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Sayin Petkim Petrokimya Holding A.S. Yénetim Kurulu Uyeleri,

Ust Hakki Sozlesme degerleme calismasini iceren nihai raporumuz goriislerinize sunulmustur.

Bu rapor, Lotus tarafindan Petkim Petrokimya Holding A.S. (“Petkim” veya “Sirket”) yonetiminin talebi Gzerine Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) mevzuati geregince Ust Hakki s6zlesme
degerlerinin 31 Aralik 2024 (“Degerleme Tarihi”) tarihi itibariyla tespit edilmesi amaciyla dizenlenmistir.

Rapor, 25 Aralik 2024 tarih ve 1796 - 2024/064 sayil dayanak sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Engin AKDENIZ Mustafa Kivan AN
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Amag¢ & Kapsam

* Rapor, Sirket’in talebi (izerine, miilkiyeti Petkim'e ait izmir ili, Aliaga ilgesinde bulunan 1561 ada 1 parselin tamami tizerinde 05.09.2014 tarihinde tesis edilen, 1561 ada 2 parselin 68.597,41
m2’lik kismi Gzerinde 07.09.2018 tarihinde tesis edilen, 1561 ada 2 parselin 28.772,42 m2 lik kismi Gzerinde 08.09.2014 tarihinde tesis edilen, 1562 ada 1 parselin 22.939,05 m2’lik kismi
Uzerinde 07.09.2018 tarihinde tesis edilen, 1431 ada 35, 36, 37 parsellerin tamami Gzerinde 07.09.2018 tarihinde tesis edilen, 1563 ada 1 parselin tamami Gzerinde 05.09.2014 tarihinde
tesis edilen, 1562 ada 1 parselin 62.889,17m?2 lik kismi Gzerinde 05.09.2014 tarihinde tesis edilen ve her biri 30"ar yil stireli 9 adet Ust hakki s6zlesmesinin 01.01.2025 tarihinden itibaren
bakiye sdzlesme sliresine isabet eden 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle glincel degerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

* Burapor, yalnizca Sirket ve hissedarlarinin belirtilen amaglar dogrultusunda faydalanmasi icin hazirlanmistir. Aksi takdirde, Lotus'un yazili onayi alinmadikga baska higbir amagla kullanilamaz.

* Bu galismanin amaci dogrultusunda, Gergege Uygun Deger, “Piyasa katihmcilari arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun
devrinde édenecek fiyat olarak kabul edilmistir” (UFRS 13 — Gercege Uygun Deger Olgiimil). Yukardaki tanimdan anlasildigi Gizere, gercege uygun deger, degerleme konusu (st hakkinin
piyasadaki olasi alig-satis fiyatina her zaman esit olmayabilir.

 islemin tarafi iki grup ici Sirket’in ortaklik yapisina asagida yer verilmistir.

Petkim'in Ortaklik Yapisi STAR'In Ortaklik Yapisi

SOCAR Turkey Eneriji A.S.

SOCAR Turkey Enerji A.S.

100%*

Rafineri Holding A.S.

SOCAR Turkey Petrokimya A.S.

l 519%** oo

SOCAR Turkey
Yatinm A.S.

PETKiM Petrokimya Holding A.S.

STAR Rafineri A.S.

*injaz Projects Limited, hisselerin %0.000005'ine sahiptir.

**Tiirkiye Cumhuriyeti Hazine ve Maliye Bakanhg Ozellestirme idaresi, 1 hisseye sahiptir.
*Petkim, hisselerin 20%'sine sahiptir.

**Azerbaycan Cumhuriyeti Ekonomi Bakanligl, 40%'ina sahiptir.

Ust Hakki Degerleme Calismasi - 30 Eylil 2025 3



Amag & Kapsam Degerleme Sonuglari

Yonetici Ozeti | Amac & Kapsam

Temel Noktalar

e Petkim, STAR'dan Petkim’e ait arazi tzerinde, ilk sayfada belirtilen parsellerde, bu araziyi
de iceren altyapi ve Ustyapilari kullanarak gergeklestirdigi operasyonlarin karsihginda yillk
bir 6deme almaktadir. S6z konusu arazide STAR Rafineri insa edilmistir. Petkim ve STAR
arasindaki bu iliski Gst hakkr sdzlesmeleri gercevesinde yapilandiriimistir. Petkim ve STAR
arasindaki st hakkr sozlesmeleri, yillik 6demeler yerine, 31 Aralik 2024 tarihli Rapor ile
glncellenen degerler Uzerinden, bakiye doneme iliskin tim Ust hakki bedelinin pesin
alinmasi yoninde tadil edilecektir.

» Degerlemede Kullanilan Varsayimlar:

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmistir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen
kabul edilmistir.

Hak sahibi ve arazi sahibi makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin bakiye Ust hakki bedeli tespiti igin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin Ust hakki tespiti islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir._
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Uygulanan Degerleme Yontemi

Gayrimenkuller Gzerinde tesis edilen Gst Haklarinin pazar degerlerinin tespitinde
Emsal Karsilastirma Yaklasimi Kullaniimistir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmektedir.

Tasinmazlarin st hakki degerlerinin tespitinde oncelikle parsellerin tam mulkiyet
birim degerleri belirlenmis olup bu birim degerlerin 49 yillik kullanim hakkina tekabiil
ettigi kabul edilerek tasinmazlarin 30 yillik Gst hakki strelerine indirgenmistir. Yani sira
tam mulkiyet birim degerinin 1/3’G ¢iplak mulkiyet, 2/3’G ise kullanim hakki olarak
ikinci bir dizeltme daha yapilarak tasinmazlarin st hakki birim degerlerine ulasiimistir.
Mevcut sozlesme slrelerinden bakiye kalan sirelere iliskin  toplam deger
hesaplanmistir.
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Ada/Parsel No

1561/1 (E:1126/1)
1561/2 (E:1126/7)
1561/2 (E:1126/7)
1562/1 (E:1131/2)
1431/36 (E:8188)
1431/35 (E:8189)
1431/37 (E:8194)
TOPLAM

Ada/Parsel No
1563/1 (E:1132/2)

1562/1 (E:1131/2)
TOPLAM

Degerleme Sonuglari

Ust Hakkina
Konu Alan (m2)
1.801.907,59
68.597,41
28.772,42
22.939,05
768,64
1.221,51
1.459,93

Ust Hakkina
Konu Alan (m2)
75.909,22
62.889,17
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Bakiye Sureye iligkin Ust

Hakki Degeri (TL)
5.307.200.000
301.700.000
105.200.000
100.900.000
2.000.000
3.300.000
3.900.000
5.824.200.000

Bakiye Sureye iliskin
Ust Hakki Degeri
277.400.000
229.800.000
507.200.000

Degerleme Sonuglari

°

°

Degerleme sonuglari, parsel bazinda soldaki tabloda sunulmustur.

Emsal Karsilastirma analizi uygulanarak yapilan degerleme sonucunda, rapor konusu
araziler igin toplam 6,3 Milyar TL Ust hakki s6zlesmelerine gore bakiye doneme iliskin
Ust hakkr bedelleri hesaplanmaktadir.

Sirketten alinan bilgiye gore dnceden kesilen faturalarin mahsubundan kaynakli kesinti
olarak 0,2 milyar TL'lik bir bedel bulunmaktadir. Bu bedel dusildikten sonra iki Sirket
arasinda 6ngorilen islem icin 6denmesi gereken tutarin yaklasik oldugu
tahmin edilmektedir.



