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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Imar Durumu

Raporun Konusu

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

19 Kasim 2025
Tam Milkiyet
31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu

795 - 2025/2568
Yaylacik Mahallesi,

Sazli Onl Mevkii; 538 ve 539 Nolu Parsel,

Ezine/CANAKKALE
Bkz. Tapu Kayitlar

Bkz. Imar Durumu

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

2 ADET PARSEL ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

54.810.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

60.291.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldir.

I. Enis ERGUN
(SPK Lisans Belge No: 917035)

e-imzalidir.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidir.

Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

Degder
invest
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rmaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
eblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiIcCiL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 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 : Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Clkmazi Sokak
D Blok No: 3, i¢ Kapi No:8
Uskuidar/ISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 200.000.000,-TL
KURULUS TARIHi :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhg)
FAALIYET KONUSU : 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, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki 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 yukimliligin
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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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/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 Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan midlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
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 sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID : Bkz. Tablo

SAHIBI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
iLl : Canakkale

iLCESI : Ezine

MAHALLESI : Yaylacik

ADA : -

PARSEL : Bkz. Tablo

PAFTA : Bkz. Tablo

NiITELiGi : Bkz. Tablo

MEVKII : Sazli Onu

YUZOLCUMU (m2) : Bkz. Tablo

CILT NO : 6

SAHIFE NO : Bkz. Tablo

YEVMIYE NO : 1124

TAPU TARIHI : 30.01.2024

TASINMAZ ID | ADA/PARSEL PAFTA NITELIGI YUzOLCUMU m? SAHIFE NO
67103370 0/538 10-D 06-A TARLA 44.900,00 538
67103371 0/539 06-A,01-D KORU 28.100,00 539

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midurligiu TAKBIS Sistemi'nden 28.11.2025 tarihinde temin
edilen Tasinmazlara ait Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmazlar lzerinde herhangi bir

takyidata rastlanmamistir. Tasinmazlara ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Rapora konu tasinmazlar Gzerinde tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel

teskil edecek herhangi bir takyidata rastlanmamistir.
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4.2.2 GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirim
ortakliklari portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini
dogrudan ve onemli oOlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri saklidir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gore: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendirilmez."

Rapora konu tasinmazlar Uzerinde iktisabini kisitlayici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmazlarin portféyde “arazi” basligi altinda yer almasinda

tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca yoktur.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

T.C. Cevre ve Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgdi’nin Ulusal Cografi Bilgi Platformu
sitesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin, 05.06.2015 tasdik tarihli,
1/100.000 olgekli, Balkesir - Canakkale Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi
kapsaminda “Orman Alani1” olarak belirlenen sahada kalmakta oldugu tespit edilmistir.

Yani sira Ganakkale Il Ozel idaresi ile kurulan temaslar neticesinde rapora konu
tasinmazlarin Il Genel Meclisi’‘nin 06.01.2024 tarih ve 22 sayili karari ile Yaylacik Kéyl 536,
537, *538, 539,” 540, 546, 680, 682 parseller igin hazirlanan “Turizm Alani” amach
1/5.000 Oolgekli Ilave Nazim Imar Plani ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani”
amach 1/1.000 élcekli Ilave Uygulama Imar Planinin kabulii ile “"KAKS (Emsal): 0,10,

Hmax: 2 Kat” seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.
V . /7 EZINEJKESTANBOLTTM -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlarin 05.06.2015 tasdik tarihli, 1/100.000 Oolgekli,
Balikesir - Canakkale Planlama Bolgesi Cevre Dizeni Plani Dedisikligi kapsaminda yer
aldiklari ve Il Genel Meclisi'nin 06.01.2024 tarih ve 22 sayili karari ile Yaylacik Kéyi 536,
537,"538, 539,” 540, 546, 680, 682 parseller igin hazirlanan “Turizm Alani” amacgh 1/5.000
dlgekli ilave Nazim Imar Plani ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani” amagh 1/1.000

dlcekli ilave Uygulama Imar Planinin bulundugu tespit edilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmazlar (izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle Ezine Belediyesi imar

Madurltga arsivinde dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu tasinmazlar tarla niteliginde oldugundan denetime tabi degildir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlar bos tarla niteliginde olmasi sebebiyle Enerji Verimlilik

Sertifikasi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Dederlemeye konu tasinmazlar bos tarla niteliginde olup konu parsellere ait herhangi

bir yeni ruhsat ya da ruhsat eki proje vb. belge bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan gayrimenkuller tizerine kayith

herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan tasinmazlar ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar
planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asadida

belirtilmistir.

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Degerleme konusu tasinmazlarin mukiyeti 30.01.2024 tarih ve 1124 yevmiye nolu
“Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi ile “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim

Ortakhdi Anonim Sirketi V” adina tescil edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

4.4.3 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir sézlesme ile ilgili tarafimiza bili

verilmemistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Degderlemeye konu tasinmazlar, Canakkale ili, Ezine Ilcesi, Yaylacik Mahallesi, Sazh

Onii Mevkii'nde konumlu olan 538 ve 539 nolu 2 adet parseldir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, genellikle dogal bitki 6rtisG ile kapli orman arazileri,
dikili tarim arazileri ve mahalle (kdy) merkezlerinde 1-2 kath miustakil yapilasmalar
bulunmaktadir.

Tasinmazlar topodrafik olarak hafif egimli bir bélgede konumlu ve bdlgede teknik

altyapi bulunmamaktadir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlar, GCanakkale ili, Ezine ilcesi, Yaylacik Mahallesi, Sazli Oni
Mevkii'nde konumlu olup ada/parseli, niteligi ve ylzolgima buyUtklUkleri asagidaki
tablodaki gibidir.

ADA/PARSEL | NITELIGI | Y0ZOLCUMU (m?)
0/538 TARLA 44.900,00
0/539 KORU 28.100,00

TOPLAM 73.000,00

e Rapora konu tasinmazlarin herhangi bir kadastral yola cepheleri bulunmamakta, tim
ybnlerden komsu parsellere/orman arazisine cephelidir.

e Parseller tGzerinde muhtelif sayida bodur agac bulunmakta olup dodal bitki 6rttsi ile
kaphdir.

e Parseller, topografik olarak edimli bir arazi yapisina sahiptir.

e Parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parseller geometrik olarak diizgiin olmayan (amorf) bigimdedir.

e Bdlgede altyap! bulunmamaktadir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI 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 Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gb6re “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve engy
kaﬁ

i kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
r tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

i kullanim belirlenirken:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkuliin lokasyonu, yuzolgimi blyuklagua,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu boélgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindiyinda Ekoturizm imar sartlarn saglanmasi ihtimali de géz éniinde bulundurularak
parselin turizm (ekoturizm) yatinmi amaclh dederlendirilmesinin en uygun strateji oldugu

goéris 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 siirec, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektord yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ytkselmistir.
Ancak bu dengesiz bliyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektdér 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 dusuk 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, sektdérde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislan ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yltkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki ylkselisin ingsaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmigs ve fiyatlar piyasa

normallerinin Uzerine gikmistir.

2 vyilinda kilresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
b rtmig, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
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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 distis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler éne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonucg 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 glicl olan
yerli ve yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN 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 klresel faiz oranlari ve yatinmcilarin riskten kaginma edilimi, Turkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tlrkiye'nin bulundudgu cografi 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 yatirnmcilar acgisindan
erisilebilir olmamasi, sektdrdeki biylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta

edilebilirligi zorlagtirmaktadir.

Firsatlar:
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e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve surdirilebilirlik
agisindan uluslararasi yatirimcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

e Tulrkiye'nin geng niifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akilh bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektérde 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 Bdlgesi icinde yer almaktadir. 31
Aralik 2019 itibariyla Canakkale ili igerisindeki 12 ilge ve bu ilgelere bagli 81 mahallede
yasayan toplam niifus 542.157 kisidir. Tirkiye'de Istanbul ile birlikte, Asya ve Avrupa
kitalarinda bulunan ve dolayisiyla bodazi olan iki ilden biridir. YlzolgimG 9.817 km?2'dir.
Komsu illeri Edirne, Tekirdag ve Balikesir'dir.

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

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

Canakkale, Cumhuriyetin ilk yillarinda Biga ve Gelibolu sancaklarinin kaldirilmasi ve
her ikisinin ortasinda bulunan Canak kdylnun il ilan edilmesiyle meydana gelmistir. 1927
Nifus sayiminda Canakkale'nin merkez nlfusu 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 blayuk bir depremle yikilmis ve bdlge uzun yillar Lidyallarca yénetilmistir. Milattan
dnce 336 yilinda bélgede en dnemli giic haline gelen Pers imparatorlugu Helenizm'i tim
diinyaya yaymak amacindaki Biiylik Iskender Granikos Cayi (Biga Gay!) kiyilarinda biyiik

bir bozguna ugratiimistir. Osmanli Devleti doneminde de Karesiogullari Beyliginin yikilmasi

iled inkU topraklarinin baytk bir b8limu ele gegirilmis, Bizans'in sayesinde ilin fethi

da olaylasmis ve Bogazlar ile birlikte kontrol Osmanli Devleti'ne gecmistir.
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Canakkale ilinin topraklarinin bitintne bakildiginda, Uzerinde kurulmus oldugu
yarimada Biga Yarimadasi olarak adlandirilir. il icindeki 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 déneminde, kazanilmis olan basarilardan dolayi ilin ismi ve merkezi Canakkale
olarak degistirilmistir. ilin isminin kdkeni yoérede cok gelismis olan canak - ¢omlek
zanaatine dayanir. Sehrin iki simgesi haline gelen Kale-i Sultaniye ile ganakgilik
O0zdeslesince de sehir Canakkale olarak adlandirildi.

Canakkale, vyuzyilllar 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 yatirnmlar ile ulasim kolaylasmis ve sehrin gérinimunin degismesi
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, Gécmenler, Turkmenler, Pomaklar, Yoérikler,
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 bagcilik ve
sarapcilik konusunda basi gekmektedir.

II, egitim bakimindan halkina Tiirkiye ortalamasinin oldukca Ustiinde bir hizmet
sunar. Il sinirlar iginde 2 Fen Lisesi, 10 Anadolu Lisesi, 2 Sosyal Bilimler Lisesi ve bircok
Mesleki lise bulunur. Canakkale Onsekiz Mart Universitesi (COMU) biinyesinde 9 fakilte, 2
ylksekokul ve 2 enstitli bulunur ve 20,000 6grenciye egitim verir. Halkin %8,0'i Universite
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 birgok ilgesi tarihi ve dodal glizellikler bakimindan oldukga 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

bliylyememesinin asil sebeplerinden biri de budur. Birgok alan yerlesime kapahdir.

6.3.2 EZINE ILCESI

Buglinkli Ezine'nin ilk kurulusu Danismend Odullari dénemine rastlamaktadir. Yoreye
gelen Tirk Beyleri, Cuma Namazlarinin toplu kiinmasini temin amaciyla halen ilce
Merkezinin giney kisminda bulunan Ulu Camii yaptirmiglardir. Buraya Farsgca Cuma

anla a gelen AZINE demislerdir. Kentin olusumu bununla baslamis ve Azine sdzcigi

z ine olmustur.
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Ilcenin bulundugu yére, eski cadlarin en eski sehir medeniyetine sahip yerlerinden
biridir. Canakkale Bogazi'nin dodu yakasinda bulunan Dardanel, Ezine’ye 30 Km. uzaklikta
M.0.3150 yillarinda kurulmustur.

Ezine, Marmara Bdlgesinin kuzey-batisinda 39-40 derece kuzey enlemleri ile 26-27
derece dogu boylamlar arasinda Ganakkale-izmir karayolu tizerinde GCanakkale Iline bagli
bir ilcedir. Batida Ege Denizi, Kuzeyde Merkez Ilce, Doguda Bayramic Ilcesi, Giineyde
Ayvacik ilgesi ile gevrili olup, ylizélgimi 654 kilometrekaredir.

Eski Menderes Cay'inin suladidi ovalik kesimde yer alir. Menderes Cayl, Kazdaglarinin
kuzey yamaclarindan dogar, Ezine ovasini suladiktan sonra ilgenin kuzey-bati istikametinde
Canakkale Bogazi'na dokulir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ise ihk ve yadishdir. 37 km'lik

bir sahil seridine sahiptir. ilceye Geyikli beldesi ve 50 kdy baghdir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani olarak belirlenen sahada konumlu olmalari,
e Tarima elverisli bélgede konumlu olmalari.
Olumsuz etkenler:
e Kadastral yola cephelerinin bulunmamasi,
e Altyapi eksikliklerinin bulunmasi,

e Gayrimenkul sektérinde yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Emsaller:

1. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Ekoturizm imarl ve benzer plan
sartlarinda, 32.500 m2 y{zo6lgiumu blyutkliglne sahip, kadastral yola cepheli, 276
parsel nolu tarlanin 900 m2 yizdlcimli kooperatif hissesi, 1.150.000,-TL bedelle
satiliktir. (1.278,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0532 066 12 97)

2. Rapora konu tasinmazlar ile yakin bdlgede, Akgakecili Mahallesi'nde ve denize 200
m mesafede yer alan, Termal Turizm imarh, 8.877 m2 yuzoélgimu buyukligine
sahip, kadastral yola cepheli tarla, 11.900.000,-TL bedelle satihktir. (1.341,-
TL/m2) (Emlak Ofisi: 0533 300 43 97)

Rapora konu tasinmazlar ile yakin bélgede, Ulukdy Mahallesi'nde yer alan denize 200

esafede yer alan Termal Turizm imarli, 4.800 m2 yz6lgimi bayukliagline sahip,
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kadastral yola cepheli tarla, 4.150.000,-TL bedelle satiliktir. (865,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi: 0542 577 43 19)
4, Rapora konu tasinmazlar ile yakin bdlgede, Yaylacik Mahallesi'nde yer alan, Eko

Turizm imar plani galismasinin tamamlanmak Uzere oldugu beyan edilen, toplam

20.000 m2 yuzolgumi bayaklugane sahip, kadastral yola cepheli deniz manzarah
203 parsel nolu tarla, 12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (600,-TL/m?2) (Emlak Ofisi:
0543 682 43 27)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

cari degere donustlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,

var
d
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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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, 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 tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmasr ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyutklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
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539 PARSEL ICiN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIizi

Emsal No 1 2 3 4
Yiizélgiimii (m?) 900,00 8.877,00 4.800,00 20.000,00
istenen Fiyat (TL) 1.150.000 | 11.900.000 | 4.150.000 | 12.000.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 1.050.000 | 11.000.000 | 3.900.000 | 11.400.000
Birim Deger (TL/m?) 1.167 1.239 812 570
Konum/Serefiye Duizeltmesi (%) -10% -15% 20% 25%
Yiuzolgiimii Diizeltmesi (%) -20% -10% -15% 0%
Hisse Diizeltmesi (%) 5% 0% 0% 0%
Manzara Serefiyesi (%) 0% -5% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% -5% -5% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% -35% 0% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 876 806 812 712
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 800

Emsallere iliskin diizeltme notlarimiz asadidaki gibidir.

Emsal 1, kadastral asfalt yola cepheli olmasi sebebiyle %10 ylksek
serefiyeli; Emsal 2, kadastral yola cepheli olmasinin yani sira denize yakin
konumda olmasi dikkate alindiginda %15 yuksek serefiyeli; Emsal 3,
konumu ve fiziki 6zellikleri dikkate alindidinda %20 disuk serefiyeli olarak;
Emsal 4, ayni mahallede yer almasina ragmen koy merkezine ve denize daha
uzak olmasi dikkate alindidinda %25 disik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir.

Emsaller ylzo6lcimU olarak dederlendirildiginde genel olarak ytzélgimleri
blyudikge birim deder dismektedir. Bu dogrultuda emsal analizinin yapildigi
539 parsele oranla, yuzdélcimid 1.000 m2'nin altinda olan 1 nolu emsal %20
yuksek serefiyeli; 1.000 m2 ila 5.000 m2 arasinda olan 3 nolu emsal %15
yuksek serefiyeli, 5.000 m2 ila 10.000 m2 arasinda olan 2 nolu emsal %10
ylksek serefiyeli; 20.000 m2 olan 4 nolu emsal ise benzer serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve bu dogrultuda yuzoélcimu dlzeltmesi getirilmistir.

Emsal tasinmazlardan 1 ve 3 nolu emsaller Ekoturizm imarh olup benzer plan
sartlarinda olmasi sebebiyle yapilasma hakki olarak benzer serefiyeli olarak,
2 ve 3 nolu emsaller ise Termal Turizm imarh olup yapilasma sartlarinin daha
ylksek olmasi sebebiyle %5 yiksek serefiyeli olarakdederlendirilmistir.

Emsallerin tamaminda %5 ila 10 araliginda pazarlik uygulanmistir.

Emsal analizi 539 parsel igin yapilmis olup 538 nolu parselin ylizélgiminin daha

blyik olmasi dikkate alindidinda birim deder agisindan dustuk serefiyeli olarak

dederlendirilmis ve 538 nolu parsel igin 720,-TL/m?2 birim deder takdir edilerek Pazar

dederi hesaplanmistir.

invest
2025/2568

20



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

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gz énliinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen tarla m2 birim

degeri asadidaki tabloda belirtilmistir.

. o m?2 BiRiM DEGERi | YUVARLATILMIS PiYASA
ADA/PARSEL | NITELIGI | YOZOLCUMU (m?) (1) DEGER] (TSL)
0/538 TARLA 44.900,00 720 32.330.000
0/539 KORU 28.100,00 800 22.480.000
TOPLAM 73.000,00 TOPLAM 54.810.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin silresi 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 olacadi
varsayilmistir.

Parsellerin imar durumu itibariyle yapilasmaya kapali oldugundan bu yo6ntemin

kullanilmasi mimkin olmamistir.
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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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde taginmazlarin arsa ve (zerindeki ingai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz bos arsa

niteliginde olmasi sebebiyle bu yontemin kullanilmasi mimkdn olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yonteme gore ulasilan toplam mevcut durum pazar dederleri toplami

asadida tabloda gosterilmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 54.810.000

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

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhigin 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, dederlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay! da g6z éninde bulundurmasi
gerekli goértilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin
yete
b

Iguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin

esi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
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kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

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

ile bulunan bu deger esas alinmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parseller Gzerinde proje gelistirme yapilmamistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parsellerin fiziki olarak bdélinmis ya da misterek kisimlar

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 gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil igerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.

¢
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, ytzolgimu bilytkliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

dederleri toplami asadidaki tabloda sunulmustur.

2 ADET PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 54.810.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 60.291.000,-TL

Bulundugu bodlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz éninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Tasinmazlar igin KDV orani %10 olarak esas alinmistr.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

i. Enis ERGUN Halil Sertag 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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