? kapali alana sahip
AVM, 21.983 m? kapali alana sahip
otel, 12.212 m? kapali alana sahip
ofis ve isyeri, 8.640 m? kapal alana
sahip ortak alana iliskin
dizenlenmistir.

Onayh Mimari Proje 03.02.2015 Bila 193.501 Tadilat
Yapi Ruhsati 20.02.2015 122 193.501 Tadilat

Onayh Mimari Proje 28.12.2015 Bila 193.793 Yenileme
Yapi Ruhsati 29.12.2015 1124 193.793 Yenileme

Onayh Mimari Proje 28.04.2016 Bila 193.805 Yenileme

Yapi Ruhsati 29.04.2016 518 193.805 Yenileme

Onayh Mimari Proje 19.06.2017 Bila 195.220 Yenileme

Yapi Ruhsati 22.06.2017 946 195.220 Yenileme

Yapi Kullanma izin Belgesi 21.08.2017 521 195.220 Tadilat

*Degerleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup, yasal gerekliligi olan
belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
6758 ada 2 no.lu parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi denetimi, Arapcesme Mah. 1044/3 Sok. No 3 D.2
Gebze/Kocaeli adresinde faaliyet gbsteren Cim Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lzerinde bulunan yapilara iliskin;
05.08.2008, 03.02.2015, 28.12.2015, 28.04.2016, 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari Projeler” ve 13.08.2008,
20.02.2015, 29.12.2015, 29.04.2016, 22.06.2017 tarihli “Yapi Ruhsatlar” ve 14.07.2010, 21.08.2017 tarihli
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. S6z konusu yapilarin gerekli tiim evraklar bulunmakta ve tapuda
cins tashih islemlerini de gerceklestirmis olup yasal stireglerini tamamlamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
alinmasi gereken herhangi bir izin bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup, yasal gerekliligi
olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel {izerinde bulunan AVM yapisina iliskin 14.11.2019
tarihli, otel binasina iliskin 30.06.2017 tarihli ve showroom yapisina iliskin 26.07.2017 tarihli enerji kimlik
belgesi bulunmaktadir. Enerji kimlik belgelerine gore binalarin enerji performansi “B sinifi” olarak
belirlenmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lizerinde bulunan otel yapisina iliskin Dogus GYO
A.S. ile Dogus Otel Yatirimlari ve Turizm A.S. arasinda, 20 yil siireli, 11.10.2016 tarihli “Kira S6zlesmesi” ve
showroom yapisinailiskin Dogus GYO A.S. ile Aykan Motor Servis A.S. arasinda, 10 yil siireli, 01.10.2023 tarihli
“Kira Sozlesmesi” bulunmaktadir.

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

Bu degerleme calismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Tatlikuyu Mahallesi Gliney Yanyol Caddesi Gebze Center Alisveris Merkezi
No:310 Gebze/Kocaeli.

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ile Kocaeli arasinda bir gecis bélgesi niteliginde olan Gebze’de
konumludur. Gebze, yakinindaki sanayi bolgeleri ile gelisim gostermis olup blinyesindeki 9 adet organize
sanayi bolgesi, 2 adet Teknopark ve 1 adet serbest bolge ile birlikte insaat calismalari devam eden ve ilk etap
insaati tamamlanan durumdaki Bilisim Vadisi projesi ile bir “Teknokent” olarak gelisimini siirdirmektedir.
Gebze’nin gelisimi, kara, deniz, demir ve havayollarinin kesisim noktasi sayilabilecek konumu ile
desteklenmistir. isci yogunlugu acisindan Tiirkiye’de 6ne ¢ikan bélgelerden olan Gebze, kirsali ile birlikte
yasayan bir sanayi-isci kenti niteligindedir.

Gebze ilce merkezi, D-100 Karayolu’nun kuzey kisminda, 6zellikle istanbul Caddesi ve ¢eperleri olarak gelismis
durumdadir. Konu tasinmazlar D-100 Karayolu’nun gilineyinde konumlu olup sanayi-depo fonksiyonlu
gelismis bolgede yer almaktadir. Bu bdlgenin glineyinde, tasinmazlara kus ugusu yaklasik 680 m mesafede
TUBITAK alani konumludur. Tasinmazlarin bati kisminda ise miinferit binalar ile kismen site tarzi konut
kullanimli yapilar yer almaktadir.
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu Korfez

Dilovasi L‘ reke
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’ el
_Karamursel

Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’na kus ugusu yaklasik 280 m mesafede olmasina karsin
Karayolu’na erisim icin katedilmesi gereken mesafe yaklasik 3 km’dir. Tasinmazin yakin gevresinde TUBITAK-
MAM, Mannheim Tiirkiye, Gebze Otogari, Oto Sanayi Sitesi, Gebze ilce Emniyet Midurliigii, Gebze Hali gibi
bilinirligi yiiksek yerler ve merkezler bulunmaktadir.
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Sanayi — Depo
Fonksiyonu ile
Gelismis Bolge

6758 ada 4 no.lu parsel Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
0\
Yer Mesafe
D-100 Karayolu 3,0 km
TEM Gebze Giseler 3,5 km
istanbul Caddesi 3,7 km
Gebze OSB 7,2 km
Eskihisar-Topgular iskelesi 13,4 km
Sabiha Gokgen Havalimani 25,6 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultaorhan Mahallesi, 61.070,66 m? yiiz l¢ciimiine
sahip 6758 ada, 2 parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan, “6 Katli Alisveris Merkezi 17 Katli Betonarme Otel
ve Arsasl” ve Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultaorhan Mahallesi, 1.971,61 m? yiiz él¢iimiine sahip 6758 ada, 4
parsel no.lu “Arsa” vasifli gayrimenkullerdir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel amorf bir geometrik yapida olup topografik olarak hafif
egimlidir. S6z konusu parselin Giiney Yanyol Caddesi’ne yaklasik 130 m, 1391/1. Sokak’a yaklasik 200 m,
1319/2. Sokak’a yaklasik 200 m cephesi bulunmakta olup kése parsel konumundadir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lzerinde Gebze Center AVM, Hyatt House Gebze Otel ve
Volkswagen showroom binalari yer almaktadir. Toplam kapali alani onayl mimari projesine gére 195.220 m?
olan binalar “AVM”, “Otel” ve “Showroom” olarak projelendirilmistir. Tasinmazlar birbiriyle baglantih
durumdadir. Asagida bulunan vaziyet planinda yapilarin konumlari belirtilmistir.

Vaziyet Plani

Showroom

Degerleme konusu 6758 ada 2 no.lu parsel tzerinde konumlu yapilarin 19.06.2017 tarihli “Onayh Mimari
Proje”ye gore alansal dagilimlari asagidaki gibidir.

23



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

19.06.2017 Tarihli “Onayli Mimari Proje”ye Goére Alanlar

Alisveris Merkezi 152.384,57
Otel 21.983,12
isyeri (Showroom) 12.212,18
Ortak Alani 8.640,15
TOPLAM (m?) 195.220,05

Konu tasinmazlardan AVM binasi onayll mimari projesi ve mevcut duruma gére 3 bodrum kat, asma kat,
zemin kat, 3 normal kat ve cati kati olmak UGzere toplam 9 kattan ve 152.384,57 m? brit kapal alandan
olusmaktadir.

Onayli mimari projesine gére AVM vyasal kiralanabilir alan toplami 62.274,00 m? dir. Degerleme calismasinda
onayli mimari projedeki yasal kiralanabilir alan esas alinmistir.

Asagidaki tabloda s6z konusu yapinin kat bazinda alan ve fonksiyon bilgisi sunulmustur.

AVM YAPISININ KAT BAZINDA ALAN VE FONKSIYON BiLGiSi

Kat Fonksiyon Yasal ve Mevcut Durum Alani (m?)
3. Bodrum Kat Otopark Alani, Teknik Hacimler 26.864,29
2. Bodrum Kat Otopark Alani, Teknik Hacimler, Kiralanabilir Alan 29.605,14
1. Bodrum Kat Kiralanabilir Alanlar, Ortak Alan, WC 28.147,93
Zemin Kat Kiralanabilir Alanlar, Ortak Alan, WC 28.239,42
1. Normal Kat Kiralanabilir Alanlar, Ortak Alan, WC 19.237,58
2. Normal Kat Kiralanabilir Alanlar, Ortak Alan, WC 18.759,97
3. Normal Kat Kiralanabilir Alanlar, Ortak Alan, WC 1.516,32
Cati Kati Makine Dairesi 13,92
TOPLAM (m?) 152.384,57

Degerleme konusu yapilardan otel binasi onayli mimari proje ve mevcut duruma gére 3 bodrum kat, zemin
kat, asma kat, 13 normal kat ve ¢ati kati olmak tzere toplam 19 katli ve toplam 21.983,12 m? brit kapali
alandan olusmaktadir.

Konu tasinmaz mevcut durumda extended stay konseptinde “Hyatt House” olarak isletilmekte olup Dogus
GYO A.S. ile 20 yillik “Kira Sdzlesmesi” bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz “Turizm isletme Belgesi”’ne gére
156 odali, onaylh mimari projesine gore 158 odadan olusmaktadir. Konu tasinmaza deger takdir edilirken
onayli mimari projedeki oda sayisi dikkate alinmistir.

Asagidaki tabloda s6z konusu yapinin kat bazinda alan ve fonksiyon bilgisi sunulmustur.

OTEL YAPISININ KAT BAZINDA ALAN VE FONKSiYON BiLGiSi

Kat Fonksiyon Yasal ve Mevcut Durum Alani (m?)

3. Bodrum Kat Otopark Alani, Teknik Hacimler 697,54
2. Bodrum Kat Otopark Alani, Teknik Hacimler 2.169,39
1. Bodrum Kat Personel Soyunma Odalari, WC 89,27

Zemin Kat Lobi, Restoran 1.582,77

Asma Kat Konferans Salonu, Fitness Salonu, Kapal 117155

Havuz

1. Normal Kat Otel Odalari 1.014,71
2. Normal Kat Otel Odalari 1.226,24
3. K Normal at Otel Odalari 2.524,80
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OTEL YAPISININ KAT BAZINDA ALAN VE FONKSiYON BiLGiSi

Kat Fonksiyon Yasal ve Mevcut Durum Alani (m?)
4,5,6,7,8,9,10 ve 11. Normal Kat Otel Odalari 8.835,54
12 ve 13. Normal Kat Otel Odalari 2.525,98
Cati Kati Makine Dairesi 145,33
TOPLAM (m?) 21.983,12

S6z konusu tasinmazlardan showroom binasi 3 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve ¢ati kati olmak tzere
toplam 6 katli ve toplam 12.212,18 m? brit kapal alandan olusmaktadir.

Konu tasinmaz mevcut durumda Volkswagen showroom ve servis alani olarak kiraci kullanimindadir.

Asagidaki tabloda s6z konusu yapinin kat bazinda alan ve fonksiyon bilgisi sunulmustur.

SHOWROOM YAPISININ KAT BAZINDA ALAN VE FONKSiYON BiLGiSi

Kat Fonksiyon Yasal ve Mevcut Durum Alani (m?)
3. Bodrum Kat Su depolari 379,80
2. Bodrum Kat Otopark, mekanik hacimler, siginak 2.896,78

Otopark, mekanik hacimler, isyeri destek

1. Bodrum Kat . 5.448,16
fonksiyonlari
Zemin Kat Showroom alani, 9f|sler, isyeri destek 3.105,25
fonksiyonlari
Asma Kat Ofisler, isyeri destek fonksiyonlari 338,54
Cati Kati Mekanik 43,65
TOPLAM (m?) 12.212,18

Konu tasinmazlarin bulundugu karma yapida ortak alanlar bulunmakta ve bu alanlar, onayli mimari projesi ile
mevcut duruma gore 3 bodrum, zemin kat ve asma katta yer almaktadir. Konu ortak alanlar toplam 8.640,15
m? brit kapal alanhdir. Asagidaki tabloda s6z konusu ortak alanlarin kat bazinda alan ve fonksiyon bilgisi
sunulmustur.

ORTAK ALANLARIN KAT BAZINDA ALAN VE FONKSIYON BiLGiSi

Kat Fonksiyon Yasal ve Mevcut Durum Alani (m?)
3. Bodrum Kat Otopark, Ortak Alan 5.017,63
2. Bodrum Kat Teknik Hacimler 988,20
1. Bodrum Kat Ortak Alan, Teknik Hacimler 1.071,23
Zemin Kat Ortak Alan, Teknik Hacimler 1.530,79
Asma Kat Teknik Hacimler 32,30
TOPLAM (m?) 8.640,15

Yerinde yapilan tespitlere gore tasinmazlarin mevcut durumu onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin
belgeleri ile uyumludur.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel yamuga benzer bir geometrik yapida olup topografik olarak
hafif egimlidir. S6z konusu parselin Gebze Center Yolu’na yaklasik 45 m, Anibal Caddesi’'ne yaklasik 35 m
cephesi bulunmakta olup cift cepheli durumdadir.

Degerleme konusu 6758 ada 4 no.lu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parsel
degerleme tarihi itibariyla Gebze Center AVM’nin acik otopark alani olarak kullanilmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi Gebze Center AVM Showroom Otel
insaat Tarzi Betonarme Betonarme (Karma) Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat
Adedi

3 bodrum +asma kat+
zemin + 4 kat
(Yasal ve mevcut durum)

3 bodrum + zemin +
asma kat + gati kati
(Yasal ve mevcut durum)

3 bodrum + zemin + asma
kat + 13 normal kat
(Yasal ve mevcut durum)

Bina Toplam insaat Alani

152.384,57 m?
(Yasal ve mevcut durum)

12.212,18 m?
(Yasal ve mevcut durum)

21.983,12 m?
(Yasal ve mevcut durum)

Yasi ~15 ~8 ~8
Aliminyum kompozit Aliminyum kompozit Aliminyum kompozit

Dis Cephe L L .
panel + Cam giydirme panel + Cam giydirme panel + Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil Dogalgaz Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut Mevcut

Asansor Mevcut Mevcut Mevcut

.. Mevcut. Mevcut.
Jenerator Mevcut . S . -
(Yangin sistemi igin) (Yangin sistemi igin)
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut Mevcut

Park Yeri

Acik ve Kapali Otopark

Kapal otopark

Kapal otopark

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

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

alinmistir.

Kullanim Amaci

AVM
(Yasal ve mevcut durum)

Showroom

(Yasal ve mevcut durum)

Otel
(Yasal ve mevcut durum)

Alani 152.384,57 m? 12.212,18 m? 21.983,12 m?
(Yasal ve mevcut durum) (Yasal ve mevcut durum) = (Yasal ve mevcut durum)
Zemin Seramik Seramik Lobi ve ortak alanlarda
seramik, oda katlarinda hali
Duvar Seramik Seramik Siva lzeri boya
Tavan Asma Tavan Asma Tavan Asma Tavan
Aydinlatma Dekoratif spot aydinlatma | Dekoratif spot aydinlatma | Dekoratif spot aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara

iliskin Bilgiler

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu parseller izerinde konumlu yapilarin yalnizca ig
mahallerinde kismen projesinden farkli bolmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkliliklarin basit
tadilatlarla mimari projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis olup ruhsata aykiri herhangi bir

durum bulunmamaktadir.

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

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin yalnizca i¢ mahallerinde kismen
projesinden farkli bolmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkliliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gozlemlenmis 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’na yakin konumludur.
o Degerleme konusu tasinmazlar Gebze ilgesi icerisinde merkezi bir konumda yer almaktadir.

o  Gebze Center AVM'nin bilinirligi yliksek olup degerleme tarihi itibariyla %100 doluluk oranina sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi alanlari bulunmaktadir.

e  Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede is giris ve ¢ikis saatlerinde trafik sorunu yasanmaktadir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, gelisme potansiyeli yliksek bir bolgedir.
o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélge dénisiim siireci gegirmektedir.

e  Konu bolgede imar durumu degisikligi ile sanayi desantrilizasyonu tesvik edilmektedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu 6758 ada 2 no.lu parsel lizerinde
yer alan alisveris merkezi, otel ve showroom’un siklikla alim satimi yapilan gayrimenkuller olmamalari ve
yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak
“Maliyet Yaklasimi”; tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Alisveris Merkezi”, “Showroom” ve “Otel” amach
benzer nitelikteki tasinmazlarin isletiimeye ve kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 pazarda
benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na
gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parselin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin benzer nitelikli
tasinmazlarin satis islemleri dikkate alinarak el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”;
tasinmazin yer aldig pazarda, arsanin imar durumuna goére insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine
ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle el degistirmesi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin {izerinde mevcut durumda yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet
Yaklagimi” uygulanmamistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

BOLGEM DEMAX GAYRIMENKUL ANA DEMAX GAYRIMENKUL ANA

KONUM GAYRIMENKUL

Irtibat Bilgisi

BOLGEM

GAYRIMENKUL
0 (507) 698 32 54

GAYRIMENKUL
0 (507) 698 32 54

SUBE
0 (534) 700 80 51

GEBZE
0(530) 173 94 93

SUBE
0 (534) 700 80 51

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 345.000.000 225.000.000 1.293.000.000 1.400.000.000 685.314.000
Yiiz Olgiimii (m?) 15.514 9.901 51.000 55.000 25.900
Birim Fiyati (TL/m?2) 22.238 22.725 25.353 25.455 26.460
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satilik

— Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%

_g Pazarlik Payi -5% -5% -7% -10% -10%

: Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet

£ 0% 0% 0% 0% 0%

§ A Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart

£ 0% 0% 0% 0% 0%

=3 Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir

0% 0% 0% 0% 0%

s Yapilagma Hakki 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50

TEJ 0% 0% 0% 0% 0%

= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%

:g Konum Dezavantajli Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli

X~ 10% 10% 5% 5% 5%

T:’ Yiiz Ol¢iimii Kaguk Kaguk Kisith Derecede Kuglik Kisitl Derecede Kiguk Kaguk

Q -10% -10% -5% -5% -10%

§ Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart

g _ 0% 0% 0% 0% 0%

& Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

= 0% 0% 0% 0% 0%

* Degerleme calismasi kapsaminda karsilastirma tablosu hazirlanirken 6758 ada 2 no.lu parsel dikkate alinmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bélgedeki arsa satis degerlerinin konumuna, yiiz 6l¢imine, imar
durumuna, yapilasma kosullarina, yola cephe durumlarina bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1si§inda, degerleme
konusu 6758 ada 2 no.lu parsele benzer bir arsanin birim satis degerinin 22.000-23.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Showroom/Diikkan Emsalleri/Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Sahibinden

0(532) 276 01 20

Sahibinden

0(532) 276 01 20

REMAX FARK

0(532) 1753243

CSA GRUP

0 (545) 235 41 18

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)

Degerlendirme:

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Alan (m2) 200,00 387,50 440,00 200,00
Zemin Kat Birim Fiyati1 (TL/m?/ay) 500 380 390 500
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
x Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -10% -5% -5% 5%
: TE: Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
LN Kiralama Kosullar Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz
0% 10% 10% 5%
Konum Benzer Benzer Benzer Avantajli
0% 0% 0% -10%
% Kullanim Alani Kiguk Kiguk Kiguk Kiguk
S 8 -10% -10% -10% -10%
== Bina Yas! 10 10 5 0
g T 0% 0% -4% 7%
=84 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
& 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

e 1 no.luemsal, 400 m? bodrum kat, 200 m? zemin kat ve 200 m? 1. normal kat alanindan olusmakta olup aylk 240.000.-TL/ay bedelle kiralktir. Emsal tasinmazin
zemin kat birim kira degeri yaklasik 500.-TL/ m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

e 2 no.luemsal, 387,5 m? zemin kat ve 387,5 m? 1. normal kat alanindan olusmakta olup aylk 240.000.-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim
kira degeri yaklasik 380.-TL/ m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

e 3 no.lu emsal, 440 m? zemin kat ve 300 m? 1. normal kat alanindan olusmakta olup ayhk 250.000.-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim kira
degeri yaklasik 390.-TL/ m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.
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4 no.lu emsal, 200 m? zemin kat, 200 m? 1. normal kat ve 200 m? cati kat alanindan olusmakta olup aylk 499.999.-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin
zemin kat birim kira degeri yaklasik 500.-TL/ m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, mevcut durumda kiralik olan diikkan fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki dikkanlarin kira degerlerinin kullanim
alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Tum bu degerlendirmeler 1s18inda, s6z konusu tasinmaza benzer bir showroomun zemin kat birim kira degeri 375-385.-TL/m?/ay araliginda, pagal
birim kira degerinin ise 175-185.-TL/m?/ay olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

0zZTURK GAYRIMENKUL
GAYRIMENKUL DARICA

0 (534) 296 28 11 0(539) 317 41 25

1 2

NEWORES YATIRIM

BiRiKiM EMLAK
0(532) 236 51 16

REMAX DESTAN
0 (530) 348 20 29

MiNA/LIFE GAYRIMENKUL

Irtibat Bilgisi 0(507) 107 29 19

Karsilagtirilan Etmenler 3 4 5

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Satis Fiyati (TL) 10.000.000 2.975.000 6.199.000 2.625.000 9.800.000
Kapali Alan (m?) 225,00 60,00 120,00 50,00 170,00
Birim Fiyati (TL/m?) 44.444 49.583 51.658 52.500 57.647
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -10% -5% -12%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 10% 5% 0% 0%
Kisith Derecede Kisith Derecede Kisith Derecede
Konum Benzer Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
0% 5% 5% 5% 5%
Kullanim Alani Blylk Kisitl Derecede Kiglik Benzer Kaguk Kisitl Derecede Buyik
10% -5% 0% -10% 5%
Bina Yasi 0 4 10 10 10
0% 3% 7% 7% 7%
Bulundugu Kisitli Derecede Kisitl Derecede Kisitli Derecede
Kat/Manzara Dezavantajli Benzer Dezavantajl Dezavantajli Benzer
5% 0% 5% 5% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofis satis degerlerinin kullanim alanina, konumuna,
bulundugu kata, insaat kalitesine, binanin yasina, bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler i1si8inda, konu 6758 ada 4 no.lu
parsel Gzerinde yapilmasi planlanan projede bulunan ofislere benzer bir ofisin 2026 yili birim satis degerinin 63.000-67.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

innova Gayrimenkul
0(532) 3727876

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Heves Gayrimenkul
0(532) 396 59 13

Remax Destan
0 (530) 348 20 29

Gedik Emlak
0(541) 914 85 55

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Taginmaza Yonelik

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilastirilan Etmenler 1 2* 3 4
Satig Fiyati (TL) 14.500.000 7.200.000 15.900.000 20.000.000
Kapal Alan (m?) 247,00 90,00 220,00 270,00
Zemin Kat Birim Fiyati (TL/m?/ay) 58.704 80.000 72.273 74.074
Satis Durumu Kiralhk Kirahk Kiralik Kirahk
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% 0% -12% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Dezavantajl Kisitl Derecede Dezavantaijli Kisitli Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli
10% 5% 5% -5%
Kullanim Alani Benzer Daha K¢tk Benzer Benzer
0% -15% 0% 0%
Bina Yasi 0 0 10 0
0% 0% 7% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki diikkan satis degerlerinin degerlerinin kullanim alanina,
konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina baglh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu
degerlendirmeler isiginda, konu 6758 ada 4 no.lu parsel Gizerinde yapilmasi planlanan projede bulunan diikkanlara benzer bir diikkanin 2026 yili birim satis degerinin

73.000-77.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e 2 no.lu emsal, 74 m? bodrum kat, 90 m? zemin kat ve 90 m? asma kat alanindan olusmakta olup 16.750.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim

satis degeri yaklasik 80.000.-TL/ m? olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(ﬁ\l:;)umu Bnar-rllr::ezé)er Hisse Arsa(ﬁt;éerl
6758/2 61.070,66 22.500 Tam 1.374.089.850
6758/4 1.971,61 26.500 148860/197161 39.447.900

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 1.413.537.750
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.413.540.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Kayseri AVM 2024 36.000 m? 33.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Ankara AVM 2024 30.000 m? 37.000 TL/m?
3 Yiiklenici Firma istanbul Otel 2025 42.712,84 m? 54,700 TL/m?
4 Yiiklenici Firma istanbul Otel 2024 10.000 m? 40.000 TL/m?
5 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg; Mim.a.rllk Ve !\/Iuherjndislik Hizmet Bgvdellerinin 34.400 TL/m?
Hesabinda Kullanilacak 2025/1 Yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig-AvVM
6 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi; Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin 43.400 TL/m?

Hesabinda Kullanilacak 2025/1 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig- Otel
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel Yuz((;l;;)umu Blr(!IT/I:zg)er Hisse Arsa(_ll_)ljgerl
6758/2 61.070,66 22.500 Tam 1.374.089.850
6758/4 1.971,61 26.500 148860/197161 39.447.900

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 1.413.537.750
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.413.540.000

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Gebze Center AVM 152.385 35.000 10,00% 4.800.113.955
Hyatt House Gebze 21.983 47.000 10,00% 929.885.976
Showroom 12.212 35.000 10,00% 384.683.670
Ortak Alan 8.640 26.500 10,00% 206.067.578

TOPLAM DEGERI 6.320.751.179
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 6.320.750.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 1.413.537.750 TL

Bina Degeri 6.320.751.179 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 7.734.288.929 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 7.734.290.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazilardan showroom yapisinin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir
indirgeme yaklasimi yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Konu tasinmazlardan AVM yapisinin gelir getirme potansiyeli g6z dniinde bulundurularak gergeklesmis
kiralama verileri ile yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

S6z konusu tasinmazlardan otel yapisinin gelir getirme potansiyeli goz éniinde bulundurularak gergeklesmis
kiralama verileri ile yapilan emsal arastirmalari ve s6z konusu yapinin otel olarak isletilmesi dogrultusunda
bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti
yaptmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.
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Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Sultan Orhan Mahallesi’nde konumlu, 800 m? kapali alanli diikkan, aylik 240.000 TL/ay bedelle kiralik olup
ilgili emlakgisindan 45.000.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisi edinilmisir. Hesaplamalar yapilirken pazarlik
paylari distlmdastdr.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 220.000 TL / Ay / 45.000.000 TL = 0,059

- Mollafenari Mahallesi’nde konumlu, 1.350 m? kapali alanli diikkan, aylik 500.000 TL/ay bedelle kiralk olup
ilgili emlakgisindan 90.000.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisi edinilmisir. Hesaplamalar yapilirken pazarlik
paylari distlmustar.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 450.000 TL / Ay / 90.000.000 TL = 0,060

S6z konusu gayrimenkulln bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore zemin kat birim kira degeri 375-
385.-TL/m?/ay araliginda, pacal birim kira degerinin ise 175-185.-TL/m?/ay olabilecegi tespit edilmistir.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %6,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

GELIR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Bina Kiralanabilir Alan Birim Degeri Yaklasik Kira Degeri Kap. Orani Tag:?:izm
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) e
Showroom 12.212,00 180,00 2.198.160 6,00% 439.632.000

YAKLASIK DEGERI (TL)  439.632.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Konu tasinmazlardan AVM vyapisinin gelir getirme potansiyeli gz onlinde bulundurularak gerceklesmis
kiralama verileri ile yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

S6z konusu tasinmazlardan otel yapisinin gelir getirme potansiyeli g6z 6ntinde bulundurularak gerceklesmis
kiralama verileri ile yapilan emsal arastirmalari ve s6z konusu yapinin otel olarak isletilmesi dogrultusunda
bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmustir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

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

Otel nakit akislari ise Euro Gzerinden kurulmus olup calisma kapsaminda EUR bazli Eurobond tahvilinin son 5
yillik ortalama getirisi olan %5,50 risksiz getiri orani olarak kabul edilmis olup risk priminin eklenmesi ile
indirgeme orani %10,50 ve %8,50 olarak hesaplanmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve
gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir.

Buna gore;

AVM vyapisina iliskin;

Risksiz faiz orani: %21,99
Risk primi: %2,51

indirgeme orani: %24,50 olarak hesaplanmustir.

Otelin isletme modeline iliskin;

Risksiz faiz orani: %5,50

Risk primi: %5,00

indirgeme orani: %10,50 olarak hesaplanmistir.

Otelin kiralama modeline iliskin;

Risksiz faiz orani: %5,50

Risk primi: %3,00

indirgeme orani: %8,50 olarak hesaplanmistir.

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

Diger Varsayimlar

Varsayimlar (AVM);

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin yasal kiralanabilir alani, kat milkiyetine esas onayli mimari
projesinde ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam kiralanabilir alan olan 62.274,00 m? olarak
kabul edilmistir.

AVM’nin gerceklesmis kiralama verileri ile yapilan piyasa arastirmalarimiz dikkate alindiginda, 2026 yili
ortalama pacal kira degeri 975,00 TL/m?/ay olarak 6ngorilmustir.

Birim kira degeri, mevcut kira sozlesmeleri ve kira sozlesmeleri bitecek olan alanlar igin piyasa
arastirmalarimiz dikkate alinarak belirlenmistir. 2027 yili birim kira bedeli i¢in beklenen enflasyon oranina
ek olarak %7 oraninda artis olacagi 6ngorilmuistir.

Mevcut durumda musteriden elde edilen veriler dogrultusunda alisveris merkezinin doluluk oraninin 2026
yiliigin %100 olacagl, ilerleyen yillarda ise bu oranda sabit olacagi varsayilmistir.

Diger gelir kalemleri icerisinde reklam gelirleri, kioks&stand gelirleri, depo gelirleri gibi gelirler
bulunmaktadir. Diger gelir oraninin 2026 yilinda %8, 2027 yilinda %8, 2028 yilinda %10 olacagi ve bu
oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

Her yil alisveris merkezinin toplam gelirlerinin %1’i oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayilmistir.

10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %21,99 risksiz getiri orani olarak kabul edilmis
olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %24,50 olarak hesaplanmistir. Konu gayrimenkuliin yer
aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi boyunca risk primi belirlenmistir.
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e Emlakvergisinin, gerceklesen verilere gore ilk yil icin 8.340.114.-TL olarak gerceklesecegi 6ngorilmis olup
bu bedelin her yil asagidaki tabloda belirtilmis olan artis oraninin yarisi kadar artacagi kabul edilmistir.

e Bina sigorta bedeli, gerceklesen verilere goére ilk yil icin 16.087.559.-TL olarak gerceklesecegi 6ngorilmis
olup bu bedelin her yil asagidaki tabloda belirtilmis olan artis oranlari dogrultusunda artacagl kabul
edilmistir.

e Enflasyon oranlari TCMB’nin yayimladigi Piyasa Katilimcilari Anketi dikkate alinarak belirlenmis olup
asagidaki tabloda yer almaktadir.

1. yil 2.yl 3.yil 4.yl 5. yil 6. yil 7.yil 8.yl 9.yil 10. yil

Enflasyon 20,50% 16,50% 14,50% 12,50% 11,25% 11,25% 11,25% 11,25% 11,25% 11,25%

e Gebze Center Alisveris Merkezi ortak alan giderleri misteriden elde edilen gergeklesmis veriler ve piyasa
arastirmalarimiz dogrultusunda, 2026 yili icin 155,00-TL/m?/ay olarak 6éngdrilmistur. Bu bedel yalnizca
AVM yonetimi tarafindan 6denen bedel olup, ortak alan giderlerinin %50’si kiracilar tarafindan
karsilanmaktadir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.
e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Alisveris merkezinde gelir kalemleri arasinda otopark geliri 6ngérilmemis olup otopark imkani, alisveris
merkezi ziyaretcilerine bir hizmet olarak sunulmaktadir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 62.274,00
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 975,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 155
Yenileme Maliyeti (%) 1,00%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035
Gebze Center AVM

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 62.274,00 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274 62.274
Yillik Doluluk Orani (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 975,00 1.257,12 1.464,54 1.676,90 1.886,51 2.098,74 2.334,85 2.597,52 2.889,74 3.214,84
Toplam Yilhik Magaza Kira Gelirleri (TL) 728.605.800 939.427.888 1.094.433.490 1.253.126.346 1.409.767.139 1.568.365.942 1.744.807.111 1.941.097.911 2.159.471.426 2.402.411.961
Diger Gelir Orani (%) 8% 8% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand, Ciro Farki, Servis vb) 58.288.464 75.154.231 109.443.349 125.312.635 140.976.714 156.836.594 174.480.711 194.109.791 215.947.143 240.241.196
Toplam AVM Gelirleri 786.894.264 1.014.582.119 1.203.876.839  1.378.438.980 1.550.743.853 1.725.202.536 1.919.287.822 2.135.207.702 2.375.418.568 2.642.653.157
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 155,00 186,78 217,59 249,14 280,29 311,82 346,90 385,92 429,34 477,64
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri (TL) 115.829.640 139.574.716 162.604.544 186.182.203 209.454.979 233.018.664 259.233.264 288.397.006 320.841.669 356.936.357
Toplam AVM Giderleri 115.829.640 139.574.716 162.604.544 186.182.203 209.454.979 233.018.664 259.233.264 288.397.006 320.841.669 356.936.357
AVM Net Gelirleri 671.064.624 875.007.403 1.041.272.294 1.192.256.777 1.341.288.874 1.492.183.873 1.660.054.558 1.846.810.696 2.054.576.899 2.285.716.801
Yenileme Maliyeti (AVM) 6.710.646 8.750.074 10.412.723 11.922.568 13.412.889 14.921.839 16.600.546 18.468.107 20.545.769 22.857.168
Emlak Vergisi Bedeli (TL) 8.340.114 9.194.976 9.953.561 10.675.194 11.342.394 11.980.404 12.654.302 13.366.106 14.117.949 14.912.084
Bina Sigorta Bedeli (TL) 16.087.559 19.385.509 22.584.118 25.858.815 29.091.167 32.363.923 36.004.864 40.055.412 44.561.645 49.574.830
Proje Toplam Maliyeti 31.138.320 37.330.559 42.950.402 48.456.577 53.846.450 59.266.165 65.259.711 71.889.624 79.225.364 87.344.083

Proje Net Gelirleri

639.926.304

837.676.844

998.321.892

1.143.800.200

1.287.442.425

1.432.917.707

1.594.794.847

1.774.921.072

1.975.351.536

2.198.372.718

D6nem Sonu Deger 6,50%

Proje Net Gelirleri

639.926.304

837.676.844

998.321.892

1.143.800.200

1.287.442.425

1.432.917.707

1.594.794.847

1.774.921.072

1.975.351.536

37.638.899.285
39.837.272.002

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,99% 21,99% 21,99%
Risk Primi 2,01% 2,51% 3,01%
indirgeme Orani 24,00% 24,50% 25,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

8.485.520.735

8.234.202.393

7.992.642.695

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

8.485.520.000

8.234.200.000

7.992.645.000
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Varsayimlar (Otel);

e Otelin extended stay konseptinde “Hyatt House” olarak isletilecegi varsayiimistir.
e Otelin 365 glin acik kalacagi varsayllmistir.
e Degerleme konusu otelin onayli mimari projesine gére 158 adet odadan olustugu varsayiimistir.

e Otelin cevresinde yapilan otel sekt6r arastirmalari dikkate alinarak, 2026 yili icin oda fiyati 115 EUR olarak
ongoriulmis olup bu fiyatin asagida sunulan tablodaki oranlarda artacagi 6ngortlmustir.

1.yl 2.yl 3.yil 4.yl 5.yil 6. yil 7.yl 8.yil 9.yil 10. yil

Enflasyon 3,00 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,006 2,006 2,00% 2,00% 2,00%

e Bolgede yapilan arastirmalara goére, otel fonksiyonunda diger gelir oraninin %5 mertebelerinde olacagi
varsaylmistir.

e Konu otelin 2026 yilinda %70 doluluk orani ile faaliyet gosterecegi, yillar bazinda bu oranin artarak, 2028
yilinda % 75 doluluga ulasacagi ve sonraki yillarda ise otelin bu doluluk orant ile isleyecegi varsayiimistir.

e Otelin yenileme maliyetinin, toplam otel gelirinin % 1,0’i oraninda olacagi varsayilmistir.

e Emlak vergisi ve bina sigortasi bedeli hesaplanirken, mevcutta faal olan bu otel i¢cin 2025 yilinda
gerceklesen verileri dikkate alinarak 2026 yili bedeli hesaplanmistir. Bu giderlerin yillar bazinda yukaridaki
enflasyon tablosundaki artis oranlarinda artacagi disliniImastir.

e Otelin GOP oraninin 2026 yilinda %38 olacagi, bu oranin yillar itibari ile artarak 2028 yilinda %41 oranina
ulasacagi ve bu yildan sonra sabit kalacagi varsayilmistir.

e 26.12.2025 tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 50,3547.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 Euro = 50,4454.-
TL'dir. (Kur bilgisi gincellenecektir.)

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

OTEL

Oda Sayisi 158
Aclk Olan Giin Sayisi 365
Yilik Oda Kapasitesi 57670
Oda Fiyati (EUR) 115
Diger Gelir Orani (%) 5%
Yenileme Maliyeti Orani (%) 1,0%
Kapitalizasyon Orani (%) 7,00%

44



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

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Proje Nakit Akigi

Yillar 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035
Otel

Doluluk Orani 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Sayisi 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670
Yillik Satilan Oda Sayisi 40.369 41.522 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253
Oda Satis Fiyati (EUR) 115,00 118,45 121,41 124,45 127,56 130,75 133,36 136,03 138,75 141,52
Konaklama Geliri (EUR) 4.642.435 4.918.328 5.251.340 5.382.624 5.517.189 5.655.119 5.768.221 5.883.586 6.001.257 6.121.283
Diger Gelir Orani (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelirler (EUR) 232.122 245.916 262.567 269.131 275.859 282.756 288.411 294.179 300.063 306.064
TOPLAM GELIR 4.874.557 5.164.245 5.513.907 5.651.755 5.793.049 5.937.875 6.056.632 6.177.765 6.301.320 6.427.347
GOP (%) 38% 40% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41%
GOP (EUR) 1.852.332 2.065.698 2.260.702 2.317.219 2.375.150 2.434.529 2.483.219 2.532.884 2.583.541 2.635.212
Toplam Net Gelir (EUR) 1.852.332 2.065.698 2.260.702 2.317.219 2.375.150 2.434.529 2.483.219 2.532.884 2.583.541 2.635.212
Yenileme Maliyeti (EUR) 48.746 51.642 55.139 56.518 57.930 59.379 60.566 61.778 63.013 64.273
Emlak Vergisi 28.837 29.270 29.636 30.006 30.381 30.761 31.069 31.379 31.693 32.010
Bina Sigorta Bedeli (EUR) 96.965 99.874 102.371 104.930 107.553 110.242 112.447 114.696 116.990 119.329
Otel Toplam Giderleri (EUR) 174.548 180.786 187.146 191.454 195.865 200.382 204.082 207.853 211.696 215.613
Otel Net Nakit Akiglari (EUR) 1.677.784 1.884.912 2.073.556 2.125.766 2.179.285 2.234.147 2.279.137 2.325.031 2.371.845 2.419.599
Otel D6nem Sonu Deger (EUR) 7,00% 35.261.588

Proje Net Nakit Akislari (EUR) 1.677.784 1.884.912 2.073.556 2.125.766 2.179.285 2.234.147 2.279.137 2.325.031 2.371.845 37.681.187

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,50% 5,50% 5,50%
Risk Primi 4,50% 5,00% 5,50%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 26.484.208 25.592.267 24.739.328
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 26.480.000 25.590.000 24.740.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.336.006.443 1.291.012.156 1.247.985.300
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.336.010.000 1.291.010.000 1.247.990.000

Dogus GYO A.S.’nin maliki oldugu parsel lizerinde yer alan 158 odali otel projesinin Dogus Otel isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S.’ye 20 yil siire ile kiralanmasi ile ilgili s6zlesme Dogus GYO A.S. tarafindan KAP’a bildirilmistir. Bu
sozlesmeye gore;

e Degerlemeye konu otelin ingaatinin tamamlanarak kiraciya teslim edilmesinin ardindan ilk 5 yili 750.000 EUR+KDV, 6. yil itibariyla her sart ve kosulda yillik sabit kira bedeli olan 750.000 EUR+KDV ‘den az olmamak lizere otelin yillik
GOP’sinin %50’si+KDV olarak kiraya verilmesi belirtilmistir. Asagidaki nakit akisinda, yapilan bu agiklama dikkate alinmistir.

Otel projesinin kiralanmasi durumu dikkate alinarak kurulan nakit akisinda, otel icin yukarida belirtilen tim varsayimlar korunmustur.
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Proje Nakit Akisi

Yillar 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035
Otel

Doluluk Orani 0% 70% 72% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Sayisi 0 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670 57.670
Yillik Satilan Oda Sayisi 40.369 41.522 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253 43.253
Oda Satis Fiyati (EUR) 0,00 115,00 118,45 121,41 124,45 127,56 130,75 133,36 136,03 138,75 141,52
Konaklama Geliri (EUR) 0 4.642.435 4.918.328 5.251.340 5.382.624 5.517.189 5.655.119 5.768.221 5.883.586 6.001.257 6.121.283
Diger Gelir Orani (%) 0 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelirler (EUR) 0 232.122 245.916 262.567 269.131 275.859 282.756 288.411 294.179 300.063 306.064
TOPLAM GELIR 0 4.874.557 5.164.245 5.513.907 5.651.755 5.793.049 5.937.875 6.056.632 6.177.765 6.301.320 6.427.347
GOP (%) 0% 38% 40% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41% 41%
GOP (EUR) 0 1.852.332 2.065.698 2.260.702 2.317.219 2.375.150 2.434.529 2.483.219 2.532.884 2.583.541 2.635.212
Toplam Net Gelir (EUR) 0 1.852.332 2.065.698 2.260.702 2.317.219 2.375.150 2.434.529 2.483.219 2.532.884 2.583.541 2.635.212
Otel Fonksiyonu Kira Geliri- GOP iizerinden (EUR) 0 926.166 1.032.849 1.130.351 1.158.610 1.187.575 1.217.264 1.241.610 1.266.442 1.291.771 1.317.606
Otel Fonksiyonu Kira Geliri (EUR)- Sabit Kira 0 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000
Otel Fonksiyonu Kira Geliri (EUR)- Gergeklesen 0 926.166 1.032.849 1.130.351 1.158.610 1.187.575 1.217.264 1.241.610 1.266.442 1.291.771 1.317.606
Emlak Vergisi 28.837 29.270 29.636 30.006 30.381 30.761 31.069 31.379 31.693 32.010
Bina Sigorta Bedeli (EUR) 96.965 99.874 102.371 104.930 107.553 110.242 112.447 114.696 116.990 119.329
Otel Toplam Giderleri (EUR) 0 125.802 129.144 132.006 134.936 137.935 141.003 143.516 146.075 148.683 151.340
Otel Net Nakit Akislari (EUR) 0 800.364 903.705 998.344 1.023.674 1.049.640 1.076.261 1.098.094 1.120.367 1.143.088 1.166.266
Otel D6nem Sonu Deger (EUR) 6,00% 19.831.865
Proje Net Nakit Akislari (EUR) 800.364 903.705 998.344 1.023.674 1.049.640 1.076.261 1.098.094 1.120.367 1.143.088 20.998.131
Risksiz Getiri Orani 5,50% 5,50% 5,50%

Risk Primi 2,50% 3,00% 3,50%

indirgeme Orani 8,00% 8,50% 9,00%

Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 15.991.969 15.417.154 14.868.410

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 15.990.000 15.415.000 14.870.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 806.721.257 777.724.476 750.042.874

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 806.720.000 777.725.000 750.040.000

Gelir ydontemi ile yapilan deger takdirinde isletme ve kiralama modellerinin ortalamasi alinmistir.

Otelin Kiralanmasi Durumuna Goére 777.725.000
Otelin Operasyonel Gelirlerine Gére 1.291.010.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (ORTALAMA) 1.034.367.500

AVM Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 8.234.200.000
Otel Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 1.034.367.500
Showroom Fonksiyonu Bugiinkii Degeri 439.632.000

TOPLAM DEGER 9.708.199.500
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Varsayimlar (6758 ada 4 no.lu parsel);

S6z konusu parsel izerinde imar durumuna uygun bir sekilde toplam insaat alaninin 3.844,64 m? olacagi
ve projenin ofis ve ticaret fonksiyonundan olusacagi varsayilimistir.

Tasinmaz Uzerinde insa edilecegi dngorilen projenin insaatina 2025 yilinda baslanarak 2026 yilinda
tamamlanacagi kabul edilmistir.

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitlin hukuki ve yasal proseddrlerinin tamamlandigl kabul edilmistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

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

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmdistar.

Ada/Parsel No 6758/4
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 1.971,61
Emsal / KAKS 1,50
Emsale Dahil Alani (m?) 2.957,42
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 3.844,64
Toplam insaat Alani (m?) 3.844,64
Ofis Alani (m?) 2.691,25
Ticaret Alani (m?) 1.153,39

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 127.612.457
Altyapi Maliyeti 12.761.246
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.828.374
Proje Genel Giderleri 12.978.187
Toplam (TL) 157.180.264

Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 65.000,00
Fiyat Artig Orani 1.Yil 20,50%
Fiyat Artig Orani 2.Yil 16,50%
Fiyat Artig Orani 3.Yil 14,50%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 75.000,00
Fiyat Artig Orani 1.Yil 20,50%
Fiyat Artig Orani 2.Yil 16,50%
Fiyat Artis Orani 3.Yil 14,50%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 2.691,25 2.691,25 2.691,25
Satis Orani (%) 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) - 1.345,62 1.345,62
Birim Satis Degeri (TL/m?) 65.000,00 78.325,00
Toplam Ofis Gelirleri 0 87.465.549 105.395.986

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 1.153,39 1.153,39 1.153,39
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 1.153,39
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 75.000,00 90.375,00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 104.237.788
Proje Toplam Gelirleri 0 87.465.549 209.633.775
insaat Maliyeti 0 157.180.264 0
Pazarlama Gideri 0 0 0
Net Nakit Akiglari 0 -69.714.715 209.633.775

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 24,63% 24,63% 24,63%
Risk Primi 4,87% 5,37% 5,87%
indirgeme Orani 29,50% 30,00% 30,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 71.169.612 70.416.950 69.673.711
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 71.170.000 70.420.000 69.670.000
Arsa Degeri (TL) 57.397.453

Dogus GYO A.S. Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) 43.336.080

Muteahhit Geliri (TL) 13.019.496

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Ticaret” amacli
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel igin %20, 6758 ada 4 no.lu parsel
icin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu parseller lizerinde mistereken “Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon
Midurligi’nin 08.08.2018 tarih ve 16236 sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.”
beyani ve 26.12.2018 tarih ve 27421 yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin
tasinmazlarin devrinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lzerinde 17.07.2024 tarih ve 24703 yevmiye no ile TEK ve
TEDAS lehine irtifak kayilari bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar ilgili kurumlarin rutin uygulamasi olup
tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

S6z konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel Gzerinde 20.12.2023 tarih ve 48705 yevmiye no ile
“Diger (Konusu: Boliinmeden kaynakli ayni sermaye beyani bulunmaktadir.)” beyani ile 29.07.2024 tarih
ve 26505 yevmiye no ile “Kamu Haczi: Gebze Belediye Baskanhgi’'nin 29.07.2024 tarih E-48138632-750-
19775 sayili haciz yazilari ile Bor¢: 2.131,86 TL. alacakli: Gebze Belediye Baskanligi lehine haciz
bulunmaktadir.” serhi bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar “NFC Faydasicok ins. San. A.S.” miilkiyetine ait
kayitlar olup Dogus GYO A.S. miilkiyetinin devrinin kisitlayan herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel izerinde bulunan yapilara iliskin;
05.08.2008, 03.02.2015, 28.12.2015, 28.04.2016, 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Projeler” ve
13.08.2008, 20.02.2015, 29.12.2015, 29.04.2016, 22.06.2017 tarihli “Yapi Ruhsatlar” ve 14.07.2010,
21.08.2017 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. S6z konusu yapilarin gerekli tiim evraklari
bulunmakta ve tapuda cins tashih islemlerini de gergeklestirmis olup yasal sureglerini tamamlamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
alinmasi gereken herhangi bir izin bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup, yasal
gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

S6z konusu gayrimenkullerden 6758 ada 2 no.lu parsel “6 Kath Alisveris Merkezi, 17 Katl Betonarme Otel
ve Arsasi” ve 6758 ada 4 no.lu parsel ise “Arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline 6758 ada 2 no.lu parsel “Bina”, 6758 ada 4 no.lu
parsel “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore konu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel Gzerinde bulunan yapilara iliskin;
05.08.2008, 03.02.2015, 28.12.2015, 28.04.2016, 19.06.2017 tarihli “Onayli Mimari Projeler” ve 13.08.2008,
20.02.2015, 29.12.2015, 29.04.2016, 22.06.2017 tarihli “Yapi Ruhsatlari” ve 14.07.2010, 21.08.2017 tarihli
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. S6z konusu yapilarin gerekli tiim evraklari bulunmakta ve tapuda
cins tashih islemlerini de gerceklestirmis olup yasal stireglerini tamamlamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
alinmasi gereken herhangi bir izin bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup, yasal gerekliligi
olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu parseller iizerinde miistereken “Kocaeli Valiligi il Planlama ve Koordinasyon
Mudurligid’niin 08.08.2018 tarih ve 16236 sayili yazisi geregince tasinmazin satisina yonelik yazisi vardir.”
beyani ve 26.12.2018 tarih ve 27421 yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin
tasinmazlarin devrinde ve degerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu tagsinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lizerinde 17.07.2024 tarih ve 24703 yevmiye no ile TEK ve TEDAS
lehine irtifak kayilari bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar ilgili kurumlarin rutin uygulamasi olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemekte ve degerinde etkisi bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel lizerinde 20.12.2023 tarih ve 48705 yevmiye no ile “Diger
(Konusu: Bolinmeden kaynakl ayni sermaye beyani bulunmaktadir.)” beyani ile 29.07.2024 tarih ve 26505
yevmiye no ile “Kamu Haczi: Gebze Belediye Baskanligi'nin 29.07.2024 tarih E-48138632-750-19775 sayil
haciz yazilari ile Borg: 2.131,86 TL. alacakh: Gebze Belediye Baskanhgi lehine haciz bulunmaktadir.” serhi
bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar “NFC Faydasigok ins. San. A.S.” miilkiyetine ait kayitlar olup Dogus GYO
A.S. milkiyetinin devrinde ve degerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 2 ve 4 no.lu parsele iliskin; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesi geregince soz konusu ipotegin “D-Ofis Maslak ve DC Etiler 16-17 nolu bagimsiz
bolimlerin alimina iliskin Credi Europe Bank NV ile kredi iliskisi tesis edilmesi ve kredi islemine teminat olarak
sirket portféyiinde yer alan Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 ve 4 parseller iizerinde
yer alan gayrimenkullere ipotek koyulmasi” kapsaminda tesis edilmis oldugunu aciklayan 28.12.2018 tarihli
yazi rapor ekinde sunulmustur. Konu takyidat kaydinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat kayitlari haricinde de devredilebilmesine yonelik herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 6758 ada 2 no.lu parsel Gzerinde AVM, otel ve showroom yapilari
bulunmakta olup tasinmaz arsa veya arazi vasfinda degildir.

Konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsel “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda 6758 ada 2 no.lu parsele iliskin maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi
yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 7.734.290.000
Gelir Yaklagimi 9.708.199.500

Calisma kapsaminda, konu tasinmazlardan 6758 ada 4 no.lu parsele iliskin pazar yaklasimi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. S6z konusu degerler Dogus GYO A.S. hissesine ait degerlerdir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 39.447.900
Gelir Yaklagimi 43.336.080

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingsaat maliyetleri ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Gelir yaklasiminda ise tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup tasinmazin degerlemesinde
gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki
gayrimenkuller icin pazar arastirmasi yapilmistir.

Gelir yaklasimi tasinmazin mevcut AVM, otel ve showroom kira bedelleri ve piyasa arastirmalari dikkate
alinarak nakit akisi yontemi ile yapilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirildigi gdzlemlenmistir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 6758 ada 2 no.lu parselin gelir yaklasimiyla, 6758 ada 4 no.lu
parselin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’YE AiT TOPLAM HiSSE DEGERi

Deger Tarihi 29.12.2025
Pazar Degeri
(KDV Harig)
Pazar Degeri
(KDV Dahil)

9.747.647.400.-TL Dokuzmilyaryediyizkirkyedimilyonaltiylizkirkyedibindértylz.-TL

11.693.232.090.-TL  Onbirmilyaraltiylizdoksantigmilyonikiylzotuzikibindoksan.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Furkan OZCELEBI
Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bélum 10

Ekler
1 Sektor Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Takyidat Belgesi
4 imar Durumu
5 Vaziyet Plani
6 Yap! Ruhsatlari
7 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Kira Sozlesmesi
9 ipotek Yazisi
10 Fotograflar
11 Ozgecmisler
12 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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