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

SOZLESME TARIHi 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 7.10.2025
DEGERLEME BITi$

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510075

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET TARLA NITELIKLI ARSA

KOSELER KOYU KARINCALIK MEVKIi 224 ADA 16 NOLU PARSEL

DEGERLEME ADRESI DILOVASI/KOCAELI

Mehmet Esat KOCAK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 919985)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans N0:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Konusu Gay_rjmenkul igin Sirk.etimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitiamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Belgesi

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - imar Durumu Belgesi

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (Kopya)
Ek 6 - Arsaya lliskin Beyan
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

., Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

. Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagl olmayip,
* deg@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ATA-2510075 DILOVASI



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsanin (tarla nitelikli) degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (l11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No.1B / 68 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tagsinmaz icin ATA-2510075 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Mehmet Esat KOCAK raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani
olarak Onur Fuat TINAZ raporun kontrol edilmesinde, Sorumlu Dederleme Uzmani olarak Eren
KURT raporun onaylanmasinda gorev almistir.

1 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910108-REV ATA-2010034 ATA-2110040
Rapor Tarihi 23.06.2020 30.12.2020 24.12.2021
Rapor Konusu 1 Adet Tarla 1 Adet Tarla 1 Adet Tarla
Onur BUYUK - -
Ranoru Hazrlavantar | A 02910 HERGUL- | Metin EVLER - Eren Oé‘lf‘ernBéJJ:f
aporu Hazirlayania Eren KURT KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.380.000 2.580.000 3.530.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

224 ADA 16 PARSEL
li KOCAELI
iicesi DILOVASI
Bucagi
Mahallesi
Koy KOSELER
Sokag
Mevkii KARINCALIK
Pafta No
Ada No 224
Parsel No E:?m
Alani 15.853,63
Vasfi TARLA
Siniri PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 1886
Cilt No 16
Sayfa No 1535
Tapu Tarihi 17.07.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.11.2025 tarih ve saat 11:12 itibariyla alinan ve rapor

ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz Uzerinde asagida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

irtifaklar:

* TEIAS Genel Mudiirliigi lehine 1.948 m2lik daimi irtifak hakki vardir. (26.01.1989 tarih ve 361
yevmiye no ile)

* TEIAS Genel Midurligi lehine 4.400 m? ‘lik kisminda daimi irtifak hakki vardir. (28.07.2000
tarih ve 5073 yevmiye no ile)

(Alinan bilgiye gobre irtifak haklari parselin bir béliimdi (izerinden gegen gerilim hattina iliskin TEK
"in rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢cergevesinde ilgili
serhin taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serh:
* Teag'a ve Tek'e Ait Olan irtifak Alanlarinda Degigiklik Vardir. (17.07.2018 tarih, 1886 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili serhin tasinmazlariin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yillik dénemde mdlkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi, 17.07.2018 tarih 1886 yevmiye ile 3402 S.Y.nin

22/A Md. geregince Yenilemenin Tescili sebebi ile ylizoélgima bilgisi degistigi gériimustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Dilovasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nden alinan 05.11.2025 tarihli imar Durumu
Yazisina gore 1/1000 o6lgekli uygulama imar planinda kismen Gelisme Konut Alaninda, kismen
Spor Alaninda, kismen Park Alaninda, kismen Teknik Altyapi Alaninda ve kismen de 12
metrelik imar yolunda kalmaktadir.

Parselin Gzerinden enerji nakil hatti gegmektedir. Enerji nakil hattinin gectigi alanlarda Tarkiye
Elektrik Kurumu’nun goérisi dogrultusunda uygulama yapilacagdi bilgisi alinmistir.

https://rehber.kocaeli.bel.tr/imar-bilgi?40.885151,29.555924 adresinden edinilen bilgiye goére
tasinmaz;

1/1000 olgekli Uygulama imar Planinda Gelisme Konut Alani (1167 m?), Gelisme Konut Alani
(1707 m?), Gelisme Konut Alani (2557 m?), Gelisme Konut Alani (2658 m?), Gelisme Konut
Alani (48 m?), Park Alani (88 m?), Park Alani (903 m?), Park Alani (918 m?), Spor Tesisi Alani
(3586 m?) olarak belirtilmigtir.

1/5000 &lgekli revizyon uygulama imar planinda GELISME KONUT ALANI (ORTA
YOGUNLUKLU) (701 m?) - 220 k/ha, PARK ALANI (5173 m?) , TEKNIK ALTYAPI ALANI (10
m?) kalmaktadir.

Buna gore park alaninin yikseldigi konut alaninin distigu goérilmektedir.

Ayrica Kocaeli BuylUksehir Belediyesi'nde 15.12.2025 tariihinde yapilan incelemede bdlgede
1/5000 Olgekli planin degistirildigi, 13.02.2020 tarih ve 64 sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi
Meclis Karari ile imar planlarina Hizli Tren Hatti projesinin islendigi, parselin 1/5000 olcekli
planda Uzerinden demiryolu hatti gectigi gériimustir. Yapilan incelemede Dilovasi Belediyesi
tarafindan 1/1000 olcekli uygulama imar planinin 1/5000 dlcekli plana goére revize edilmedidi ve
revize edilmesi gerektigi belirtiimistir.

Parselin 1/1000 olgekli uygulama imar planinda yer almasina karsin, kadastral imar uygulamasi
gbrecegi ve tasinmaz Uzerinden yaklasik %45 DOP (Duzenleme Ortaklik Payi) kesilecegi bilgisi
alinmigtir. Eski parsel numarasi 1713 tar.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Alinan bilgiye gore 12.10.2017 tarihli 1/5000 olcekli ve 17.01.2019 tarihli 1/1000 o6lgekli planlar
onaylanarak uygulamaya koyulmustur. 1/5000 6lcekli planda fonksiyon degisikligi oldugu tespit
edilmistir. Ancak 1/1000 Oolcekli planda hendz 1/5000 6lgekli plana uygun bir degisiklik
yapilmadigi gorilmektedir.
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1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

1/5000 OLGEKLI NAZIM
IMAR PLANI
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mevcutta tasinmazin sinirlari belilenmemis olup, bos tarla vasfindadir. Parsel Uzerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmaz 1/1000 olgekli plan
kapsaminda yer almakta olup fiili olarak arsa vasfini kazanmis durumdadir. Ancak heniz
uygulamasi ( kesintileri- terkleri) yapilmadigindan tapu vasfinda "tarla " olarak tanimlidir.
Kesintileri yapildiktan sonra arsa olarak tescili yapilacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yoénelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina donlsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu sire
donusume iliskin esas sozlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baglar.” denilmektedir. Bu kapsamda Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketin
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Késeler Kdyii, Karincalik Mevkii,
Eski 1713 parsel, Yeni 224 ada 16 parsel de kain 15.853,63 m? alanli tarla nitelikli taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Demirciler ve Koseler Kdylerine gectikten sonra, 1. cadde (eski
istanbul yolu caddesi) lizerinden Denizli Kéyline giderken yolun sol cephesinde yaklasik 600 m
iceride konumlanmistir. Tasinmazin gevresi bos durumda olup, yakininda Késeler, Denizli ve
Tavsanl Kdyleri, Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi, Dilovasi imes Makina Ihtisas Organize
Sanayi Bélgesi bulunmaktadir. Ayrica Késeler kdy merkezine yakin konumda TOKi'nin yaptigi
915 adet konutluk projesi bulunmaktadir.

Tasinmazin Gzerinden Tarkiye Elektrik Kurumu’'na (TEK) ait enerji nakil hatti gegmektedir. Bu
sebeple parselin icerisinde yaklasik 6.348 m?lik alan icin TEAS ve TEK’in daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. Tasinmaz egimli bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmazin geometrik sekli
dikdértgene yakin yamuk seklindedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasilabilmek igin direkt cepheli yol bulunmamaktadir. 1. cadde
Uzerinden, baska parsellerin iginden yuriyerek ulasilabilmektedir. 1. cadde Uzerinden toplu
tasima araglari gegmemekte olup, 6zel araglarla caddeye kadar ulasilabilmektedir. Kuzey
Marmara otoyoluna da yakin konumdadir.

Yagcilar

CCumasy "
@-.‘:‘ula lekel' b

Denizli

IMollafenari

& - 4
Cayirova -
Kirazpinar/
a‘leel'Inmu-\.\w. B, 2'
N %
—~

.

ATA-2510075 DILOVASI I' " 13



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

tsTeesi

MOLLARENERI AliLE Ciftligi
o & MR B, =

alin \ AR

g ;,.,..-K'.l!l'i' —

+HEs . 3
Jenizli AW
= L y \ i 10Y ‘_,..'.—-""T"‘
n - " = Kuzey,Marmara Ot .{l
. 1

-

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz 15.853,63 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Tasinmaz
Atakule GYO A.S. adina kayithdir. Parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin bulundugu bdlgede yapilasma bulunmamaktadir. Yakin
cevresinde sanayi alanlari ve bos araziler bulunmaktadir. Yakin mesafesinden parselin konumu
yaklasik olarak tespit edilmis olup, parsel sinirlari belilenmemistir. Halihazirda bos durumdadir.
Parsel lizerinde toprak ve bakimsiz otlar bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bdlgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D
31 ‘- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve guneydoguda Sakarya, glineyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Koérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. il merkezi izmitin dogusundan gegen 30° dogu boylam Tiirkiye saati igin esas kabul
edilir. Kocaeli ilinin yizolgimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yl birlestiren énemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin
kuzeybati yiiziindeki Istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin
dogusundan gegcer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanh Daglar’nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Glneydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Go&li kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. Yizolgimi bakimindan Tirkiye'nin en kiguk 7. ilidir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tim ulagim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglar ile yapilan tasimacilik &zellikle Avrupa ve Ortadodu’ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tagsimaciigi da énemli bir boyuta ulagmistir. istanbul ve Bursa gibi
onemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhigi, yatinmlar agisindan Kocaeli'yi o6ncelikli
kilmaktadir. Kocaeli'nin gehir merkezi izmitin istanbul'a uzakh@ 85 km’dir. istanbul'un bati
yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani ve dodusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokg¢en Havalimani ile dinyaya acgilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi istanbul Atatirk Havalimani 97 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Godkgen Havalimanr’na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel
iskele ile deniz ulasimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin ylizde 69.9'unun sanayi sektériinde yaratildigi bir
bdlgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagli yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gdstermektedir.
Bu sanayi kuruluglari agirlikli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin
en blyik 100 sanayi kurulugsunun 18'i Kocaeli'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan,
Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi énemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gdstermektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonugclarina gore Kocaeli'nin Toplam Nufusu 2.130.006 kisidir.
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4.1.2 - Dilovasi ilgesi

Dilovasi, adini Diliskelesi sahilinde karanin denize dogru yaptidi dil seklindeki ¢ikintidan
almaktadir. Diliskelesi'nin en énemli 6zelligi izmit Kérfezi'nin karsi kiyiya en yakin yerinin burada
olmasidir. Hersek burnu ile Diliskelesi arasindaki deniz mesafesi ¢ok kisa oldugu igin Roma,
Bizans ve Osmanli imparatorluklari zamaninda énemli yerlesim yeri olan Bursa ve iznik'e en
kisa ve hizli yoldan ulagim bu noktadan saglanmistir. 1955 yilinda yapilan E-5 karayolunun bu
bdlgeden gecmesiyle bdlge deger kazandi.

Kocaeli iline bagll Dilovasi ilgesi Kérfez ilgesinin batisinda Gebze llgesinin dogusunda yer
almakta olup Giineyinde izmit kérfezi, Kuzeyinde Gebze ilgesi yer almaktadir. Anadolu yakasini
Avrupa yakasina baglayan Deniz,Kara ve Demiryollari ilgemizden gegmektedir.

Ayrica Ulkemizin énemli deniz limanlari (9 adet) ilgemizde olup Sabiha Gokgen Havalimani
ilcemize 30 km mesafede bulunmaktadir.Ulagim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her yénden
baglanti kurmaya elverigli olmasi, Dilovasi ilgesinde sanayilesmenin gelismesini saglamistir.
Dilovasi-Hersek Burnu arasinda TEM ve E-5 trafigini rahatlatmak igin Gebze - izmir Otoyolu
Projesi dahilinde izmit Kérfez Kdpriisii yapilacaktir.

Dilovasi, Kocaeli'nin bir ilgesi. 2008 yilinda ¢ikan kararla Gebze'den ayrilip ilge olmustur.
Kocaeli Yarimadasi'nin guney kiyr seridinde yaklasik 2000 hektarlik bir alan Uzerinde
kurulmustur.

1960'h yillara kadar Dilovasi, genis tarim alanlari ve orman alanlariyla kapli oldugundan
yerlesim yeri mevcut degildi. Bélgede sanayilesme baslamasiyla fabrikalarda ¢alisan isgiler bu
bdlgeye yerlesmislerdir. 1980'den sonra fabrika sayisi ile birlikte, bdlgede yasayan nifusta hizla
artmigtir.

1960 yillarinda Dilovasi’'nda sanayilesme baslamis olup 1980 li yillarda nifus hizla artarak
gecekondulagsmayla birlikte kentlesme baslamistir.

Diinyada ve Turkiye de isim yapmis birgok sanayi tesisi Dilovasi nda faliyet géstermektedir.
Dilovasini ilgesinin ekonomisi sanayiye dayalidir. ilge sinirlarinda 5 adet OSB ve 1 adet Sanayi
sitesi mevcuttur. 5 OSB nin 4 tanesinde altyapi ¢alismalari sonuglanma asamasina gelmistir.
Dilovasi OSB faal durumdadir.Dilovasinda faliyet gdsteren sanayi kuruluglarindan bazilari
Turkiye'nin en blyUk sanayi kuruluglari siralamasinda ilk siralarda yer almaktadir. Uluslararasi
birgok markanin da uretim yeri Dilovasi'dir.

Dilovasi ilgesinde kurulan Organize Sanayi Boélgeleri yaklasik 2200 hektarlik sanayi alanini
kapsamaktadir.Dilovasi OSB de 193 sanayi kurulusu ve 20000 calisani ile llke ekonomisine
onemli katkida bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Dilovasi' nin Toplam Nifusu 54.664 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncu g¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gorlirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’'nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak édnimuzdeki donemde kuresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklk gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gérilen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one c¢ikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ytkselis gérultyor.

Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ceyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdu. 2025 ikinci geyrekte buyimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep buylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglincl ¢eyrek dncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢cikigli bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gordldi.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’(in ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢iktl. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglinci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goraldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyUkliginid azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katillk ve enflasyon Uzerinde yukari yénlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dusinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bag Ge GSYH Kisi Bag1 Gelir Biylume vdl ici Ortalama

5.048.567 60.541 717.092 8599 | 1,90 | 7.04
7.256.142 ] 85.759 | 807.924 | 9.549 | 11,40 | 898
15.011.776 | 176.654 | 905.814 | 10.659 | 5,50 | 16,57
27.091.469 | 305.570 1 1.153.241 13.008 | 5,00 | 2349
44 587.225 503.076 1.358.255 15.325 3.30 3283

125 12.493.445 ! - | 345.695 | - 1 2,30
14578556 | - | 377.622 | - | 4,80
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektori ayri bir dneme sahiptir. Zira gunimuizde insaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timund
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden gok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin oOzellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déoneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gérdlmusttr. Ayni donemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %84,6'lik bir artis soz
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulagilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Adustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gbére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin TUrkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukga
zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin gdreceli olarak degerli oimasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan ddemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, editim, goreceli olarak tagsinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den taginmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan taginmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

héla enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda dederleme slrecinde artan bir ivme dikkat
¢ekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6énceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina goére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yiukselmistir.

Gayrimenkul sektdrl ve ekonominin bagka énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve Gretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni geyredine gore,
2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donlisim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginumizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak Uzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonkttriinde gorulen bas dénduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yurutilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle insaal Sektorunun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Bayime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goruldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yilhik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Adustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir dnceki geyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, AJustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gortlmustar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulagsmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyredinde %40,1 iken ikinci ¢ceyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglincu ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gore %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gergeklestiriimistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gegctigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gérilmiistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Uglncl sirayl almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Dilovasi Belediyesi, Dilovasi Tapu MudurlGga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Yakin cevresinde sanayi tesisleri bulunmaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiptir.

* Kuzey Marmara Otoyoluna yakin mesafededir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Bolgede 18. madde uygulamasi yapilacak olup, yaklasik %45 oraninda DOP kesintisi
yapilacagi bilgisi alinmistir.

* Tasinmazin bulundugu bdlgeden ve lizerinden enerji nakil hatti gegmektedir.
* Al yapis| ve yolu mevcut degildir.
*

Tasinmazin niteligi bakimindan alici kitlesi kisithdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-2510075 DILOVASI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhidr nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parselin  mevcut durum deg@erinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydntemi ve parsel Uzerinde
gelistirilebilecedi ongodrilen projeye illiskin Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi kullanilarak
parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 CANKAR GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 788 41 69

Tasinmaza yakin konumda, 224 ada 11 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani, egitim alani
ve yol alaninda kalan, 10.478 m? yuzolgimli arsanin 2.200 m? hissesi 12.500.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 2200 .-m2? 12.500.000 .-TL 5.682 .-TL/M?

2 MEY GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 625 25 54

Tasinmaza yakin konumda, 219 ada 21 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani ve yol
alaninda kalan, 2.146 m? yizdlgUmli arsa 14.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2146 -M? 14.250.000 .-TL 6.640 .-TL/M?

3 ILKAY GAKIR GAYRIMENKUL
Tel 0 (530) 084 08 41

Tasinmaza yakin konumda, 224 ada 11 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani, egitim alani
ve yol alaninda kalan, 10.478 m? yizolgimlU arsanin 232 m? hissesi 2.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 232 .-Mm? 2.000.000 .-TL 8.621 .-TL/M?

4 MENA GLOBAL YATIRIM
Tel 0 (532) 326 70 44

Tasinmaza yakin konumda, 224 ada 103 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani, park alani,
teknik alan ve yol alaninda kalan, 15.558 m? yiiz6lgimli arsa 105.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 15558 -M2  105.000.000 .-TL 6.749 -TL/M?
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5 ARKABAHGE ARSA
Tel 0 (532) 275 89 10

Tasinmaza yakin konumda, 219 ada 52 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani, park alani
ve yol alaninda kalan, 21.385 m? y(izolgiimli arsa 125.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 21385 .-M?  125.000.000 .-TL 5.845 -TL/M?

6 MUSTAFA BAYRAKTAR GAYRIMENKUL DANISMANLIGI
Tel 0 (532) 463 53 74

Tasinmaza yakin konumda, 224 ada 113 parselde konumlu, Emsal:0.75 konut alani ve yol
alaninda kalan, 1.656 m? yizdlgimlid arsa 14.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1656 .-M? 14.000.000 .-TL 8.454 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gdre durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k&ti/blyik"
olarak belirtilmisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olugabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegdin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoériilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTA KUCUK -10% - (-1%)
N KOCUK 20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 11492 ADA 1 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 12.500.000 14.250.000 105.000.000 125.000.000 14.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 15.853,63 2.200 2.146 15.558 21.385 1.656
BiRIM M2 DEGERI 5.682 6.640 6.749 5.845 8.454
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% -10% 0% 10% 12%
NITELIGI TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA
NI ELIGINE
ILISKIN
ol ZSE TME 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
IVIARK DURUNIUNA
nlllL;SlK 'II"I\\IA.F 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 0% 5% 0%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE
ILISKIN , , , , ,
DUZELTME ZOA) OA) OA) OA) OA
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM o e e o .
DUZELTME 15% 5% 5% 10% 17%

DUZELTILMiS
DEGER
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan tasinmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin dzelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) "Gelisme Konut Alani”
imarli  parsel birim m? degerlerinin ortalama 6.000-7.500.-TL/m?, araliginda oldugu
g6zlemlenmistir. Bolgede 1/1000 olgekli planlarin olmamasi, parselin uygulama sonrasi terk
miktarinin bilinmemesi, hali hazirda Uzerinden gerilim hatti gegmesi nedeniyle deger takdirinde
glvenli tarafta kalinmig ve belirtiimis olan bu unsurlar dikkate alinmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli)r;rge:r;z Parselin Degeri (.-TL)
224 16 15.853,63 6.5-40 103.684.262,07
TOPLAM DEGER (.-TL) 103.684.262,07
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 103.680.000,00

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu tasinmazin (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayr Yeniden insa Etme
(ikame) Maliyeti Yaklagimi bu galismada kullanilmamistir.

- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Degerleme konusu tagsinmazin terklerinin gok olmasi ve 18.madde uygulamasi geregince imar
dizenlemesine girecek olmasi nedeni ile nakit akisi hazirlanmamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Alinan bilgiye goére 12.10.2017 tarihli 1/5000 6lgekli ve 17.01.2019 tarihli 1/1000 o&lgekli planlar
onaylanarak uygulamaya koyulmustur. 1/5000 6l¢cekli planda fonksiyon degisikligi oldugu tespit
edilmigtir. Ancak 1/1000 olcekli planda henliiz 1/5000 olgekli plana uygun bir degisiklik
yapilmadigi gérulmektedir.

Bolge genelinde imar uygulamasi yapilacagi bilgisi alinmistir. imar uygulamasi sonrasi, mevcut
plan kosullarina uyumlu olarak 18 madde uygulamasi sonrasinda "konut alani" seklinde proje
geligtiriimesinin en etkili kullanim sekli olacagi dusiniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

224 ADA 16 NO'LU PARSELIN

TOPLAM DEGERI 103.680.000 TL
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Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
kullaniminin oldugu éngdérulmastur. Parsel Gzerinde yap! bulunmamasi nedeni ile yeniden insa
etme maliyeti kullaniimamisgtir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Tasinmazin niteligi tarla olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi tarla olup, bélgede emsal olabilecek kiralik tarlaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dénlsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu sire
donusume iliskin esas sozlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baglar.” denilmektedir. Bu kapsamda Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketin
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Sz konusu parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumuda bu niteliine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen hiikimler cercevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve O©Onemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiukUmleri saklidir. ",22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez. "hdkUmleri yeralmaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degderlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérilmustar.
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7 - SONUC

*

*
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*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
103.680.000 .-TL
(Yiiz Ug Milyon Alti Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
122.342.400 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet Esat KOCAK Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 919985 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onay! olmaksizin herhangi bir gekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

ATA-2510075 DILOVASI

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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