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Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 26.05.2025 tarih ve 004 kayit no’lu

1 23.06.2025

: 30.06.2025

: 5is glinu

: 2025/KORFEZGYO/4

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
tasinmazin Turk lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parsel Yiuzolgimii
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Kumkdy Mahallesi, Tathsu Caddesi,

254-DZ-1-C Pafta, 933 Ada, 3 No'lu parsel,
Sariyer / ISTANBUL

: Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Kilyos Mahallesi, 933

ada, 8.841,00 m? yizolcimli “Arsa” niteligindeki 3
no’lu parsel

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: 8.841,00 m?

: Parsel halihazirda bos durumdadir.

: Tasinmaz lUzerinde takyidat bulunmaktadir.

: Rapora konu parsel 11.04.2007 onay tarihli,

1/1000 olgekli, Kilyos ve Demircikdy Yerlesim
Alanlar ve Cevresi Koruma Amach Imar Plani'nda
kismen “Konut Alami” kismen “Ilkégretim
Tesisleri Alan1” kismen “Park” kismen “Yol”
icerisinde kalmaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDiR EDILEN DEGER

‘Pazar Degeri 170.100.000,-TL ‘ 187.110.000,-TL ’

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Korfez Gayrimenkul

Yatirm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 30.06.2025 tarihinde,
2025/KORFEZGYO/4 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 403935
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Nurettin Kulak — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 23.06.2025 tarihinde

dedgerleme  calismalarini bitirmis  ve
30.06.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamislardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Korfez
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkimldltklerini belirleyen
4 no'lu ve 26.05.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huktimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayllil "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayilh  karan ile Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1III-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmaz igin daha 0©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanan bes adet gayrimenkul
dederleme raporu bulunmakta olup son (g
rapora ait bilgiler ekte sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : KlglUkbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven
Tower, Kat: 5, Ofis: 4, Atag,ehir/ ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

FAKS NO : +90 (216) 784 41 20

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
. yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve

O0zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.
2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Fulya Mahallesi, Bliylkdere Caddesi, Torun Center,
D Blok, No:74D, i¢c Kapi No:54
Sisli/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 400 90 00

TESCIL TARIHI : 29.12.2011

ODENMIS SERMAYESI : 66.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 330.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 347261

FAALIYET KONUSU 1 Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlik
ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini
ihrac etmek Gzere kurulan ve sermaye piyasasl kanunu,
gayrimenkul yatinm ortaklklari ile ilgili tebligler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
. . o niteliginde kayitl sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlarn Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasl Kurulu’nun
I11-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Is bu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Tarafimiza mugsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaliglin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgludar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ybne veya 0©nceden saptanmis sonucglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

Sahibi :  Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
Il : Istanbul
Ilcesi : Sariyer
Mahallesi : Kilyos
Mevkii I

Pafta No i 245-DzZ-I-C
Ada No : 933

Parsel No : 3
Yuzolgimii : 8.841,00 m?
Niteligi : Arsa
Yevmiye No : 3136

Cilt No Y

Sayfa No : 661

Tapu Tarihi : 24.04.2012

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
29.05.2025 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kaydi” belgelerine gOre rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
Beyanlar boliimii:
e Dodal Sit-Surdurilebilir Koruma ve Kontrolli kullanim alanidir. (26.04.2024 tarih ve
8233 yevmiye no ile)
Serhler bélumii:
e Istanbul 10. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 03.07.2024 tarih ve 2022/531 sayili
mahkeme karari yazisi ile kesinlesmemis mahkeme karari vardir. (05.07.2024 tarih ve
13106 yevmiye no ile)
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI
Degderlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Sariyer Ilcesi
Kadastro Mudurligd’nde bulunan paftalar tzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI
Sariyer Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen 13.06.2025
tarihli E-24635399-804.01-2025-1701/6984 sayili Imar Durumu yazisi ve ilgili belediyede
yapilan glincel incelemeye goére; rapora konu 933 ada, 3 no’lu parselin 11.04.2007 onay tarihli
1/1000 6lcekli Kilyos ve Demircikdy Yerlesim Alanlari ve Cevresi Koruma Amach Imar Plani'nda
kismen “Diisiik Yogunluklu Konut Alani”, kismen “Ilkdgretim Tesis Alam”, kismen
“Park”, kismen “Yol” icerisinde kalmaktadir. Ayrica yazida; “Plan Notlar, Genel Hukimler
Boluml, 7. Maddesi’'nde; “Sosyal ve Teknik altyapi alanlan (yol, yesil alan, park, oyun alani,
egitim ve saglik tesisleri, resmi bina, sosyal tesisler, teknik hizmet alanlari, belediye hizmet
alanlani, spor alanlan gibi) kamu milkiyetine gecmeden uygulama yapilamaz. Bu alanlarda
insaat uygulamasi avan projeye gore yapilacak olup yapi ylksekligi ve blok ebatlarn projede
belirtilecektir. Avan projeye badh editim, kulttr, saglik vb. gibi tesislerin uygulamalarinda,
Avan projeleri ilce Belediyesi ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun goriisi
alinarak Istanbul Biliyliksehir Belediyesince onaylanacaktir.” denilmektedir. Plan Notlari, 4.2.6.
Kentsel Sosyal Altyapi Alanlari Maddesi'nin, ilk Ogretim Tesisleri Alani kismina gére; “Avan
projesi Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu gériisii alindiktan sonra istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onanacaktir. max. TAKS: 0.15 ve max.h:9.50 m.dir.” denilmektedir.
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Plan notlarina gore "“Diisiik Yogunluklu Konut Alani” yapilasma sartlar
asagidaki sekildedir:

= TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,10

= KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,20

* Hmaks: 6,50 m.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gore dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mUstemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin batin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cgati katlar ve kapali ¢cikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

Vo s
maks b6 S0
KAKS 00

4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Sariyer Belediye Baskanh§ Imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde tasinmazlara ait arsiv

dosyalarni Gzerinde vyapillan incelemelerde parsele ait proje, ruhsat vb. belgeye
rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1iILGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BIiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Rapor konusu tasinmaz Gzerinde yer alan mahkeme serhinin terk alanlar ile ilgili oldugu

musteri tarafindan iletilen dava evraki igeriginden 6grenilmis olup serhin tasinmazin devrine ve

dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dogal sit alani beyaninin bélge geneline konuldugu 6grenilmis olup tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin mulkiyet

durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumundaki bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILiSKiN
BILGILER
Tasinmaz; 11.04.2007 tarihli 1/1000 olgekli Kilyos ve Demircikdy Yerlesim Alanlari ve

Cevresi Koruma Amacl Imar Plani'nda kismen “Konut Alam” kismen “ilkégretim Tesisleri

Alan1” kismen “Park” kismen “Yol” icerisinde kaldigi belirlenmis ve gelismenin bu yodnde

tamamlanmasi planlanmistir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olup tasinmazla alakali degerleme tarihi

itibariyle herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz icin duzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

s6zlesmesi, kat karsilidi insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi s6zlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA iIZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Tasinmaz arsa nitelikli olup tzerinde herhangi bir proje mevcut degildir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGiLI OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi olmadidindan, yapi denetim

iliskisi bulunmamaktadir.
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4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Dederlemeye konu tasinmaz (zerinde herhangi bir yapi olmadigindan, enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FizikKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN

VERILER

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Kumkdy Mahallesi, Tatlisu
Caddesi lizerinde konumlu 254-DZ-1-C pafta, 933 ada, 3 no’lu parseldir.

Halihazirda parsel bos durumdadir.

Tasinmaza ulasim; Kuzey Anadolu Otoyolu Gzerinde Ankara istikametinde devam ederken
Kilyos - Zekeriyakdy tabelasindan cikilip ulasilan Kilyos Caddesi Gzerinde yaklasik 3 km gidilip
sola Tatlisu Caddesi‘ne girilerek ulasilmaktadir. Tasinmaz bu cadde Uizerinde sol tarafta
konumlanmaktadir.

Yakin cevrede; Marenegro Villalari, Uskumru Arikoy Villalari ile alt ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan kullanilan 2-3 kath miustakil evler ve apartmanlar ile Solar Beach,
Tirnata Beach ve Burg Beach gibi beach isletmeleri bulunmaktadir.

Konum, ulasim rahatligi, Tatlisu Caddesi lizerinde yer almasi ve boélgenin dodal glzelligi
tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kilyos semt merkezine 1 km., Kuzey Anadolu Otoyolu Kilyos - Zekeriyakdy
Cikisina 4,5 km., Saniyer ilge merkezine ise yaklasik 10 km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmaz, Sariyer Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FizIKI OZELLiKLERI

Degerlemeye konu parselin yizélgiimi 8.841 m¥dir.

Besgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Tek yonden Tathsu Caddesi'ne yaklasik 28 m. cephesi bulunmaktadir.

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Halihazirda parsel (zerinde yapilasmaya engel bir yapi bulunmamakta olup Uzerinde

mubhtelif baylkltklerde adaclar ve caliliklar yer almaktadir.

e Sinirlan kismen demir direkler arasi fens teli gevrilidir.

» Bolgede altyapl tamamlanmistir. . .

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir. . o

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Dederlemeye konu tasinmaz (zerinde herhangi bir yapl veya insaati devam eden bir

proje olmadigindan, aykiri bir durum bulunmamaktadir. ol . . .

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Dederlemeye konu tasinmaz (izerinde herhangi bir yapi olmadigindan, ruhsat almamis

olup, imar Kanunu’nun 21‘inci maddesi kapsami disindadir. . .

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE
HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KISi BASI GSYH

Kisi basina disen Gayri Safi Yurt ici Haslla (GSYH), 2024 yilinda 15.463 dolara
yukselerek 2002 yili seviyesinin 4,3 katina ulasmistir.

Satin Alma Gulclu Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te Kkisi basina disenGSYH42.561

dolarolmustur.
Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolarn

Kigi Basr GS¥YH [SGP)

Kigi Basi GSYH [Mominal, sag Eksen)

A5 OO AZ. 561 18.000
A0 15.463 16.000
35 .00 14.000
F0. D 1Z.000
25 0 10000
20 .0 B.000
A5 D 5.000
AL IO 4.000
SO Z.000

FFEFFTEFEL T IF T T FE T F T

Kaymnak: TLK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2025 yilinin birinci geyredginde gegen yilin ayni dénemine goére %?2,0
oraninda blyuimustar.

Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,2 oraninda blyimdastir.

Tlrkiye ekonomisi 2003-2024déneminde ise yillik ortalama %5,3 oraninda bliyUumustur.

D&nemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlarn (%)
25,0

22,3
20,0

15,0
112 11,4

10,0
5

g,au
75 E{I-

- 6,9 s5e sy 6.06,3 53

5,0 43 a.,g ES 45::,,5 4,6
'y 35 3|:| 3 3.0
2,1 g2,0
v I| |I|| | il

0,0 n

5,0

-10,0

-15,0

Kaynak: TUIK Yillik Artaslar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glncelleme Tarihi: 04.06.2025

6.1.2. ENFLASYON
2025 yili Mayis ayinda, bir dnceki yihin ayni ayina gére TUFE’de %35,41, YI-UFE'de ise
%23,13 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler

e TUFE s [IFE
1600

35,41

13,13

FEFFEPEEPREFIEFREFEEPREFS
Kaynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025
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6.1.3. DOViZ KURLARI

2025 yilinin 1. ceyregini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 mayis ayini 39,13 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 1. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2025 mayis ayini 44,35 TL
seviyesinde kapatmigstir.
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Kaynak: TCMB

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. SARIYER ILCESI

Istanbul Bodazi'nin Avrupa yakasinda bogazin kuzey kesiminde yer alir. Dogusunda;
Istanbul Bogazi, batisinda; Eyiip Ilcesi, kuzeyinde; Karadeniz, giineyinde ise; Besiktas ve Sisli
Ilceleri bulunur.

Sariyer’in sahil siniri, Bebek'ten az 6tede Asiyan’i gegince baslayip Kilyos bdlgesini de
icine alan Karadeniz kiyilarina kadar ulasir. Karadeniz'deki en ug nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yilinda da Sisli sinirlari icinde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri Sariyer
ilcesine dahil edilmistir. Yine ayni dizenlemeyle 8 kdylin mahalle statlisiine gegmesiyle ilgenin
mahalle sayisi 38'e ylikselmistir.

Sariyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi
hicbir zaman 6nemli yer tutmamistir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan nifusu olusturan
kesim, daha cok ilce disinda calismaktadir.

Ilcenin en canli ekonomik etkinlik alanini hizmet iskolu olusturmaktadir. Kiyi boyunca
hizmet veren basta balikcl restoranlari olmak Ulizere lokanta, bar gibi isyerleri buyuk ilgi
cekmektedir.

Bircok holding merkezi, Tirkiye’'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tirkiye Futbol
Federasyonu ile ABD, Avusturya, Cin ve Irak baskonsolosluklari Sariyer ilge sinirlari
icerisindedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
¢ Kuzey Marmara Otoyolu’na yakin mesafede yer almasi,
e Bolgenin dogdal glzelligi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,
e Yiiksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalarn olmak Uzere bircok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay! sirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel
etkinligi ylUksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu dislrmeyi oncelikleyen yaklasimlarn
parasal maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk ceyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siliregelen Ukrayna-Rusya savasi dider yandan
Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan Uzerinden olmak kaydiyla,
uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamigtir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varlklarda ‘kopilklerin’
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kirimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak ylUkselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlan basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degdisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, énimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imari sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusuntulebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda gbreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektérimiiz hem istihdam hem de lretim anlaminda
kltresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha sirdurtlebilir olmasi icin elinden gelen gabayi
da gdstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda bdélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorilecegi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gozlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
degerleme konusu tasinmazin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degderine Etki Eden Ozet Faktdrler”
bélimiinde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

15
RAPOR NO: 2025/KORFEZGYO/4



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gortlmesi teskil
eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcllarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp adirliklandinlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

o Katihmcallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlhidin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmailarin, varhdin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” ifadesi bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Son donemde U(lkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik
verilerdeki olumsuz dedisiklikler ile s6z konusu gayrimenkuliin imar planinda belirtilen
lejantlara esas alanlarinda netlik bulunmamasi hususu dikkate alinarak dederlemede gelir
yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; imar durumu (lejant, yapilasma sartlari), konum, buyUklik, fiziksel
Ozellikler, milkiyet durumu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel
dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile goristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data
ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “ dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya énemli dlgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapillan ve/veya gilncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklagimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
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FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

7.4.

KAYNAGI
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmaza yakin konumda yer alan ve Kaks:0,35, H:6,50 yapilasma sartlarina tabi,

net 345 m? yizélciimli parsel 19.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis fiyati ~ 56.520,-TL)
Ilgili tel.: 0532 432 92 21
2) Tasinmaza yakin konumlu ve Kaks:0,20, H:6,50 yapilasma sartlarina tabi, net 732 m?
yuzolgimli tasinmaz 39.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis fiyati ~ 53.280,-TL)
Ilgili tel.: 0537 696 90 41
3) Tasinmaza yakin konumlu Kaks:0,35, H:6,50 yapilasma sartlarina tabi, net 675 m?

ylzdlgimll parsel 44.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis fiyati ~ 65.925,-TL)
Ilgili tel.: 0531 217 47 42
4) Tasinmaza yakin konumlu Kaks:0,35, H:6,50 yapilasma sartlarina tabi, net 400 m?
yuzolgimli parsel 25.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis fiyati ~ 62.500,-TL)
Ilgili tel.: 0533 503 11 47
7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

CIKARTILMIS,
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

tasinmaza yakinhdini goésteren kroki asagidaki gibidir.

o
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7.6. EMSALLERIN NASIL DIiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI
AGCIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DIGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIMI
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bodlgedeki benzer imar ve

nitelikte olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklan goértlmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyUklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikler vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Ust hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Emesaller; konum, blyuklik, imar durumu, milkiyet durumu, manzara, fiziksel 6zellikler

ve pazarlik pay gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda

hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu
Bilgilerin Kaynadi” béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z 6ntinde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; parsellerin igerisinde yer aldigi imar plani ve plan
uygulamalan (terk, uygulama bdlgesi vb.) gbéz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellik kriterinde; parselin bos veya yapillasmaya engel bir yapi
bulunup bulunmadigi ve egim durumu kriteri géz 6ntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin bayUklik kriterinde; parsellerin yuazélgimleri dikkate alinarak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivatt imar Fiziksel Biyiikliik Pazarhk Emsal Deger
(TL) Durumu Ozellikler Payi (TL)
Emsall | 56.520 0% -15% -15% -25% -10% 19.780
Emsal 2 | 53.280 0% -10% -20% -20% -15% 18.650
Emsal 3 65.925 -10% -15% -15% -15% -15% 19.775
Emsal 4 | 62.500 -10% -15% -10% -25% -10% 18.750
Ortalama 19.240

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylkligu dikkate alinarak takdir
olunan pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Parsel No Yiizélgiimii (m?) m?2 Birim Degeri (TL) Pazar Degeri (TL)
933 3 | 8841,00 19.240 . 170.100.000

7.8. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIiZI

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buytkligu, fiziksel
Ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
parselin terkleri yapilip yapilasmaya uygun hale gelinceye kadar “Arsa” olacagi goris ve
kanaatine varilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gobre; rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin 170.100.000,-TL

(Yiizyetmismilyonyiizbin Tiirk lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRiLMEDiIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul “Arsa” niteliginde olup dosyasinda

herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Rapor konusu tasinmaz Uzerinde yer alan mahkeme serhinin terk alanlari ile ilgili oldugu

musteri tarafindan iletilen dava evraki igeriginden 6grenilmis olup serhin tasinmazin devrine ve

degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dogal sit alani beyaninin bdlge geneline konuldugu égrenilmis olup tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKiI iIPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle parsel lzerinde bir proje gelistiriimesine ydnelik herhangi bir

tasarruf bulunmamaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGiNiN, FiiLI KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHiL EDILME NiITELIGININ BIRBIRIiYLE UYUMLU oOLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Mal sahibi tarafindan tasinmazlarin; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayil

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde yazan
“Portfoytinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %?20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm ortakligina donltsen ortakliklarin sahip
oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu slire déntsume iliskin esas s6zlesme
degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” maddesine uygun oldugu
beyan edilmistir. (Bkz. Ekler / Arsa Beyani Misteri Aciklama Yazisi)

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakligi portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

22
RAPOR NO: 2025/KORFEZGYO/4



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUGC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhd portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, buyukligine, fiziksel Ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore ginimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan Tirk lirasi cinsinden

KDV HARIC KDV DAHIL

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

Bilgilerinize sunulur. 30.06.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 23.06.2025)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlar

Imar Paftasi Gérinis

Arsa Beyani Musteri Agiklama Yazisi

Takbise Serh Olarak Konulan Davaya Ait Belge
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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