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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

19 Kasim 2025

Tam Mualkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu

795 - 2025/2567

Pasakdy Koyu, Kirmaci Mevkii,

274 ada, 17 parsel
Ayvacik/ Canakkale

Canakkale ili, Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Koyu, “Tarla”
nitelikli 274 ada 17 parsel

(Bkz. Tapu kayitlar)

Imar Durumu

Raporun Konusu

“Turizm Alani” amagli 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani
ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Alani” amach 1/1000
dlcekli Uygulama 1Imar Plani kapsaminda Cevre
Duzeni Plani kapsaminda kalmakta olup parsel “Eko
Turizm / Kirsal Turizm Alani” olarak belirlenen
bélgede kalmaktadir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir..!

DEGERLEMEYE KONU 274 ADA 17 PARSEL iCiN TAKDiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

88.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

96.800.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldr.

Ibrahim Enis ERGUN
(Lisans No: 917035)

Muhammed Mustafa YUKSEL
(Lisans No: 401651)

e-imzalidr. e-imzalidrr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(Lisans No: 401865)

ermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Hakkinda Teblig (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi tarafindan

yaymlg@in Uluslararast Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmustir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

102125053576 -77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi
NACE KODU
FAALIYET KONUSU
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: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Altunizade Mahallesi, inci Cikmazi Sokak

D Blok No: 3, i¢ Kapi No:8
Uskiidar/iISTANBUL

: 0(216) 478 48 18

: 200.000.000,-TL

:12.02.2015

: 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhg)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkulin buginki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimluligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazarggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlidin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cgikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiit bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

W
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yrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

eme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikamleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya 6énceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

SAHiBI - Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr Anonim Sirketi (1/1)
ILi * Canakkale
ILCESi * Ayvacik
MAHALLESI ! Pasakdy
PAFTA * 116-C-22-B-3;I1
ADA P 274

PARSEL P17

NITELiGI ! Tarla

ARSA ALANI * 36.118,39 m2
YEVMIYE NO : 1107

CILT NO P17

SAHIFE NO ' 1686

TAPU TARIHI ! 30.01.2024

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu sisteminden 28.11.2025 tarihi itibariyle

temin edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.
Beyanlar Bolimi
- AYVACIK ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/07/2025 tarih 2024/327 E. sayil
Mahkeme Mduzekkeresi numarali dosyasinda davahdir.( Sablon: Davalidir
Belirtmesi) (Tarih: 07.07.2025, Yevmiye No: 7265)

Serhler Boliimii

- AYVACIK ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 30/09/2024 tarih 2024/327 ESAS sayili
Ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 31/b
maddesi geredince serh (Hisseye yonelik). (Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ANONIM SIRKETI) (Tarih: 07.10.2024, Yevmiye No: 11083) 2

2 Bo gecirilmesi planlanan Enerji Nakil Hatt1 (ENH) ile ilgili kablo gecis yeri hizasinda kalan alanlarda
i is) hakki, pilon ya da direk yerlerinde ise miilkiyet hakki olmak iizere iki farkli sekilde
alar yapildig1 rapora konu parseldeki toplam kamulastirmaya esas alaninin 4.651,45 m? oldugu ve
yiik miktarinin gegis (irtifak) hakk: seklinde kamulagtirilacagi bilgisi edinilmistir.
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Tasinmazin (zerinde “Ayvacik Asliye Hukuk Mahkemesi’‘nin 04/07/2025 tarih ve

2024/327 E. Sayilh mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.” beyani ve

30.09.2024 tarih ve 2024/327 esas sayil ilgili idarenin yazil talebi yazilari ile 2942 sayili

kanunun 31/b maddesi geregince serh (hissesine yonelik)” serhi konuldugu gorilmustar.

4.2.2 GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnnm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirm
ortakhiklari portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln degerini
dogrudan ve o6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gdére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikiim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendirilmez."

Tasinmazin lzerinde “Ayvacik Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 04/07/2025 tarih ve
2024/327 E. Sayilh mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davaldir.” beyani ve
30.09.2024 tarih ve 2024/327 esas saylli ilgili idarenin yazili talebi yazilar ile 2942 sayili
kanunun 31/b maddesi geredince serh (hissesine yonelik)” serhi konuldugu goértlmustir.

Beyan ve serhin bdlgenin elektrik ihtiyacini karsilamak maksadiyla bdlgeden
gecirilecek ilave hat ile ilgili oldugu ve toplam 4.651,45 m2 alan icin gegis hakki niteliginde
olacadi bilgisi edinilmistir. Bu Enerji Nakil Hatti (ENH)'nin bélgedeki yapilasma ve kullanim
sartlar dikkate alindiginda parselin kullaniminda yoénelik kisitlama getirmeyecedi kanaatine
varilmistir.

Bahse konu serhin tasinmazin alim-satimina engel teskil etmemekte olup portféyde
“arazi” basligi altinda yer almasinda tapu takyidatlar acisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3 ILGILi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Canakkale II Ozel idaresi ile kurulan temaslarda; rapora konu parselinde igerisinde
bulundugu Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Koyli, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada 1, 4
parseller igin “Turizm Alani” amach 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve “Eko Turizm/Kirsal
Turizm Tesis Alani” amach 1/1000 dlgekli Uygulama Imar plani hazirlanarak askiya
cikarildigi, yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda 09.08.2024 tarih ve 192 karar
numarasi ile plan aski stirecindeki itirazlarin reddine karar verildigi ve planlarin kesinlestigi

bilgj inilmistir. Ayrica, Ayvacik Belediyesi imar servisinden aldigimiz sifahi bilgilere gére

ta mdicavir alan iginde, imar plani disinda oldugu 6grenilmistir. Cevre ve Sehircilik
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Bakanhigi'nin resmi internet sitesinden yayinlanan, 13.10.2022 onay tarihli Balikesir -
Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani'na gére tasinmaz Orman
Alani sinirlari igerisinde kalmaktadir. Plan notlarina gére bulunduklari yorenin bitki ortlisiine

uygun olarak Orman Genel Mudirligi’nce agaglandirilmasi projelendirilen alanlar da bu

kapsamdadir.

K

4.3.1 SON 3 YIL ICERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 13.10.2022 onay tarihli Balikesir-Canakkale Planlama
Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani'ni kapsaminda “Orman Alani” sinirlari
icerisinde kalmaktadir.

Yani sira Canakkale Il Ozel idaresi ile kurulan temaslarda; rapora konu parselinde
icerisinde bulundugu Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Kodyl, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada
1, 4 parseller icin “Turizm Alan” amacli 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve “Eko
Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alan1” amagh 1/1000 élcekli Uygulama Imar plani hazirlanarak
askiya c¢ikarildigi, yapilan itirazlar sonucunda Il Genel Meclisi'ne iade edildigi, ancak
09.

e

4 tarih ve 192 numaral il genel meclis karari ile planlarin kesinlestigi bilgisi
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4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Tasinmaz halihazirda bos durumda olup Ayvacik Belediyesi imar Arsivinde yapilan

incelemesinde Gzerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKiN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA iIMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu parsel bos durumdadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz bos durumda ve tarla niteligindedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Rapora konu tasinmazin mulkiyeti 30.11.2022 tarihinde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Gelistirme Ins. Taah. Yat. A.S.’ye gecmis olup 30.01.2024 tarihinde ise unvan degisikligi
ile malik bilgisi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. olarak tescil edilmistir.
Bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi olmamistir. Ayrica 07.10.2024 tarihi
itibariyle TEDAS lehine kamulastirma serhi islendigi gorilmustir. Tasinmazin daha 6nceki

satis ve malik bilgilerine ulagilamamigstir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.
4.5 iYAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKIN BILGILER
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, Ganakkale Ili, Ayvacik Ilgesi, Pasakdy Koyi, Kirmaci
Mevkii sinirlar iginde yer alan 36.118,39 m2 ylz6lgima buayuakligane sahip 274 ada 17

parsel nolu tarladir.

4
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Tasinmaz konum olarak, Ayvacik Yolu'na 650 m, Ayvacik ilge Merkezi'ne 12 km, Izmir
Canakkale Yolu'na 14 km mesafededir. Tasinmazin bulundugu yakin gevrede, genellikle gok
sayida bos tarlalar, zeytinlikler ve kdy yerlesim yerlerindeki mustakil yapilar ile bag evleri
bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede yapilasma %5-10
oranindadir.

Bblge orta ve Ust gelir grubu tarafindan yerlesim yeri ve yatinm amacgli olarak talep
gormektedir. Tasinmaza ulasim asfalt yol Uzerinden saglanmakta olup 6zel araclar ile

ulasim belli bir bolgeye kadar saglanmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu Canakkale ili, Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Kéyli, Kirmaci Mevkii sinirlari
icinde yer alan 36.118,39 m2 ylzo6lciumi blytkligine sahip 274 ada 17 parsel nolu
tarladir.

e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudirliginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e 1/100.000 olgekli Cevre Dizeni Plani kapsaminda “Orman Alani” icerisinde, Ayvacik
Ilcesi, Pasakdy Koy, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada 1, 4 parseller igin “Turizm
Alani” amagh 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani”
amach 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'nda ise “Eko Turizm / Kirsal Turizm Alani”
olarak belirlenen bélgede yer almaktadir.

e Parselin kdy yollarina cephesi bulunmamaktadir. Ancak kadastral bosluklar dikkate
alindiginda kadastro yoluna cepheli konumda oldugu dedgerlendirilmistir.

e Parsel Gzerinde muhtelif sayida bodur adaclar bulunmakta olup yerinde herhangi bir
tarimsal faaliyete ya da orman vb. alana rastlanmamistir.

e Topografik olarak edimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.

e Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it vb) bulunmamaktadir.

e Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi

kulla dir.” seklindedir.
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Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasihgi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varhidin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulin lokasyonu, ytzoélcimu bayakluga,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindiinda Ekoturizm Imar sartlan sadlanmasi ihtimali de géz éniinde bulundurularak
parselin turizm (ekoturizm) yatirimi amach dederlendirilmesinin en uygun strateji oldugu

goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agcmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dlsusler yasanmig, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektord yeniden canlanmis, yuksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla yikselmistir.
Ancak bu dengesiz buylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma sirecine girmistir.

2009-2011 déneminde toparlanma cabalar goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillar
arasinda disuk faiz oranlar ve siyasi istikrar, dzellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislari yliksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yiinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdérde yeniden

daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

0 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disik faizli kredi kampanyalariyla
bi ut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
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kurundaki ylikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Uzerine gikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk geyregdi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdiigl bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektorde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlsts beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar icin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénlisiim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, genc nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glict olan
yerli ve yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun yliksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acgisindan

erisilebilir olmamasi, sektdrdeki biylimeyi sinirlamaktadir.

tan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta

dilebilirligi zorlastirmaktadir.
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Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdirlebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tlkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Turkiye’ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gdstermesi,

e Turkiye'nin genc nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yonlendirmektedir.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 CANAKKALE iLI

Canakkale, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi iginde yer almaktadir. 31 Aralik
2019 itibariyla Canakkale ili icerisindeki 12 ilge ve bu ilcelere bagli 81 mahallede yasayan
toplam niifus 542.157 kisidir. Tirkiye'de Istanbul ile birlikte, Asya ve Avrupa kitalarinda
bulunan ve dolayisiyla bogazi olan iki ilden biridir. YUz06lgima 9.817 km2'dir. Komsu illeri
Edirne, Tekirdag ve Balikesir'dir.

1 Subat 2019 TUIK verilerine gére 12 Ilce, 23 belediye, bu belediyelerde 81 mahalle,
ayrica 576 koéy bulunmaktadir. Turkiye'nin nidfus siralamasinda 40. il olan Canakkale'de
glinimuzde bir Universite vardir. Canakkale'den diger sehirlere ulasim otoyollar ve hava
yoluyla saglanir.

Canakkale'deki iklim, ilin codgrafyasi nedeniyle gecis niteligi tasisa da
yogunlukla Akdeniz iklimi 6zelliklerine sahiptir. Anadolu'nun en bati noktasi olan Baba
Burnu ile Turkiye'nin en bati noktasi Gékceada'daki Incirburnu il sinirlari icindedir. Ege
Denizi'nde Tirkiye'ye ait en blylk adalar olan Bozcaada ve Gbdkcgeada ilgceleri de
Canakkale'ye baghdir.

Canakkale, Cumhuriyetin ilk yillarinda Biga ve Gelibolu sancaklarinin kaldirilmasi ve
her ikisinin ortasinda bulunan Canak kéyilnin il ilan edilmesiyle meydana gelmistir. 1927
Nifus sayiminda Canakkale'nin merkez nifusu sadece 8.500 kisi idi. Eski
caglarda, Hellespontos ve Dardanelles olarak da adlandirilan ilde 3000 yildan beri yerlesim
oldugu bilinmektedir. Bugiin bile kalintilari bulunan Truva (Troia, Troy) Antik kenti M.O
2500 yilinda bulytk bir depremle yikilmis ve bélge uzun vyillar Lidyallarca yénetilmistir.
Mila
i

6nce 336 vyiinda bodlgede en o6nemli gug haline gelen Pers

gu Helenizm'i tim dinyaya yaymak amacindaki Biylk Iskender Granikos
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Cayi (Biga Gayi) kiyilarinda biiyUk bir bozguna ugratiimistir. Osmanli Devleti doneminde de
Karesiogullari Beyliginin yikilmasi ile ilin buglnki topraklarinin biytk bir bolima ele
gecirilmis, Bizans'in sayesinde ilin fethi daha da kolaylasmis ve Bodgazlar ile birlikte
kontrol Osmanl Devleti'ne gegmistir.

Canakkale ilinin topraklarinin bitintne bakildiinda, Uzerinde kurulmus oldugu
yarimada Biga Yarimadasi olarak adlandinir. il igindeki en kayda deder yiikselti Biga
Daglari'dir. Biga adinin bu denli gok kullaniminin sebebi, Cumhuriyet doneminden énce ,
Osmanl idari sisteminde Sancadin Biga ilgesi olmasidir. Yani ilin eski merkezi Biga olup,
Cumhuriyet doneminde, kazanilmig olan basarilardan dolayi ilin ismi ve merkezi Canakkale
olarak degistirilmistir. ilin isminin kdkeni yoérede cok gelismis olan canak - c¢omlek
zanaatine dayanir. Sehrin iki simgesi haline gelen Kale-i Sultaniye ile ganakgilik
O6zdeslesince de sehir Canakkale olarak adlandirildi.

Canakkale, vyuzyillar boyunca farkh toplumlarin egemenliginde kalmis, gerek
mimarisinde gerek yasamda onlardan izler tasimaktadir. 70'li yillardan itibaren yapilmaya
baslayan ticari yatinmlarla ildeki geleneksel toplum yapisi yerini hizla modernize bir yapiya
birakmistir. Ticari yatirimlar ile ulasim kolaylasmis ve sehrin goériniminin dedismesi
bdylece baslamistir. Buglin Canakkale Tlrkiye'nin en modern sehirlerinden biridir. Genis
kaldinmlari, temiz caddeleri, bakimli binalari ile 6rnek bir sehirdir. Henlz altyapisi tam
oturmamissa da kiltirel anlamda Canakkale ili Turkiye'de 6nde gelen cevrelerdendir.
Toplumda cekirdek aile yaygindir. Toplum, Gé¢gmenler, Tarkmenler, Pomaklar, Yorikler,
Cerkezler ve az sayida Bosnak'tan olusur.

Yoére mutfadi ise birbirinden lezzetli tatlara sahiptir. Canakkale mutfagini anlatacak
kilit sézclkler; zeytinyadi, zeytin, sardalya, peynir helvasi ve keskek'tir. Adalar badcilik ve
sarapcilik konusunda basi cekmektedir.

Il, egitim bakimindan halkina Tirkiye ortalamasinin oldukga Ustiinde bir hizmet
sunar. il sinirlari icinde 2 Fen Lisesi, 10 Anadolu Lisesi, 2 Sosyal Bilimler Lisesi ve birgok
Mesleki lise bulunur. Canakkale Onsekiz Mart Universitesi (COMU) biinyesinde 9 fakiilte, 2
ylUksekokul ve 2 enstitti bulunur ve 20,000 6grenciye egitim verir. Halkin %8,0'i Giniversite
mezunudur. Ilkégretimlerde okullasma orani %100'diir. Okuryazarlik orani (2000 Niifus
verilerinde) %90 olarak agiklanmis, fakat gegcen zaman igerisinde oranin %99 oldugu
sanilmaktadir. Ilcede 75.000'e yakin dgrenci bulunur. Ilde derslik basina diisen égrenci
sayisi 20'dir.

Canakkale ile bircok ilgesi tarihi ve dodal glizellikler bakimindan oldukca zengin
olmasina ragmen, bélge olmasi gerekenden oldukca az turist cekmektedir. Il merkezinin
cevresinde bulunan yerlerin hemen hemen her yeri sit alani ilan edilmistir. Canakkale'nin

bluylyememesinin asil sebeplerinden biri de budur. Birgok alan yerlesime kapahdir.
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6.3.2 AYVACIK iLCESI

Ayvacik ilgesi 83 km’lik sahil seridiyle GCanakkale'nin en uzun sahil kesimlerinden
birine sahiptir. Ylizoélcimi 874 km2 olan ilgenin % 52’si ormanliktir. Denizden ylksekligi
270 metredir. Ilcenin ovalari Tuzla Késedere ve Babakale ovalaridir. Daglari, denize paralel
olarak uzandigindan, sahil seridinde olaganisti glizel koylar birbirini izlemektedir. Son
yillarda yogun ilgi goéren bu koylar, turizm igin cazibe merkezidir.

Ayvacik ilcesinin Edremit Koérfezi'ne bakan giney kiyisi Akdeniz ikliminin etkisini
gosterirken, i¢c kisimlar Marmara ikliminin etkisindedir. Yerli ve yabanci gezginlerin her
zaman ilgisini ceken Assos antik kenti, Gllpinar Apollon Kutsal Alani; son yillarda blyuk
kentlerden gelenlerin yerlestigi Behramkale, Adatepe, Yesilyurt gibi kéyler, Osmanli’nin ilk
dénem mimari yapilarini barindiran Tuzla, Babakale kdyleri, Anadolu’nun ayni zamanda
Asya kitasinin en ug¢ noktasi olan Bababurnu gibi 6zel yoéreler Ayvacik ilcesini cok 6zel
kilmaktadir. Turizmin yani sira zeytincilik ve zeytinyadi Gretimi, hali dokumaciligi, peynir
ve hayvancilik 6nemli gelir kaynaklari arasindadir. Yoére halki, oldukga zengin bir kiltar
yapisina sahiptir.

Ozellikle son 5 yilda Ayvacik Ilcesi ve Assos Bolgesi'nde yer alan tarima uygun
olmayan parsellerde ekoturizm imari ile yeni konut ve turizm alanlan olusturulmus ve bu
dogrultuda bazi projeler hayata geciriimis ve birgok projenin de planlamasi yapilarak
lansmani gergeklestirilmistir. Turizm amach yatirimlarin gelecek dénemde bélgede daha
o6nemli olacagi degerlendiriimekte olup boélgenin birgok firma tarafindan bu yonde tercih
edildigi bilinmektedir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ana yola yakin konumda olmasi,
e Kadastral yola cepheli olmasi,
e Tasinmazin ylzoélcimi blyUkligunin birgok faaliyete uygun olmasi,
e Koy ve Ilce merkezine yakin konumda olmasi,
e Bolgenin dogal gizelligi ve manzaraya sahip olmasi,
e Ekoturizm/Kirsal Turizm Amach 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani’nin
hazirlanmis ve onaylanmis olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Parselin edimli ve engebeli bir arazi yapisina sahip olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

ul

veyd k@silastinlabilir (benzer) varliklar segilmistir.
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Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

1. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Tamis Mahallesi'nde yer alan
82.123,42 m2 yliz6lcimU bluytkliglne sahip olan, kadastral yola cepheli Eko Turizm
imarinin belgesinin alindigi belirtilen, 180 ada 18 parsel nolu deniz manzarali dam
ve arsasl 184.500.000,-TL (2.247,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 178
13 17)

2. Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, Naldoken Mahallesi'nde yer alan
9.243,18 m2 ylz06lgimi blylkliglne sahip olan, kadastral yola cepheli , Eko Turizm
imarli oldugu beyan edilen deniz manzarah arsa 18.486.360,-TL (2.000,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 651 59 97)

3. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, daha ylksek serefiyeli Babakale
Mahallesi'nde yer alan 15.517,20 m2 ylzolcima blyukligine sahip olan, kadastral
yola cepheli Eko Turizm imarinin belgesinin alindidi belirtilen, deniz manzarali arsa
69.000.000,-TL (4.447,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0539 347 31 89)

4, Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Ahmetce Mahallesi'nde yer alan,
toplam 23.645,56 m2 yizolcimU buyldkligine sahip olan, kadastral yola cepheli,
Eko Turizm imarinin belgesinin alindidi belirtilen 4 adet arsa 90.000.000,-TL (3.806,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0544 877 05 12)

5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, Pasakdy Mahallesi'nde yer alan,
toplam 5.001,73 m2 yizo6lcimi buyukligline sahip olan, kadastral yola cepheli, Eko
Turizm imarinin belgesinin alindigi belirtilen, deniz manzarali tarla 19.500.000,-TL
(3.898,-TL/m2) bedelle satiliktir. Yzolgimi blyiklaga itibariyle proje gelistirmek
icin yetersiz blyukligine sahip olmasi dikkate alindidinda dislik, kadastral yola
cepheli olmasi dikkate alindiginda ise ylUksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0506 598
83 00)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilr.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(be
Y

varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

ade eder.
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmuas; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ©&zelliklere goére karsilastirimas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyutklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dege dirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

e
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PARSEL / ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIzZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?3) 82.123,42 9.243,18 15.517,20 23.645,56 5.001,73
istenen Fiyat (TL) 184.500.000 | 18.486.360 | 69.000.000 | 90.000.000 | 19.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 175.000.000 | 17.550.000 | 61.000.000 | 80.000.000 | 17.550.000
Birim Deger (TL/m?) 2.131 1.899 3.931 3.383 3.509
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 25% -30% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% -20% -15% -15% -20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 5% -45% -15% -20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.344 1.994 2.162 2.876 2.807
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2.437

Emsallere iliskin dizeltme notlarimiz asadidaki gibidir.

- Emsal tasinmazlar manzaralari, konum vb. serefiyeleri olarak

dederlendirildiginde 1 ve 5 nolu emsaller benzer konum manzaraya sahip
dikkate

alindidinda %25 dustk serefiyeli; 3 nolu emsal turizm potansiyeli agisindan

olmalari sebebiyle benzer serefiyeli; 2 nolu emsal manzarasi

daha gelismis Babakale Mahalle’sinde konumlu olmasi ve manzarasi
sebebiyle %30 ylksek serefiyeli; 4 nolu emsal ise konumu ve deniz
manzarasinin bulunmamasi sebebiyle %30 dislk, asfalt yola cepheli olmasi
sebebiyle ise %30 vylksek serefiyeli olup benzer gserefiyeli olarak
degerlendirilmistir.

Emsaller yuzolgimU olarak dederlendirildiginde genel olarak ylzolgimleri
blytdikge birim deder diismektedir. Bu dogrultuda 1 nolu emsal ylzolgimdi
blyukliga dikkate alindidinda %10 disilk serefiyeli; yizolcimi 5.000 m2 ila
10.000 m?2 arasinda olan 2 ve 5 nolu emsaller %20, 15.000 m=2 ila 25.000
m?2 arasinda olan 3 ve 4 nolu emsaller ise %15 yliksek serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve bu dogrultuda alan dlizeltmesi getirilmistir.

Emsal tasinmazlar ekoturizm imarli olup yapilasma kosullar dikkate
alindiginda tamami benzer serefiyeli dederlendirilmistir.

Emsallerin tamaminda %5 ila 12 araliginda pazarlik uygulanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler g6z dninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m2 BiRIM YUzOLCUMU | PiYASA DEGERi | YUVARLATILMIS PiYASA
NO NO DEGERI (TL) (m?) (TL) DEGERI (TL)
274 17 2.437 36.118,39 88.020.516 88.000.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigslarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkui
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asagdida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi INA yénteminde, tahmini nakit akislar
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz émiurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin siresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varhdin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmigtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Ancak halihazirda tasinmazin tarla vasfinda olmasi sebebiyle bu ydntemin kullaniimasi

mimkuin olmamistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belir, ektedir.
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Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz lzerinde yapi

olmadigindan bu yontemin kullanilmasi mimkdn olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

Kullanilan yonteme goére ulasilan tarla dederi asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 88.000.000 TL

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da g6z 6nlinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya g6ézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goriltp
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farklh dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slirecinin  dederlemeyi  gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi  gerekli
goérulmektedir.” denilmektedir.

Rapor iceriginden de anlasilacagl Uzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yénteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deger esas alinmistir.
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8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerlemeye konu parsel Tarla niteliginde olup cevre dizeni planinda Orman Alani
olarak belirlenen bélgede ve Ekoturizm/Kirsal Turizm Tesis Alani Amacgh 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani’nin onaylandi§i bilgisi edinilmistir. Ancak tasinmazin tapudaki
niteliginin halen tarla olmasi ve firmanin parselde gerceklestirilmesini 6ngérdiigl projenin
detaylar hakkinda tarafimiza ulasmis bilgi bulunmamasi sebepleriyle proje deder analizi

yapilmamistir.

8.4.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak boélinmis ya da misterek kisimlan

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA

HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g vyil

icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rapor / Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
Deger Rapor No KDV Harig Degerleme | pegerleme Degerleme
Tarihi Deger (TL) Uzmani Uzmani Uzmani

05.01.2023 | 2022/5019 |  14.450.000 - E'S:L'D‘C’Sétéﬁ Mu'\g:ar}gn;’&fgﬂ
29.09.2023 | 2023/3183 |  27.100.000 - genenac | Manammed
15.02.2024 | 2023/3684 |  30.000.000 - peeras || unammed |
20.07.2024 | 2024/1127 | 54.680.000 - ES:L'DSSQSB Mul\g:ar}:n;?;(sja
20092028 | 2025208 | 7ecooon0 | TR | Colsenze | Mumampes
1122008 | san | sosooon0 | oenm | colzense | Muamped

¢
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, ylzoélcimi bayldkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore takdir edilen dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PARSEL ICIN TAKDIiR EDILEN
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 88.000.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 96.800.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz 6éninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller igin %10 kabul edilmigstir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiklmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihiO: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
ibrahim Enis ERGUN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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