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YONETICi OZETi

Talep Sahibi METRO TiCARi VE MALI YATIRIMLAR HOLDING A.S.
Raporu Diizenleyen | DUZEY Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi 28.09.2026

Degerleme Siiresi 5 isglinii

Rapor No ve Tarihi

OZEL-2026-07728

Revize Rapor

Degerlenen
Miilkiyet Haklari

Tam milkiyet

Dgerleme Konusu ve
Kapsami

Otel

Tasinmazin Adresi

KHIMSHIASHVILI MAHALLESI, LECH VE MARIA KACHINSKY CADDESI, NO:1,
BATUM/GURCISTAN

Tapu Kayit Bilgisi

Tasinmazin Tirkiye disinda konumlu olmasi nedeniyle, tapu kayitlari ile proje ve ekleri Ulusal
Sicil Mudurlugi ve ilgili Belediye nezdinde tarafimizca yerinde incelenememistir. Degerleme
¢alismasi kapsaminda s6z konusu incelemeler; misteri tarafindan temin edilen onayli proje,
insaat izinleri ve diger resmi belgeler izerinden gergeklestirilmistir.

Gurcistan’daki tasinmaz kayit sisteminde tasinmazlarin tanimlanmasinda parsel numarasi
yerine “parsel kodu” kullaniimakta olup, degerlemeye konu tasinmaz da ilgili resmi kayitlarda
bu kod lizerinden takip edilmektedir.

Fiili Kullanim

Kiract “Metro Atlas Georgia” AS tarafindan kullaniimaktadir.

imar Durumu

ilgili kurumlardan edinilen bilgilere gore; degerlemeye konu 05.32.12.268.01.500 kadastro
numaral tasinmaz, ylrirlukteki planlama kararlari kapsaminda “1 No.lu Kamusal Calisma
Alani” icerisinde yer almakta olup; bolgede konut, ticaret, turizm, egitim, saglik, kaltlr, hizmet
ve benzeri kullanimlara izin verilebilmektedir.

Bolgede yapilasma kosullari; K-1 azami 0,60, K-2 azami 3,00 ve K-3 asgari 0,10 olarak
belirlenmistir. K-1 vyapilarin parsel Uzerindeki taban alanini, K-2 toplam vyapilasma
yogunlugunu, K-3 ise ayrilmasi gereken asgari yesil alan oranini ifade etmektedir.

Kisithhik Hali

Yasak No 102025191069, 11/04/2025 12:21:38. Tasinmazin devri ve ayni hakla yiklenmesi
yasaklanmistir. Dayanak: Batum Sehir Mahkemesi Hukuk Dairesi, 31.12.2021 tarihli N2-
5836/21, dosya 010210121005356296. Eski kadastro: 05.32.12.097.01.500.
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Piyasa Degeri

5.879.564.900 TL

(Yalniz Bes Milyar Sekiz Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Bes Yuiz Altmis D6rt Bin
Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi)

30.09.2026 tarihli 1 USD = 48,9303 TL kuru tzerinden USD karsihgi:
120.162.045 USD

(Yalniz Yiiz Yirmi Milyon Yiiz Altmis iki Bin Kirk Bes Amerikan Dolari)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

7.055.477.880 TL
(Yalniz Yedi Milyar Elli Bes Milyon Dort Yiiz Yetmis Yedi Bin Sekiz Yiz Seksen Tuirk
Lirasi)

30.09.2026 tarihli 1 USD = 48,9303 TL kuru tzerinden USD karsihgi:

144.194.454 USD
(Yalniz Yz Kirk Dort Milyon Yiiz Doksan Dort Bin Dort Yaz Elli Dért Amerikan Dolari)

Aciklama

Tasinmaz, yerinde gorilmis kullanim durumu incelenmistir. Degerleme slrecini
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Ciineyt BADEMCi — SPK Lisans No: 405564

Sorumlu
Degerleme Uzmani

ibrahim Cihan KURTULAN — SPK Lisans No: 401970

Raporun SPK
Kapsam Agiklamasi

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig"” hikiimleri ile bu
teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme Tarihi :29.09.2026
Rapor Tarihi :30.09.2026
Rapor Numarasi : OZEL-2026-07728

1.2. Degerlemenin Amaci

Taraflar arasinda imzalanan sozlesme kapsaminda, ilgili gayrimenkultiin 2026/09 tarihi itibariyle
degerine iliskin gincel Pazar degeri ve aylk/yillik kira degeri takdirini iceren Gayrimenkul
Degerleme Raporu hazirlanmasi.

1.3. Raporun Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun IlI-62.3 sayilli ““Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’”’ hikimleri ile bu teblig ekinde
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin
1 inci maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye
piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye
piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve

tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.
1.4. Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Soézlesme, Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. ile Diizey Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 28.09.2026 tarihinde imzalanmistir.
1.5. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor;
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ciineyt BADEMCI tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani ibrahim Cihan KURTULAN tarafindan onaylanmistir
1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce firmamizca degerleme raporu.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani DUZEY Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Adres Atatiirk Mah. Atatiirk Cad. Ahmet Bahcivan is Merkezi No: 68/433-434
Haliliye / SANLIURFA

Sirket Merkezi Haliliye / SANLIURFA

Kurulug Tarihi 15.05.2012

Ticaret Sicil No 13676

Vergi Dairesi SANLIURFA- Merkez Sehitlik Vergi Dairesi Mudurligi

Vergi No 3230501486

Mersis No 0323050148600013

Web/E-posta www.duzeygd.com

Sermaye 1.300.000 TL

SPK Listesi Tarihi Ekim 2012

BDDK Listesi Tarihi | 02.04.2013

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani METRO TiCARI VE MALI YATIRIMLAR HOLDING A.S -

Sermaye -

Ticaret Sicili ve No -

Adres Cumbhuriyet Mahallesi, Resadiye Caddesi, Legend Otel, No:16 Sokak, Beykoz -
istanbul

Vergi Dairesi -

Vergi No 9220039184

Mersis No -

Web/E-posta -

iletisim 0535 8695301

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

isbu rapor, Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S.’nin talebi izerine; KHIMSHIASHVILI MAHALLESI,
LECH VE MARIA KACHINSKY CADDESI, NO:1, BATUM/GURCISTAN adresinde bulunan, Euphoria Otel, AVM,
Casino, SPA, Konferans Salonu ve Arsasi biitlinliniin yalnizca otel kullanimina konu béliminin adil piyasa
degerinin ve gincel ayhk/yillik kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden takdir edilmesine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Degerleme c¢alismasinin kapsami musteri talebi dogrultusunda yalnizca otel bélimiiniin deger tespiti ile
sinirlandirilmis olup; AVM, casino, SPA, konferans salonu ve tasinmaz binyesinde yer alan diger kullanim
alanlari, bagimsiz bolimler, isletme haklari ve ticari faaliyetler bu rapor kapsaminda degerlemeye dahil
edilmemistir.
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2.4. isin Kapsami

SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin degerlemesini talep ettigi tapu
bilgilerine istinaden 2.3."te yer alan agiklamalar dogrultusunda degerleme raporunun hazirlanarak
miusteriye e-imzali sekilde teslim edilmesidir.

3. BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismasi ile ilgili olarak;

bulunmamaktadir.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

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

degildir.

yapilmistir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagl

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmamak tizere hazirlanmistir.

Tarafimiza fotokopisi/6rnegi ibraz edilen belgeler dogru, yasal ve gegerli olarak kabul edilmistir.

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

= Zemin aragtirmalari ve zemin sivilagsmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadigi varsayilmistir.

edemiyoruz ve sorumluluk almiyoruz.

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle deprem giivenilirligi konusunda fikir beyan

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3. sahislar
tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

4.1.1. Yeri ve Konumu

Tasinmaz; Giircistan Devleti, Acara Ozerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili Mahallesi, Lech ve
Maria Kachinsky Caddesi, Euphoria Oteli, No:1 adresinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
konumlu oldugu yap! Batum hava alaninin kuzey yoniinde yaklasik 5,5 km mesafededir. Tasinmaza
ulasim igin; Batum Havaalanindan Giorgi Antsukhelidze Caddesi lizerinde kuzeybati yonde yaklasik 3,5
km ilerlenir ve devaminda bu caddeden kuzeydogu yonde ayrilan Lech ve Maria Kachinsky caddesine
girilerek yaklasik 2 km ilerlendikten sonra sagda tasinmazin bulundugu binaya ulasilir. Tasinmazin yakin
cevresinde, cok katli rezidans binalari, 5 yildizli oteller ve turistik isletmeler bulunmaktadir. Ulasim Lech
ve Maria Kachinsky Caddesi lizerinden toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.

4.1.2. Parsel Bilgileri

Degerleme konusu 05.32.12.268.01.500 no.lu kadastro parseli 28.575,00 m? yuizélgime sahip olup,
mevcut sicil/kadastro kaydinda 06.07.2017 tarihli tescil bilgisi yer almaktadir.

(Enlem: 41.601736, Boylam: 41.627161 Google Earth)

Kadastro Kodu: 05.32.12.222.01.01.206

TAPU TESCIL KOD NUMARASI ACIKLAMA
BOLGE NO | SEKTORNO | MAHALLE NO PARSEL NO BINA NO | GiRiS NO| BB NO
5 32 12 222 1 1 206
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4.1.3. Tapu Kayitlari

Tapu Ornegi tarafimiza ibraz edilmemistir. Glircistan’da parselle ilgili olarak parsel kodu
kullanilmaktadir.

4.1.4. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu 05.32.12.268.01.500 no.lu kadastro parseli 28.575,00 m? yiiz6lgiime sahip olup,
mevcut sicil/kadastro kaydinda 06.07.2017 tarihli tescil bilgisi yer almaktadir.

Gurcistan Ekonomi ve Sirdurilebilir Kalkinma Bakanhgina bagh Kamu Hukuku Tizel Kisisi Teknik ve
insaat Denetim Ajansi tarafindan diizenlenen 30.12.2016 tarih ve 36-05 sayili karar ile; otel,
kongre/eglence merkezi, kumarhane ve spa merkezi fonksiyonlarindan olusan cok fonksiyonlu
kompleksin isletmeye/kullanima kabul edildigi anlasiimistir. Kat planlari rapor ekinde sunulmustur.

4.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yasak No 102025191069, 11/04/2025 12:21:38. Tasinmazin devri ve ayni hakla yiklenmesi yasaklanmistir.

Dayanak: Batum Sehir Mahkemesi Hukuk Dairesi, 31.12.2021 tarihli N2-5836/21, dosya 010210121005356296.

Eski kadastro: 05.32.12.097.01.500. bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemeler kapsaminda, degerleme konusu tasinmazin son Uc¢ yillik donemde muiilkiyetinde
herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi, ayrica tasinmazin tabi oldugu imar/planlama kosullarinda
rapor tarihi itibariyla herhangi bir degisiklik bulunmadigi anlasiimistir.

4.4. Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 05.32.12.268.01.500 no.lu kadastro parseli, “1 No.lu Kamusal Calisma Alani”
icerisinde yer almaktadir.

S6z konusu planlama alaninda; parklar, bahgeler, mahalle 6lcegindeki yesil alanlar, bulvarlar, ¢ocuk
oyun alanlari, apartmanlar, mistakil konutlar, cok amacli yapilar, kresler, okul 6ncesi egitim kurumlari,
ilk ve ortadgretim tesisleri, mesleki ve teknik egitim kurumlari, saglik tesisleri, spor ve rekreasyon
alanlari, kilttr ve eglence tesisleri, magazalar, marketler, yeme-icme birimleri, hizmet merkezleri,
posta ve telekomiinikasyon birimleri, banka ve yonetim binalari, ofisler, bilimsel ve projelendirme
kuruluslari, mahkemeler, hukuki danismanlik ve noterlik birimleri, oteller ile agik ve/veya katli otopark
kullanimlarina yer verilebildigi belirtilmektedir.

Yapilagsma kosullari kapsaminda; K-1 yapilagsma katsayisi azami 0,60, K-2 yapilasma yogunlugu katsayisi
azami 3,00 ve K-3 yesil alan katsayisi asgari 0,10 olarak belirlenmistir. Buna gore K-1 parsel lizerinde
yapilarin kaplayabilecegi taban alanina, K-2 toplam yapilasma yogunluguna, K-3 ise parsel biinyesinde
ayrilmasi gereken asgari yesil alan oranina iliskin parametreyi ifade etmektedir.
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Planlama hikimleri birlikte degerlendirildiginde alanin karma kullanim niteliginde oldugu
anlasiimaktadir. Parsel bazindaki kesin yapilagsma haklari, kullanim kararlari ve diger uygulama kosullari,
ilgili idareye yapilacak resmi basvuru sonucunda diizenlenecek giincel planlama ve yapilasma belgeleri
ile kesinlik kazanacaktir.

4.5. Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Herhangi bir tutanaga rastlanmamistir.

4.6. Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmazin otel kullanimina konu 1-14. katlari ile toplam 27.850,45 m? alani kapsayan bélimunin, “Metro Atlas
Georgia” AS'ye (445406631) kiralandigi anlasiimistir.

S6z konusu kiralamaya iliskin 11.06.2021 tarihli kira ve yonetim/isletme s6zlesmesi diizenlenmis, bu sézlesmede
15.04.2022 tarihli degisiklik anlasmasi ile revizyon yapilmistir. Mevcut s6zlesme kapsaminda kira siiresinin
07.06.2032 tarihinde sona erecegi belirtilmistir.

4.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorulmistir.

Yapi Ruhsati : 06.07.2017

4.8. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi:

Degerleme konusu taginmaz Giircistan sinirlari igerisinde yer aldigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708

sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir. Bu nedenle s6z konusu Kanun

kapsaminda yap1 denetim kurulusuna iligkin bir degerlendirme yapilmamaistir.
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4.9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme c¢alismasi, parsel lGizerinde tamamlanmis ve halihazirda kullanilmakta olan otel nitelikli yapi
ile arsa payina iliskin mevcut durum esas alinarak gergeklestirilmistir. Calisma kapsaminda tasinmazin
mevcut kullanimina gore piyasa degeri ile aylik/yillik kira degeri takdir edilmistir.

Takdir edilen degerler, degerleme tarihi itibariyla mevcut yapilasma, kullanim sekli, fiziksel 6zellikler ve
temin edilen proje/ruhsat belgeleri esas alinarak belirlenmis olup, tasinmaz tzerinde farkl bir proje
gelistirilmesi veya mevcut kullanimin degistirilmesi halinde olusabilecek degerler farkhlik
gosterebilecektir.

4.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Enerji Kimlik Belgesi/Enerji Verimlilik Sertifikasi ibraz edilmemis
olup, incelemeye sunulan belgeler arasinda bu nitelikte bir sertifikaya rastlanmamuistir.
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5. GAYRIMENKULLERIN FiZiKi OZELLIKLERI

5.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

GURCISTAN

IDARI BOLGELERI

skHETA

Y Messnely
s

Demografik Bilgiler

GURCISTAN,

Glrcistan, Guney Kafkasya’da yer alan ve yaklasik 67.900 km? yiizélgiimiine sahip bir tlkedir.
Kuzeyinde Blyuk Kafkas, glineyinde ise Klglk Kafkas Daglari yer almakta olup, llke genel olarak
daglk bir cografi yapiya sahiptir. Karadeniz’e kiyisi bulunmasi ve Avrupa ile Asya arasindaki konumu,
ulkenin ulasim, lojistik, ticaret ve turizm faaliyetleri agisindan stratejik 6nemini artirmaktadir.

Gurcistan, Nisan 1991’de Sovyetler Birligi’'nden ayrilarak bagimsizligini ilan etmis; bagimsizlik
sonrasinda ekonomik, idari ve kurumsal déniisiim siirecine girmistir. Ulke; Birlesmis Milletler, Avrupa
Konseyi, Diinya Ticaret Orgiitii, Karadeniz Ekonomik isbirligi Orgiitii ve GUAM Demokrasi ve
Ekonomik Kalkinma Orgiitii gibi uluslararasi kuruluslarda yer almaktadir.

Gurcistan Ulusal istatistik Ofisi (GEOSTAT) verilerine gore ulke niifusu 01.01.2026 tarihi itibariyla
yaklasik 3,941 milyon kisidir. Ntfus, bir 6nceki yila gore yaklasik %0,3 artis gdostermistir. Ayni donem
itibariyla ntfusun yaklasik %62,7’si kentsel yerlesimlerde, %37,3’li ise kirsal yerlesimlerde
yasamaktadir. 2025 yilinda dogal niifus artisi negatif gerceklesirken, net goclin pozitif olmasi toplam
nifus artisini desteklemistir.
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Batum, Giircistan’in Karadeniz kiyisindaki dnemli turizm,
ticaret ve hizmet merkezlerinden biridir. GEOSTAT tarafindan acgiklanan 2024 Niifus ve Tarim Sayimi
sonuclarina gére Batum nifusu 235.668 kisiye ulasmis olup, 2014 niifus sayimina gore yaklasik %54,2
oraninda artis gostermistir. S6z konusu artis, Glircistan genelinde ayni dénemde kent bazinda
kaydedilen en yiiksek nifus artislarindan birine isaret etmektedir.

Batum’un nifus gelisimi ile birlikte turizm, konaklama, ticaret ve hizmet sektoérlerinin kent
ekonomisindeki agirhgr artmakta olup, 6zellikle Karadeniz kiyi aksindaki otel ve turizm yatirimlarinin
gelisimini destekleyen demografik ve ekonomik bir yapi olusmustur.

Gurcistan’in Abhazya ve Gliney Osetya bdolgelerine iliskin siyasi ve idari statli konusu uluslararasi

dizeyde ihtilaflihgini sirdirmektedir. Degerleme konusu tagsinmaz ise Batum kentinde ve Glrcistan
merkezi idaresinin fiili yonetiminde bulunan bélgede konumludur.

GURCISTAN

iDARI BOLGELERI

RACA LEGHUMI
KVEMO SVANETI

Telavi
-

Sehirler

. Idari Merkez —— o _aa_ . _as
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BATUM:

Batum, Giircistan’in glineybatisinda, Karadeniz kiyisinda yer alan ve Acara Ozerk
Cumhuriyeti’nin idari merkezi olan énemli bir liman ve turizm kentidir. Sehir, Turkiye sinirinin
kuzeyinde konumlanmakta olup; Karadeniz kiyisi, subtropikal iklimi, ulagim olanaklari ve
bdlgesel ticaret baglantilari sayesinde Gurcistan’in baslica ekonomik ve turistik
merkezlerinden biri konumundadir. Batum’un Glkenin ikinci buyuk sehri oldugu, resmi sehir
planlama belgelerinde de belirtimektedir. batumi.ge

Giircistan Ulusal istatistik Ofisi tarafindan agiklanan 2024 Niifus ve Tarim Sayimi sonuglarina
g6re Batum’un nlfusu 235.668 kisiye ulasmistir. Kent nufusu, 2014 nufus sayimina gore
%54,2 oraninda artmis olup, bu oran ayni donemde Gurcistan’daki kentler arasinda
kaydedilen en yiiksek niifus artiglarindan biridir. GEOStat Acara Ozerk Cumhuriyeti'nin
toplam nufusu ise 402.929 kisi olup, bolgenin idari merkezi Batum’dur. visitajara.com

Batum ekonomisinde turizm, konaklama, eglence, ticaret ve hizmet sektorleri Gnemli yer
tutmaktadir. Kent; ¢cok sayida uluslararasi ve yerel nitelikte otel, turizm tesisi, restoran,
eglence ve oyun merkezi ile gelismis bir turizm altyapisina sahiptir. Acara’nin resmi turizm
kaynaklarinda Batum, Gurcistan’in ve Karadeniz kiyisinin basglica turizm merkezlerinden biri
olarak tanimlanmaktadir. visitajara.com

Kent ayni zamanda 6nemli bir ulastirma ve lojistik merkezidir. Batum Deniz Limani; sivi ve
kuru yuk, konteyner ve feribot tagsimaciligina hizmet vermekte olup, 2026 yilinin ilk alti ayinda
yaklasik 2,5 milyon ton yuk ve 70.839 TEU konteyner elle¢lenmigtir. Liman faaliyetleri, kentin
bdlgesel ticaret ve lojistik islevini desteklemektedir. Ekonomi

2000’li yillardan itibaren Batum’da 6zellikle Karadeniz kiyi seridinde yuksek katl konut, otel
ve karma kullanimli yapi yatirimlarinin arttigi; bunun yaninda tarihi kent dokusundaki
yapilarin yenilenmesine yonelik ¢alismalarin da surdugu gorulmektedir. Bu gelisim
sonucunda kentin kiyir kesiminde turizm, konaklama ve gayrimenkul yatirrmlarinin
yogunlastigr modern bir sehir dokusu olugmustur. batumi.ge

Degerleme konusu tasinmazin otel kullaniminda olmasi dikkate alindiginda; Batum’un artan
nufusu, Karadeniz kiyisindaki turizm merkezi niteligi, gelismis konaklama altyapisi ve
uluslararasi ulagim baglantilari tasinmazin bulundugu bdlgenin gayrimenkul piyasasi
acisindan temel belirleyici unsurlar arasinda degerlendiriimektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANUIK A,

5.2. Gayrimenkuliin Lokasyonu
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5.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

05.32.12.268.01.500 kodlu parsel 28.575,00 m? yiizélcimiine sahip olup, geometrik olarak amorf formda ve
topografik olarak diiz yapidadir. Parsel tizerinde Euphoria Otel, Metro City AVM ve Eclips Casino yer almakta
olup, s6z konusu kullanimlar faal durumdadir.

Degerleme cgalismasinin kapsami misteri talebi dogrultusunda yalnizca otel kullanimina konu bolimler ile
sinirlandiriimistir. Parsel ve yapi binyesinde yer alan casino, spa, AVM ve ticari dikkan alanlari degerleme
kapsami disinda tutulmus olup, bu béliimlere iliskin herhangi bir deger takdiri yapilmamistir.

Degerleme konusu otel yapisi, onayl projesine gore betonarme karkas tasiyici sistemde insa edilmistir. Yapi;
zemin kat, asma kat ve (st katlardan olusmakta olup, otel kullanimina konu toplam alan yaklasik 27.550 m?dir.
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‘GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIKAS,

Kat bazindaki kullanim dagilimi incelendiginde; zemin katta yaklasik 1.250 m? alanda lobi, satis alani, AVM giris
holl ve koridoru, casino giris holl ve koridoru ile WC alanlari; 1. katta (asma kat) yaklasik 750 m? alanda lobi bar,
yonetim ofisleri, AVM giris holui ve koridoru; 2. katta yaklasik 2.450 m? alanda spa, restoran, mutfak ve konferans
salonu; 3. katta yaklasik 2.450 m? alanda teknik hacimler ve personel alanlari yer almaktadir. Ust katlarda agirhikli
olarak konaklama odalari bulunmakta olup, 5-12. katlarin her biri yaklasik 2.450 m? kullanim alanina sahiptir. 13.
katta konaklama odalari ile projede cati restorani olarak gosterilen teras alani, en st katta ise yaklasik 1.050 m?
kullanim alanina sahip konaklama bélimleri bulunmaktadir.

Yap! bilinyesinde 1 adet toplanti salonu ve 2 adet restoran bulunmaktadir. Otel kullanimina hizmet eden 13
istasyonlu 6 adet misafir asansori ile 14 istasyonlu 1 adet personel asanséri mevcuttur. Ayrica yapida merkezi
havalandirma sistemi bulunmaktadir.

Bina icerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimler ve ofis alanlarinda zeminler agirlikh olarak seramik
kaplama; oda katlarinin ortak hollerinde ise hali kaplama olarak uygulanmistir. Duvar ylzeyleri algi siva Gzeri
saten boyalidir. Binanin dis cephesinde giydirme cam cephe sistemi uygulanmis olup, pencere dogramalari
aliiminyum profilli ve 1s1 yalitimli camhidir.

Otel toplam 455 odali olarak planlanmis ve uygulanmistir. Oda dagilimi; 132 adet standart oda, 308 adet superior
double oda, 14 adet executive oda ve 1 adet presidential oda olmak (izere toplam 455 odadan olusmaktadir.
Odalarda karth giris sistemi bulunmakta olup, her odada yaklasik 4 m? buyikligiinde banyo alani mevcuttur.

Oda giris kapilari ahsap panel kapi niteligindedir. Oda zeminleri hali kaplama, duvarlari ise algi siva lzeri saten
boyalidir. Banyo hacimlerinde zemin ve duvarlar seramik kaplama olup, lavabo, klozet ve diger vitrifiye
elemanlari mevcuttur.

Degerleme kapsaminda yalnizca otel kullanimina tahsisli alanlar dikkate alinmis; casino, spa, AVM ve ticari
dikkan alanlarinin fiziksel ve fonksiyonel olarak yapi biatiiniinde yer almakla birlikte deger hesabina dahil
edilmemesi esas alinmistir.
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5.4. Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU

ZAYIF

Gurcistan sinirina  goérece yakin  konumda
bulunmasi.

Sehir merkezi ve ana ulasim akslarina erisimin
kolay olmasi.

Karadeniz kiyisinda, denize cepheli/ilk parsel
konumunda bulunmasi.

Batum’un turizm, konaklama ve eglence
faaliyetlerinin yogunlastigi bir destinasyon olmasi.
Otelin ylksek oda kapasitesine ve toplanti,
restoran ve benzeri tamamlayici hizmet alanlarina
sahip olmasi.

v/ Batum Uluslararasi Havalimanr’'na ve Tirkiye- v Yakin cevrede benzer nitelikte ve yiiksek

kapasiteli konaklama tesislerinin
bulunmasina bagh olarak rekabetin
ylksek olmasi.

v" Turizm talebinin dénemsel ve mevsimsel
degiskenlik gosterebilmesi.

v Blyuk o6lcekli otel yapisinin isletme,
bakim, yenileme ve enerji giderlerinin

ylksek olabilmesi.

FIRSAT

v/ Batum’un turizm, eglence ve konaklama
sektorlerinde bolgesel ¢ekim merkezi
niteliginin gelismesi.

v Tirkiye basta olmak lizere yakin ve komsu
Ulkelerden Batum’a yonelik turizm talebinin
bulunmasi.

v Glrcistan genelinde uluslararasi ziyaretgi
sayisindaki artisin  konaklama sektoriine
olumlu yansima potansiyeli tasimasi.

v/ Batum’da turizm ve hizmet sektérlerine
yonelik yatirimlarin devam etmesi ve kentin
uluslararasi  turizm destinasyonu olarak
bilinirliginin artmasi.

TEHDIT

v" Batum’da devam eden yeni otel, rezidans
ve karma kullanimli proje yatirimlarinin
konaklama sektoriindeki arz ve rekabeti
artirmasi.

v Insaat, enerji, personel, bakim ve isletme
maliyetlerindeki artislarin  otel isletme
karhhg: Gzerinde baski olusturabilmesi.

v" Turizm talebinin ekonomik ve jeopolitik
gelismelere karsi duyarli olmasi.

v' Artan konaklama arzina bagl fiyat
rekabetinin ortalama oda fiyatlari ve isletme
gelirleri Gzerinde baski olusturabilmesi.

Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2026 yili igerisinde Glrcistan gayrimenkul piyasasinda islem hacmi ve fiyat hareketlerinin genel olarak
pozitif seyrini sirdirdiigii gorilmektedir. Gircistan Ulusal istatistik Ofisi (GEOSTAT) tarafindan
yayimlanan konut gayrimenkul fiyat endeksi verileri, 2026 yilinin ilk iki ¢eyreginde fiyat artislarinin
devam ettigine isaret etmektedir. Bununla birlikte insaat maliyetlerindeki artis, finansman kosullari,
yeni yapli arzi ve bolgesel ekonomik gelismeler piyasanin temel belirleyicileri arasinda yer almaktadir.
2026 yilhinin ilk yarisinda Tiflis konut piyasasinda islem sayilarinda ve satis hacminde artis gézlenmis;
yeni konut Gretimine iliskin izinlerdeki yavaslama ise orta vadede yeni arzin gelisimi bakimindan izlenen
unsurlardan biri olmustur. Galt & Taggart tarafindan yayimlanan piyasa analizlerinde de 2026 yili
basinda 6zellikle birincil konut piyasasinda talebin giicli seyrettigi, buna karsilik yeni yapi arzini temsil
eden izin verilen konut alanlarinda disis egilimi bulundugu belirtilmektedir.
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Batum gayrimenkul piyasasi ise Tiflis'ten farkli olarak turizm, ikinci konut ve yabanci yatirimci talebinin
daha belirgin oldugu bir yapi gostermektedir. Colliers Georgia/RECOV verilerine gore Subat 2026'da
Batum'daki yeni konutlarin agirlikh ortalama satis fiyati yilhik bazda %12,6 artarak yaklasik 1.334
USD/m? seviyesine ulasmistir. Ayni dénemde yeni konutlarin birincil piyasasinda yabanci alicilarin
gerceklestirdigi islem sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %53,9 artmis; ikincil piyasada yabanci
alicilarin pay1 %50 seviyesine ulasmistir.

Batum piyasasinda yabanci yatirrmcilarin etkinligi yilin ilerleyen dénemlerinde de devam etmistir.
Agustos 2026'da kentte 1.235 adet konut islemi gerceklesmis; islem sayisi yillik bazda %4,3 azalmasina
ragmen piyasa hacmi %2,9 artarak yaklasik 81 milyon USD seviyesine ylikselmistir. Ayni donemde
yabanci alicilarin eski ve yeni projelerdeki toplam islem payinin yaklasik %52 oldugu belirtilmektedir.
Bu veriler, Batum gayrimenkul piyasasinda uluslararasi talebin 6nemli bir unsur olmaya devam ettigini
gostermektedir.

Batum'da son yillarda yogunlasan otel, rezidans ve karma kullanimli proje yatirimlari gayrimenkul arzini
artirirken, ozellikle kiyr kesimindeki nitelikli projelerde yatirimci ve turizm kaynakl talep fiyat
olusumunu desteklemektedir. Bununla birlikte yeni proje arzinin artmasi, benzer nitelikteki konaklama
ve karma kullanimli tesisler agisindan rekabet kosullarini da gliglendirmektedir.

2026 yili genelinde artan insaat ve isletme maliyetleri, finansman kosullari, yabanci yatirimci talebinin
seyri, turizm hareketleri ve bdlgesel jeopolitik gelismeler Gircistan ve 6zellikle Batum gayrimenkul
piyasasinin baslica risk ve firsat unsurlari olarak degerlendirilmektedir. Batum'un turizm ve yabanci
yatirimcei agirlikli piyasa yapisi dikkate alindiginda, degerleme konusu otel nitelikli tasinmaz agisindan
konut piyasasi verilerinin dogrudan deger gostergesi olarak degil, bolgedeki genel gayrimenkul talebi,
yatirim egilimi ve piyasa hareketliligini gosteren destekleyici veriler olarak dikkate alinmasi uygun
gorulmastar.

5.6. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Bulunmamaktadir.

5.7. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

5.3."te detayli aciklama yapilmistir.

5.8. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lligkin Bilgiler

Ruhsata aykirilik bulunmamaktadir.

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

Ruhsata aykirilik bulunmamaktadir.

5.10. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde 14 katl 5 yildizli “OTEL, CASINO, SPA KOMPLEKSI” bulunmakta olup, degerleme tarihi
itibariyle Metro Group binyesinde Euphoria Oteli olarak faaliyet gosterdigi bilgisi edinilmistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

6.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce gerceklesmis olan islemlerin
fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki
farklihklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gizerinde dizeltme yapmak
gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yikimlGlGglin, 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 gérilen
tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

6.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Emsal Arastirmasi:
Emsaller Gircistan emlak sitelerinden temin edilmistir.

EMSAL-1 — ARSA: Batum, Bagrationi Bolgesi’'nde bulunan, 1.000 m? yzdélgimli, tarim disi kullanim
statlisiindeki arsa vasifli tasinmazin 2.200.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. ilanda
elektrik, dogalgaz, kanalizasyon ve su altyapisinin bulundugu belirtilmektedir. Degerleme konusu
Metro Euphoria Hotel arsasi Batum sahil bandinda denize ilk parsel konumunda olup dogrudan deniz
cephesi, kesintisiz deniz gorundrligu ve sahil aksina erisim bakimindan emsal tasinmaza gore daha
ylksek serefiyelidir.

iletisim: NUTSA — 577 23 62 77

Birim Deger: 2.200.000 USD / 1.000 m? = 2.200,00 USD/m? x 0,90 (pazarlik) x 1,55 (serefiye unsurlari)
=3.069,00 USD/m? x 48,9303 TL/USD = 150.167,09 TL/m?

DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Atatiirk Mah. Atatiirk Cad. Ahmet Bahcivan is Merkezi No: 68/433-434 Haliliye / SANLIURFA
Sehitlik V.D 323 050 14 86 Mersis No: 0323050148600013 www.duzeygd.com
Tel: 0850 532 2444 - 0 414 315 0050 Faks: 0414 3152900



http://www.duzeygd.com/

dl | GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 29.09.2026
| GURCISTAN, BATUM, KHIMSHIASHVIiLI MAHALLESI, OZEL-2026-07728

DUZEY 05.32.12.268.01.500 Parsel Kod Sayfa 20/ 47

EMSAL-2 — ARSA: Batum, Airport Bolgesi'nde bulunan, 230 m? yizolcumli arsa vasifli tasinmazin
345.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. ilanda elektrik, dogalgaz, kanalizasyon ve su
altyapisinin mevcut oldugu belirtiimektedir. Emsalin kiiclik parsel blyukliglu ve denize ilk parsel
konumunda bulunmamasi karsisinda, degerleme konusu tasinmaz dogrudan deniz cephesi, kesintisiz
deniz gorundrligu ve sahil bandindaki konumu bakimindan emsale goére daha yiiksek serefiyelidir.

iletisim: 577 23 53 69

Birim Deger: 345.000 USD / 230 m? = 1.500,00 USD/m? x 0,90 (pazarlik) x 2,20 (serefiye unsurlari) =
2.970,00 USD/m? x 48,9303 TL/USD = 145.322,99 TL/m?

EMSAL-3 — ARSA: Batum, Airport Road No:16, Adlia Bélgesi’nde bulunan, 2.000 m? yiizélgimlu, tarim
disi kullanim statustndeki arsa vasifli tasinmazin 1.100 USD/m? birim bedelle pazarhkli olarak satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. ilanda tasinmaz icin 12 katl, yiizme havuzlu ve yer alti otoparkl proje
hazirlandigl, proje belgeleri ve izinlerinin mevcut oldugu; elektrik, dogalgaz, kanalizasyon ve su
altyapisinin bulundugu belirtiimektedir. Degerleme konusu tasinmazin denize ilk parsel konumu,
dogrudan deniz cephesi ve kesintisiz deniz goriintirligi konu tasinmaz lehine belirgin konum avantaji
olusturmaktadir. Konu tasinmaz emsale gore daha yiiksek serefiyelidir.

iletisim: AlexSandro — 555 22 21 58

Birim Deger: 2.200.000 USD / 2.000 m? = 1.100,00 USD/m? x 0,90 (pazarlik) x 3,05 (serefiye unsurlari)
=3.019,50 USD/m? x 48,9303 TL/USD = 147.745,04 TL/m?

EMSAL-4 — ARSA: Batum, Old Batumi Bdlgesi, Luka Asatiani Caddesi’nde bulunan, 731 m? yGz6lgcuml,
tarim disi kullanim statlstindeki arsa vasifli tasinmazin 804.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz merkezi sehir dokusu icerisinde bulunmakla birlikte degerleme konusu
tasinmaz denize ilk parsel konumunda, dogrudan deniz cephesine ve kesintisiz deniz gorinirligine
sahiptir. Bu ozellikler nedeniyle konu tasinmaz emsale goére daha yiksek serefiyelidir.

Birim Deger: 804.000 USD / 731 m? = 1.099,86 USD/m? x 0,90 (pazarlik) x 3,05 (serefiye unsurlari) =
3.019,12 USD/m? x 48,9303 TL/USD = 147.726,45 TL/m?

Emsallerin duzeltilmis birim degerleri 30.09.2026 tarihli 48,9303 TL/USD déviz alis kuru Uzerinden
145.322,99 TL/m? ile 150.167,09 TL/m? araliginda olusmaktadir.
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6.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

Emsaller icin konum bazl bilgi edinilememistir.

@ Aparthotel My Home

g '

6.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar.

Emsaller 6.1.2.'de tanimlanmistir.Emsaller, bolge degerlerini yansitmamakta olup, emsallere negatif
serefiye uygulanarak degerleme konusu tasinmaz icin emsal degeri olarak alinabilecegi kanaati
olusmustur.

6.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde Maliyet Yaklasimi ve Emsal Karsilastirma Yaklasimi
birlikte kullanilmistir.Tasinmazin arsa degeri, bolgede yer alan benzer nitelikteki arsa emsallerinin
konum, ylzoélcim{, planlama kosullari, kullanim fonksiyonu ve diger deger etkileyen 6zellikleri dikkate
alinarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile belirlenmistir.Yapi degeri ise mevcut otel yapisinin giincel
yeniden yapim maliyeti esas alinarak, yapinin yasi, fiziki durumu ve yipranma payi dikkate alinmak
suretiyle Maliyet Yaklasimi kapsaminda hesaplanmistir.

Bu cercevede tasinmazin toplam degeri;
Arsa Degeri + Yipranma Payi Uygulanmis Yapi Maliyeti esas alinarak takdir edilmistir.
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6.2. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

6.2.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde Maliyet Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yaklasimi
birlikte kullanilmistir.

Maliyet Yaklasimi kapsaminda, mevcut otel yapisinin glincel yeniden yapim maliyeti esas alinmis;
yapinin yasl, fiziksel durumu, ekonomik omrii ve yipranma payl dikkate alinarak yapi degeri
belirlenmistir.

Tasinmazin arsa degeri ise, bolgede yer alan benzer nitelikteki arsa emsallerinin konum, yiizélgiimu,
planlama kosullari, kullanim ozellikleri ve diger deger etkileyen unsurlari dikkate alinarak Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ile takdir edilmistir.

Bu kapsamda taginmazin toplam degeri;
Arsa Degeri + Yipranma Payi Uygulanmis Yapi Maliyeti
esas alinarak belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin blyuk 6lcekli, 6zel nitelikli ve otel kullaniminda olmasi, benzer nitelikte
gerceklesmis satis islemlerinin sinirh olmasi ve mevcut yapinin fiziksel 6zellikleri ile glincel yapim
maliyetlerinin ayrica dikkate alinmasinin uygun olmasi nedeniyle Maliyet Yaklagsimi ana degerleme
yontemi olarak kullanilmis; arsa degerinin tespitinde ise Emsal Karsilastirma Yaklasimindan
yararlanilmistir.

Arsa degeri + yipranmali otel yatak basi maliyetleri. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal

Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu Metro Euphoria Hotel arsasinin Batum sahil bandinda denize ilk parsel konumunda
bulunmasi, dogrudan deniz cephesi, kesintisiz deniz gériunirligd, sahil aksina erisim ve turizm-ticaret
kullanimlari agisindan sagladigi konum avantajlari birlikte degerlendirilerek arsa birim degeri 3.000,00
USD/m? olarak takdir edilmistir.

30.09.2026 tarihli 48,9303 TL/USD doviz alis kuru esas alindiginda;

3.000,00 USD/m? x 48,9303 TL/USD = 146.790,90 TL/m?

olarak hesaplanmistir.
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6.2.2. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde yer alan 5 yildizli otel yapisinin maliyet yaklasimi kapsaminda
degerinin belirlenmesinde; yapinin kullanim fonksiyonu, mimari ve teknik 6zellikleri, yapi kalitesi,
mevcut fiziki durumu, yasi, gecmis gerceklesmis yatirim verileri ve degerleme tarihi itibariyla insaat
maliyetlerindeki degisimler birlikte degerlendirilmistir. Glrcistan’da 5 yildizli otel yapilari icin resm?
kurumlar tarafindan yayimlanmis dogrudan bir m? birim yapi1 maliyeti tarifesine ulasilamamistir. Bu
nedenle calismada, gecmis gerceklesmis yatirim tutarlari ile Giircistan Ulusal istatistik Ofisi GEOSTAT
tarafindan yayimlanan resmi Construction Cost Index — CCl verileri kontrol ve giincelleme verisi olarak
kullanilmistir.

Euphoria Hotel’in 2016 yilinda hizmete agilmasi sirasinda kamuya agiklanan bilgilere gore projenin
toplam yatirim tutari yaklasik 90 milyon USD olarak belirtilmistir. Donemin kamuya agik haber ve
acitklamalarinda projenin 415 odali 5 yildizli otel ile birlikte eglence, alisveris ve gesitli ortak kullanim
fonksiyonlarini iceren ¢ok amagh bir kompleks niteliginde oldugu ifade edilmistir. S6z konusu yatirim
tutari, yapinin gegmis donemdeki yatirim 6lgeginin ve nitelik seviyesinin anlasilmasi amaciyla kontrol
verisi olarak dikkate alinmistir.KAP’ta yayimlanan 2017 tarihli agiklamada Euphoria Hotel’in 415 odali,
1.500 kisilik konferans salonuna sahip ve toplam 60.226 m? biyikluginde bir kompleks oldugu
belirtilmektedir. Bununla birlikte kamuya agiklanan toplam yatirim tutarinin yalnizca bina yapim
maliyetini degil; otel dekorasyonu, sabit ve hareketli mobilya ve ekipmanlar, teknik sistemler, ticari ve
eglence alanlarina iliskin yatirimlar, isletme donanimlari ve diger yatirim giderlerini de igerebilecegi
degerlendirilmistir. Bu nedenle gegmis yatirim tutari dogrudan yapi birim maliyetine
donustirdlmemis, yalnizca maliyet yaklasiminda kullanilan yardimci ve kontrol edici veri olarak ele
alinmustir.

Maliyetlerin degerleme tarihindeki seviyesinin kontroliinde Giircistan Ulusal istatistik Ofisi GEOSTAT
tarafindan yayimlanan Construction Cost Index verileri dikkate alinmistir. Temmuz 2026 verilerine
gore genel insaat maliyet endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,3 artarken, otel yapilarinin da
dahil oldugu “Non-Residential / Konut Disi Yapilar” segmentindeki maliyet artisi yillik %8,2 olarak
gerceklesmistir. Construction-Cost-Index-in-Geor... Ayni resmi tabloda Temmuz 2026 itibariyla konut
disi yapi segmenti endeksi bir 6nceki aya gore 105,1, bir dnceki yilin ayni ayina gore ise 108,2
seviyesinde aciklanmistir. Construction-Cost-Index-in-Geor...GEOSTAT tarafindan yayimlanan soz
konusu endeksler dogrudan USD/m? veya GEL/m? cinsinden yapi1 maliyeti vermemekte, insaat
maliyetlerindeki donemsel degisimi gostermektedir. Bu nedenle CCl verileri, gecmis yatirim olcegi ile
degerleme tarihindeki maliyet seviyesinin birlikte degerlendirilmesinde kullaniimistir. Degerlemeye
konu yapi standart konut veya ticari yapi niteliginde olmayip 5 yildizli otel olarak kullaniimaktadir.
Yapinin otel odalari disinda lobi, konferans alanlari, SPA ve fitness boliimleri, restoranlar, casino, ticari
alanlar ve gesitli ortak kullanim alanlarini biinyesinde barindirmasi; merkezi isitma-sogutma ve
havalandirma sistemleri, yangin algilama ve sondiirme sistemleri, asansorler, jenerator ve yedek
enerji altyapisi, kapsamli sihhi tesisat ve elektrik-elektronik sistemler ile nitelikli cephe ve i¢ mekan
imalatlarini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle yapinin yeniden yapim maliyeti standart konut ve ticari
yapilardan farkhlagsmaktadir.
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Gecmis donemde gergeklesmis yaklasik 90 milyon USD tutarindaki toplam yatirim bayUkIluga,
GEOSTAT tarafindan acgiklanan insaat maliyet artislari, yapinin 5 yildizli otel niteligi, teknik donanim
seviyesi, mimari 6zellikleri ve degerleme tarihindeki piyasa kosullari birlikte degerlendirilmistir.
Gecgmis yatirim tutarinin bina disindaki yatirim kalemlerini de icerebilmesi nedeniyle s6z konusu tutar
dogrudan yapi1 maliyetine donlstiriilmemis; degerlemeye konu yapinin amortisman 6ncesi yeniden
yapim birim maliyeti 1.560 USD/m? olarak takdir edilmistir.

Yapinin yaklasik 10 yillik fiili yasi bulunmakla birlikte, fiziksel yipranma oraninin yalnizca bina yasi
Uzerinden belirlenmesi uygun gorilmemistir. Betonarme tasiyici sistemin ekonomik 6mra, yapinin
mevcut bakim seviyesi, kullanim yogunlugu, cephe ve ortak alanlarin durumu ile mekanik-elektrik
tesisatlarin ekonomik émdrleri birlikte degerlendirilmistir. Otel yapilarinda tasiyici sistemin ekonomik
Omrunin i¢c mekan imalatlari ve teknik sistemlere kiyasla daha uzun olmasi ve periyodik bakim ve
yenileme galismalarinin efektif yapi yasini azaltmasi dikkate alinarak, degerleme konusu yapi igin %20
oraninda fiziksel yipranma/amortisman uygulanmasi uygun gorilmustir. Buna gére amortisman
sonrasl yapl birim degeri:1.560 USD/m? x (1 - 0,20) = 1.248 USD/m? olarak hesaplanmis ve degerleme
calismasinda yuvarlanarak 1.250 USD/m? olarak kabul edilmistir.

6.2.3. Yapi Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tim Hesaplamalari
icerecek Sekilde)

Degerlemeye konu yapinin 5 yildizli otel niteligi, gecmiste gergeklesmis toplam yatirrm buyukluga,
GEOSTAT tarafindan yayimlanan Construction Cost Index verileri, yapinin teknik ve mimari 6zellikleri,
yaklasik 10 yillik fiili yasi ve mevcut fiziki durumu birlikte degerlendirilmistir.

Bu kapsamda, otel yapisi icin amortisman oncesi yeniden yapim birim maliyeti 1.560 USD/m? olarak
belirlenmis; %20 oraninda fiziksel yipranma uygulanmasi sonucunda amortisman sonrasi yap! birim
degeri yuvarlatiimis olarak 1.250 USD/m? olarak takdir edilmistir.

30.09.2026 tarihli Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD = 48,9303 TL doviz alis kuru esas
alindiginda; amortisman oOncesi yeniden yapim birim maliyeti yaklasik 76.331 TL/m?, amortisman
sonrast  yapt  birim  degeri ise vyaklastk 61.163 TL/m? olarak  hesaplanmistir.
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Yaklasik Yapi Maliyetlerine Gére Yapi Degeri

Degerleme konusu otel yapisinin deger hesabinda 27.550 m? alan ve 61.163 TL/m? amortisman sonrasi
yap! birim degeri esas alinmistir.

Yapi Degeri: 27.550 m? x 61.163 TL/m? = 1.685.040.650 TL
Arsa Degeri: 28.575 m? x 146.790 TL/m? = 4.194.524.250 TL
Toplam Deger: 1.685.040.650 TL + 4.194.524.250 TL = 5.879.564.900 TL

30.09.2026 tarihli 1 USD = 48,9303 TL kuru esas alindiginda;
5.879.564.900 TL / 48,9303 TL/USD =~ 120.162.045 USD

Sonug olarak, Maliyet Yaklasimi kapsaminda tasinmazin toplam degeri 5.879.564.900 TL, karsiligi ise
yaklasik 120.162.045 USD olarak hesaplanmistir.

6.3.
6.3.1.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar

Gelir Yaklasimini Agiklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir unsur olmasi,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi

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

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,

(c) s6z konusu slire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,
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6.3.3.

6.3.4.

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir.

Bu kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri
iceren mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet
gelir elde edilmelidir.

Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam Yillik Potansiyel Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger

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

Kullanilmamustir.
indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek
Sekilde)

Kullanilmamustir.
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6.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
6.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin dogrudan karsilastirilabilir nitelikte kira emsaline
ulasilamamistir.

Sektorel degerlendirmeler kapsaminda tasinmaz igin 12 yillik amortisman siresi esas alinmis olup, ayhk
kira degeri 144 ay Uzerinden hesaplanmistir.

Tasinmazin toplam degeri olan 5.879.564.900 TL lizerinden;
5.879.564.900 TL / 144 Ay = 40.830.312 TL/Ay
hesaplanmis olup, aylik kira bedeli yaklasik 40.830.000 TL olarak takdir edilmistir.

Yillik kira bedeli;
40.830.000 TL x 12 Ay = 489.960.000 TL/Yil
olarak belirlenmistir.

30.09.2026 tarihli 1 USD = 48,9303 TL kuru esas alindiginda;
Aylik Kira Degeri:

40.830.000 TL / 48,9303 = yaklasik 834.452 USD/Ay

Yillik Kira Degeri:

489.960.000 TL / 48,9303 = yaklasik 10.013.427 USD/Y1l

Bu hesaplamaya gore direkt kapitalizasyon orani;
489.960.000 TL / 5.879.564.900 TL = yaklasik %8,33
olarak hesaplanmistir.

6.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Uygulanmamistir.

6.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Proje gelistirme calismasi degildir.

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

Uygulanmamistir.
6.4.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Mevcut kullanim en verimli ve en iyi kullanim olarak degerlendirilmektedir.
6.4.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Arsa ve yapi degeri ayri ayri bulunarak toplam degere ulasiimistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

7.1.  Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Madde 6.1.2. ve 6.1.5."te detayh aciklama yapilmistir.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Ruhsata aykiriliklar bulunmamaktadir.
7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

7.5. Yasak No 102025191069, 11/04/2025 12:21:38. Tasinmazin devri ve ayni hakla yliklenmesi yasaklanmistir.
Dayanak: Batum Sehir Mahkemesi Hukuk Dairesi, 31.12.2021 tarihli N2-5836/21, dosya 010210121005356296.
Eski kadastro: 05.32.12.097.01.500.

4.1.3.’te detayli agiklama yapilmistir.

7.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yasak No 102025191069, 11/04/2025 12:21:38. Tasinmazin devri ve ayni hakla yuklenmesi yasaklanmistir.
Dayanak: Batum Sehir Mahkemesi Hukuk Dairesi, 31.12.2021 tarihli N2-5836/21, dosya 010210121005356296.

Eski kadastro: 05.32.12.097.01.500.****Tasinmazin devri engellenmistir.

7.7. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi
Tamamlanmis yapidir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz mulkiyettir.

7.9. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari icin ID-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

Calisma, Gayrimenkul Yatinm Ortakhg veya Gayrimenkul Yatirirm Fonu portfoyline alinma
amach hazirlanmamistir. Talep sahibinin, hisse senetleri borsada islem goéren firma olmasi
nedeniyle SPK formatinda hazirlanmistir.
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8.  SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

isbu rapor, Metro Yatirim Holding A.S.’nin talebi tzerine; Khimshiashvili Mahallesi, Lech ve Maria
Kachinsky Caddesi, No:1, Batum/Gurcistan adresinde bulunan degerleme konusu tasinmazin misteri
talebi kapsaminda otel kullanimina konu boélimunin adil piyasa degeri ile ayhk/yillik kira degerinin
tespitine yonelik olarak SPK mevzuati ¢cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme calismasinda, tasinmazin arsa degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
mevcut otel yapisinin degerinin belirlenmesinde ise Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Arsa degeri ile
ylpranma payl uygulanmis yapi degeri birlikte degerlendirilerek tasinmazin toplam degeri
belirlenmistir.

Degerleme tarihi itibariyla, rapor iceriginde yer alan acgiklamalar, kabuller ve hesaplamalar
dogrultusunda tasinmazin KDV harig, pesin piyasa degeri;

5.879.564.900 TL

olarak hesaplanmistir.

30.09.2026 tarihli 1 USD = 48,9303 TL kuru esas alindiginda s6z konusu deger;
120.162.045 USD

olarak hesaplanmis ve nihai deger olarak takdir edilmistir.

NiHAI DEGER TAKDIRI

KDV Harig Pesin Piyasa Degeri:

5.879.564.900 TL

(Yalniz Bes Milyar Sekiz Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Altmis D6rt Bin Dokuz Yiiz Tirk Lirasi)

USD Karsihigi:
120.162.045 USD
(Yalniz Yiiz Yirmi Milyon Yiiz Altmis iki Bin Kirk Bes Amerikan Dolari)

Yukarida belirtilen degerler KDV haric ve pesin degerlerdir.
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Sayfa 44 / 47

YAPI VE iSLETME/KULLANIMA KABUL BELGESi
TURKCE CEVIRi VE DEGERLEME NOTLARI

Ceviri Notu: Isbu galigma, sunulan Gorciice belgenin Tirkgeye sktarimasi amaciyla hazirenmistir.
Kaynsk belge tarenmis gérdnti gir i bezi if i tidii
bulunabilir. Teredditli bélimierde belgenin baglamt ve resmi ferminoloji dikkate alnarak mubtemel
kargilik verilmigtir. Bu gahsma yeminl tercome veya apostilli resmi tercume yerine gegmez.

1. Belgenin Tanimi

Grcistan Ekonomi ve Sirdurilebilir Kalkinma
Diizenleyen Kurum Bakanligi - Kamu Hukuku Tizel Kigisi Teknik ve
ingaat Denetim Ajans
elge Tiril Emir / Karar
elge No 36-06
arih 30 Aralik 2018
ayit / Barkod No KA020168270314416
Konu Batum sehrinde bulunan gok fonksiyonlu
kompleksin igletmeye/kullanima kabuli

2. Tiirkge Ceviri
GOURCISTAN EKONOMI VE SURDURDLEBILIR KALKINMA BAKANLIGI

KAMU HUKUKU TUZEL KiSiSi - TEKNIK VE INSAAT DENETIM AJANSI

EMIR / KARAR
No: 36-05 Tarih: 30 Aralik 2016
Kenu
Batum sehrinde, ilgili adreste bulunan gok (otel, merkezi,
ve spa merkezi) y Kabul edilmesi hakkinda.
Dayanak

ingaat ruhsatinin veriimesi ve ruhsata ligkin sartiarin belirlenmesine dair Gurcistan HokOmetinin 24 Mart
2009 tarih ve 57 sayill Karannin 97. maddesinin birinci fikrasi uyarinca:

Karar

1. Batum gehrinde, ilgili adreste bulunan gok i 1 - otel, kongrefed| merkezi,

kumarhane ve spa merkezi - igletmeye/kullanima kabul edilmesine karar verilmigtir. Mefinde ayrica

Teknik ve Ingaat Denetim Ajansi tarafindan dazenlenen 25 Agustos 2016 tarih ve N146-04 sayill snceki
atif Kararin teme| hukuki sonucu kompleksin igletmeyedkullanima

kabul edilmesidir,

2. Karann, yorarioge girmesinden Htibaren bir ay igerisinde Gareistan Ekonomi ve Surdoralebilir Kallanma
Bakanlig nezdinde idari konusu

3. Kararin usuline uygun sekilde bildirimesiftebligi ile yorarlage girecedi anlagiimaktadir.

TUMKGE Geurl Galismasi - Kaynak belge ¢5as alnmistr

Dayanak / Ek Belgeler
* “Metro Atlas Georgia” Ltd. tarafindan sunulan/dizenlenen 21 Aralik 2016 tarih ve N1-84 sayil
bagvuru/yaz.

* Giircistan Ekonomi ve Sirdurilebilir Kalkinma Bakanhgr bunyesindeki ilgili teknik/ingaat denetim

biriminin 29.12.2016 tarih ve N3610/05 sayili yazisi/belgesi

Yetkill: Grigol Kakauridze (belgedeki isim okumasina gore)

3. Ceviri ve Terminoloji Notlan
“qdedemmaangoslo Bowmgdols Bybobgd" Hadesl: Kelime anlami itibanyla “isletmeye/kullanima  kabul
ediimes| hakkinda” seklindedir. Tark yapi mevzuatindaki “yapi kullanma izin belgesifiskan™ kavramina
fanksiyonel olarak yakin oimakla birlikte

dlkenin mevzuati farkl oldugundan hukuken birebir esdeger
belge olarak tanimlanmamasi daha ihtiyatiidir,

Belgenin hukuki niteligi: Belge, yeni bir ingaat ruhsati verimesinden ziyade tamamlanmig
yapininfkompleksin isletmeye veya kullanima kabuldne iliskin idari karar niteligindedir.

Fonksiyonlar: Kaynak metinden kompleksin otel, kongrefeglence merkezi, kumarhane ve spa merkezi
it igerdigi

4. Gayrimenkul Degerleme Raporunda Kullanilabilecek [fade

Ekonomi ve g bagl Kamu Hukuku Tlzel Kigisi
Teknik ve ingaat Denetim Ajansi tarafindan diizenlenen 30.12.2016 tarih ve 36-05 sayill karar ile;
Batum sehrinde ligill adreste yer alan, otel, merkezl, ve spa merkez|
fonksiyonlanindan olusan gok i in i kabuliine karar

verildigi anlagiimistir.

S8z konusu belgenin Tiirkiye'deki yap! kullanma izin belgesine fonksiyanal olarak yakin bir idari kabul
belgesi oldugu; ancak Gurcistan mevzuat) kapsamindaki hukuki niteliginin Tarkiye'deki iskan belgesi ile
birebir ayni kabul edimemesi gerektigi degerlendiriimektedir. Kesin hukuki nitelendirme gerektiran
hallerde ilgili Gircistan kurum gobrigine vefveya yetkili hukukgulyeminli terciiman gérigine
bagvurulmalidir,

‘Targe Gevirl Galigmasi - Kaynak beige esas alinmistr
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‘GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIKALS,

2. DEGERLEME UZMANLARININ LiSANS VE TECRUBE BELGELERI

Y

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas1 Kurulu

Sayi :B.02.6.5PK.0.17.0041501-511 10121 | £/10/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Veysel Karani Mahallesi 358. Sokak Yalgin 6 Apt. No:5, D:2
Merkez/SANLIURFA

flgi: 18.07.2012 tarih ve 3 sayil yaziniz.

llgi’de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” (Teblig) hiikiimleri
gercevesinde, gayrimenkul de@erleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinmasi talep
edilmistir. Konunun goriistildiigii Kurul Karar Organi'nin 15.10.2012 tarih ve 35 sayil1 toplantisinda
alinan 1128 sayili karar ile Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bu cercevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, deZerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde yiiriirliige
girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart
Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina aynen
uymalarinmn ve bunlari uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalarimizin tespit
edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmaniz yoluna gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bdliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” basliklh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin ilgili

béliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

Kiirsad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlar1 Dairesi Bagkani

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERKEZ Eskisehir Yolu 8.Km No:156 06530 ANKARA  Tel: (312) 292 90 90  Faks:(312) 292 90 00 Aynntili bilgi icin irtibat: 0 312 292 8539
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GAYRIMENKUL DEGERLEME:

ve DANISMANUIKAS,

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
{Uygulama Dairc Bagkanhf I11)

lsan
Suyi : 43890421-140-122.8655 73 D2 ke 203

Konu: Degerleme Yetkisi

DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 28.03.2013 tarih ve 5249
sayth  Karan ile Sirketinize Bonkalara  Degerleme  Hizmeti Verecek  Kuruluglann
Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden baonkalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
favdalorin degerlemesi’™ hizmeti verme yetkisi veritmesi uygun grilmistiir.

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetierini Ydnetmelikte ver alan
usul ve csaslara géire yiiriimek ve bu kapsamda Yénetmelikte yver alan yUkimlUldkleri yerine
getirmek  zorundadir. Bu  yikiimldlikler arasmda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yamlacak bildirimlere iliskin hitkiimler ver almakta olup, bu yikiimitlitklerin
slresi ig¢erisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinlifa sebebiyet

“verilmemesi bakinndan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 na

maddesi uyannca da, ekte tarafimzn pénderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
dénemleri olmak dzere vilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gln igerisinde
Kurumumuza gdnderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.201% tarih ve 41531 savih Karan ile “Y8netmelik uyannca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglannm sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklar ve Sermaye Pivasast Kurulu Gayrimenkul Degerdeme Uzmanhig: Lisans
bulunmayan kigilerin, Ynetmeligin 3 fincil maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
foaliyeti ile istigal eden personel tanimunda ver alan nitelikleri tagimalan gerektigi. bu durumu
tevsik edecek belgelerin ddkiimante edilmesinin ilgili sitketlerin sorumlulugundn oldugu,
Ydnctmeligin 3 ve 6 nc1 maddelerinde Sogérillen hitktimlerin bahse konu kisiler igin de
uygulanacagi ve dolayisiyla bu kisilerin amlan maddeler karsisindaki durumlarinin da yine
ilgili sirketler tarafindan 1akip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedenivle omtaya ¢ikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilagilmasi halinde ilgili sitketler hakkinda
Yénetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralt fikrasim (a) bendinin vygulanmas: voluna
gidilecegi konusunda Ydnetmelik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapimasing”™ karar verilmistic. Bu ¢ergevede. Jirketinizin kadrolu persongli olmamakla
birlikte sBzlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlattinilan Kisilerin Ydnetmeligin
3 tinctt maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadigiun tespiti, bu nitelikler
levsik edici belgelerin temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yénetmeligin bag:msizliga iligkin
5 ve 6 n¢t maddelerinde Snpdrilen  hiltktimlere  wyumunun  gézetilmesi  Sirketiniz
sorum!ulugunda olup, bu kisiler nedeniyle onaya ¢ikabilecek mcezk(r maddelere aykin
durumlar ile karsilagiimas: halinde Sirketiniz hakkinda Ydnctmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numaralt fikeasimin (z) bendinin uvgulanmas: yoluna gidilmesi s6z konusu olnbilecektir.

Amdrk Bulson Not1%1 Kavakidene 06680 ANKARA
Ted: {3120 433 68 67 Fuks: (3120424 08 71
Jatemet adresi: wa s bddkoorg i
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Diger taraftan, Kurulun 10,02,2012 tarih ve 4582 sayih Karan uyarinca.

-Gayrimenkul degerleme raporlariin  Yonetmelige uypun sekilde hazirlanmas:
(sdzlesmeli Kisilerce hazirlananlar dahil), raporlarda “Yasal Durum Degeri™ne (Ekspertizi
istenen yerin konumu, durumu, knllamity maksady, biviikligi ve cevre emsalleri goz oniine
almarak satiy kabiliveti, mevewt piyasa kogullar: gz oniinde bulundurularak tasdikli
projesindeki duruma ve alana gore degerfenmiy deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
raporlarinda Yonetmeligin 14 {incii maddesinin 3 incil fikrasinda yer alan hususlann tlimiine
yer verilerek bahse konu hususlan igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazirlanmamasina
ve deferlemesi gergeklestirilen gayrimenkul ile sdz konusu gayrimenkulii karsilagtirmak
amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m® birim fivatlanna tim raporlarda mutlaka
ver verilmesine dzen gosterilmesi,

-Yoénetmeligin 14 {incit maddesi uyarinca, Raporlann degerleme kurulugunda en az
yiizde bes oraninda paya sahip ve yonetim kurulunca degerleme raporunu imzalama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri” kisminda aynica degerleme hizmetini
veren personelin ad ve soyadlan ile imzalarinin bulunmas: ve raporlanin islak imzal birer
omeklerinin mutlaka bankaya gonderilmesi hususlaninda azami 6zen gisterilmesi,

-Gergeklegtirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami Ozen
gisterilmesi, hazirlanan roporlanin higbir baski altinda kalmadan bafumsiz bir poriigle
hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizhk" bashkl § inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
bashklh 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
edsterilmesi,

-Stzlesmeli olarak rapor haazirlatinlan kigilerin Yonetmeligin bagimsizhiga iliskin
hilkiimleri gergevesinde, gayrimenkul alim satimi, pazarlamasi veya kiraya verilmesi, va da
bu islemlere aracilk edilmesi gibi faaliyetlerle igtigal ctmemeleri gerektigi dikkate
alindiginda, s6z konusu ytiktimliligiin degerleme kurulusu tarafindan takip edilerek emlak
komisyonculugu yapidiginin tespit edilmesi durumunda sdzlesmenin  sonlandinlmasina
viinelik tedbirlerin alinmasi,

-Stizlesmeli olarak calisan kisilere hazirlatinlan raporlarin kapsamh bir gekilde kontrol
edilmesi, teknik analize tabi tutulmasi ve buna iliskin kontrol mekanizmalarinin
olusturulmasina yonelik tedbirlerin alinmasi
gerckmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
/

Hasan GENC
Daire Baskany

Ek: Bildirim Formu (2 sayfa)

DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Atatiirk Mah. Atatiirk Cad. Ahmet Bahcivan is Merkezi No: 68/433-434 Haliliye / SANLIURFA

Sehitlik V.D 323 050 14 86 Mersis No: 0323050148600013 www.duzeygd.com
Tel: 0850 532 2444 - 0 414 315 0050 Faks: 0414 3152900



http://www.duzeygd.com/

_CI|||||| GURCISTAN, BATUM, KHIMSHIASHVILI MAHALLESI, OZEL-2026-07728
DUZEY

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 29.09.2026

05.32.12.268.01.500 Parsel Kod Sayfa 48 / 47

@SSP

Sermaye Piyasast

Tarih; 25.03.2016 No : 403564

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ciineyt BADEMCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmusgtir.

AAEK m

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ |
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURU GENEL MUDUR

TUAKITE DEGERLEME LZVENLAAL BiFLIG]
6L THREISH BSERCATINN 67 UFPRAISINS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2022 Belge No: 2022-01.10284

Sayin Ciineyt BADEMCI
(T.C. Kimlik No: 15532121796 - Lisans No: 405564)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

ibrahim Cihan KURTULAN Yagar BAHGECI
Bagkan Vekili Baskan
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s 'I'SI)AI( TURKIYE SERMAYE PiYASASI 39'1
52183 ,

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI ~

'
Jei( 342 216,21 60 - Falgt16

SURET
SUREdin. 19032012 No : 401970

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

[brahim Cihan KURTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

/ ﬁd/ﬁ/ £ \3{,;!@‘%;02

Tlkay Al-:lKA\] s e K. Altila KOKSAL
GENEL SEKRETER 24 5} BASKAN

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.11.2019 Belge No: 2019-01.2224

Sayin ibrahim Cihan KURTULAN
(T.C. Kimlik No: 51436448218 - Lisans No: 401970 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmigtir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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