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Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 20.11.2024
Revize Tarihi 27.11.2024
Degerleme Tarihi 30.09.2024
Rapor Numarasi Ozel 2024 - 680 /Revl
Raporun Konusu Gayrimenkul Deger Tespiti
Canakkale ili, Ezine ilgesinde, Yaylacik Kéyiinde 538 Parsel no’lu “Tarla”
Degerleme Konusu ve vasifli tasinmaz, 539 Parsel nolu “Koru” vasifli tasinmaz icin adil piyasa
Kapsami degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Dort (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2024 - 680 / 20.11.2024- Ozel 2024 — 680 / Revl — 27.11.2024
Degerleme No ve Tarihi Ozel 2024 - 680 / 30.09.2024

Bu rapor, musteri talebi (izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulilin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler

Degerleme Konusu ve dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK

K A - .

fdpsami mevzuatl kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi Yaylacik Koy, 538 parsel, 539 Parsel Ezine / Canakkale

Canakkale ili, Ezine ilgesi, Yaylacik kéyl, 538 parsel, ‘Tarla’, 539 Parsel

Tapu Kayit Bilgisi L
s Y & ‘Koru’ nitelikli tasinmazlar.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) Tasinmazlar mahallinde bos koruluk ve tarladir.

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Canakkale il Ozel idaresi imar
Mudurliginde yapilan arastirmada rapora konu tasinmazlarin bulundugu
imar Durumu bolgede alt 6lgekli planlarin bulunmadigl tasinmazlarin her ikisinin de
05/06/2015 onay tarihli 1/100.000 6lgekli Canakkale Balikesir Cevre Dizeni
Plani dahilinde “Orman Alani” igerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir.

Kisithlik Hali  (Yikim vb
olumsuz karar, zabit, | Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
tutanak, dava veya | bulunmamaktadir.

tasarrufa engel durumlar)

Toplam Piyasa Degeri

17.428.000,00 TL
KDV Harig OnyedimilyondértyiizyirmisekizbinTiirk Lirasi
Toplam Piyasa Degeri

19.170.800,00 TL

KDV Dahil (%10)

Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme

Aciklama L . .
fciklama slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Raporu Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin sdzlesmesi 01.11.2024 tarihinde olup rapor icerisinde verilen nihai deger ve
hesaplamalar 30.09.2024 degerleme tarihi dikkate alinarak takdir edilmistir. Rapor 20.11.2024 tarih,
Ozel - 2024-680 rapor numarasiyla tanzim edilmistir. 27.11.2024 tarih, Ozel 2024 — 680 / Rev1 olarak
revize edilmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.’nin talebi tizerine; Canakkale ili, Ezine
ilcesi, Yaylacik Koyii, 538 ve 539 Parsel numarali tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 01.11.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihinde, Ozel 2023 — 1627
rapor numarasi, 29.09.2023 tarihinde, Ozel 2023 — 1377 rapor numarasi ve 31.03.2023 tarihinde, Ozel
2023 — 322 rapor numarasi ile ¢ ekspertiz raporu hazirlanmistir.

29.12.2023 tarihinde, Ozel 2023 — 1627 rapor numarali rapor Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet
KARAKAYA tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan
kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGCIOGLU tarafindan onaylanmis olup
toplam 10.250.000,00 TL deger takdir edilmistir.

29.09.2023 tarihinde, Ozel 2023 — 1377 rapor numarali rapor Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet
KARAKAYA tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan
kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmis olup
toplam10.000.000,00 TL deger takdir edilmistir.

31.03.2023 tarihinde, Ozel 2023 — 322 rapor numarali rapor Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet
KARAKAYA tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir

\ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6|44



S~
& EGEYAPI
EUEF;IL-JMSAL 16,‘
DEGERLEME yi

kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmis olup
toplam 9.000.000,00 TL deger takdir edilmistir.

28.06.2024 tarihinde, Ozel 2023 — 351 rapor numarali rapor Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet
KARAKAYA tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan
kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmis olup
toplam 16.481.000,00 TL deger takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Altunizade Mahallesi, Kisikli Caddesi, inci Cikmazi Sokak, inci Ofis is Merkezi,

No:3, K:1, D:7-8 Uskiidar / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin sermayesi 150.000.000 TL'dir.
Halka Aciklik : -

Telefon : 0216478 48 18

E-Posta : info@egeyapi.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Canakkale ili, Ezine ilgesi, Yaylacik kéyii, 538 ve 539 Parsel
numarali taginmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitinin belirlenmesi kapsaminda
hazirlanmustir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar Yaylacik koyl, Sazh Onii Mevkiinde yer almaktadir. Ezine ilge
merkezinden Canakkale izmir karayolunu kullanarak izmir istikametinde yaklasik 3 km devam edilip
saga dontlerek koy yoluna girilir. Bu yol lizerinde gliney bati yénde 13 km devam edilip sirasi ile
Cinarkoy, Kiziltepe, Sapkoy koylerinden gecerek tasinmazlarin konumlu oldugu Yaylacik kdyline varilir.
Tasinmazlar kéy merkezinin yaklasik 3 km. kuzey batisinda yer almaktadir. Taginmazin bulundugu
bolgede tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip koruluklar, tarla vasifli tasinmazlar ve orman arazileri
mevcuttur. Yapilasma yok denecek kadar azdir. Bolgeye ulasim 6zel araglar ile saglanabilmektedir.

Yaylacik:Uzum Baglar

Yaylacik

Hudai,Ulu

Koordinatlar

Enlem: 39.699601 Boylam: 26.252101

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Canakkale - Ezine
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Yaylacik — Sazh Oni
CiLT - SAYFA NO :6/538

ADA - PARSEL :0/538

YUzOLCUM - 44.900,00 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i - TARLA

TASINMAZ ID 167103370

: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim

MALIK - HISSE Sirketi (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE 30.01.2024 - 1124 (Tazel Kisiliklerin Unvan Degisikligi)

iL—ILCE : Canakkale - Ezine
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Yaylacik — Sazli Onii
CiLT - SAYFA NO :6/539

ADA - PARSEL :0/539

Y0zOLCUM - 28.100,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi - KORU

TASINMAZ ID 167103371

: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

MALIK - HiSSE Sirketi (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE 30.01.2024 - 1124 (Tazel Kisiliklerin Unvan Degisikligi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi TKGM Portal Gzerinden alinan Tapu Kaydina gére tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik déonemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmazlar 30.01.2024 tarih, 1124 yevmiye ve ‘Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi’ islemi
ile “ Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi * adina tescil edilmistir. imar
planinda Ug yillik siirecte herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Canakkale il Ozel idaresi imar Mudirligiinde yapilan arastirmada
tasinmazlarin bulundugu bdlgede alt olgekli planlarin bulunmadigl, tasinmazlarin kdy meskun alani
disinda yer aldiklari beyan edilmistir. Tasinmazlarin 05/06/2015 onay tarihli 1/100.000 o&lcekli
Canakkale Balikesir Cevre Dizeni Plani kapsaminda “Orman Alani” igerisinde kaldiklari bilgisi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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edinilmistir. Ozel miilkiyete tabi orman alaninda kalan tasinmazlarda tarim alanlari hikiimlerinin
gecerli oldugu beyan edilmistir.

Plani Notu: Tarimsal amach yapilar yapilabilir. Citfcinin barinabilecegi yapi emsale dahil olup insaat
alani 150 m?yi gecemez. Tarimsal amacli yapi yapilacak parsellerin 5.000 m?'ye kadar biyuklige sahip
olanlari i¢in Emsal: 0,30’dur. 5000 m¥den buyik parsellerde ise geri kalan parsel alani icin Emsal:
0,10’dur. Parselin tamami igin toplam insaat alani 5.000 m?yi gecemez. Ayrica taginmazlar igin eko
turizm alani olma potansiyeline iliskin yapilan gériismede, asfalt yola cepheli tasinmazlarin bu konuda
avantajli oldugu, 2021 yilindan bu yana bu sekilde siirecin ilerledigi belirtilmistir.

04.06.2024 tarihinde Canakkale il 6zel idaresi planlama birimi amiri ile yapilan gérismede aralarinda
degerleme konusu tasinmazlarin da bulundugu Ulukéy koyt, 142 ada 10-12-20-21 parseller, Yaylacik
koyu, 536-537-538-539-540-546-680-682 parsellerin emsal:0,10 hmax:7,50 yapilasma sartlari icinde
“Eko Turizm Alani” olarak imar plani 06.01.2024 tarihinde 22 sayili il genel meclisi karari ile
onaylanmistir. S6z konusu plan 17.01.204 tarihinde askiya ¢ikarilmis, 16.02.2024 tarihinde askidan
indirilmistir. Aski suresince itirazlarin bulundugu s6z konusu itirazlarin yeniden degerlendirilecegi
beyan edilmistir. Ekspertiz tarihinde tarafimiza gonderilen taslak planin kesinlesmedigi bilgisi
edinilmistir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller igin Canakkale il Ozel idaresi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
Rapora konu parseller igin gayrimenkul satis vaadi, kat karsiligi insaat veya hasilat paylasimi vb.
sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin ilgili kurumda yapilan arastirmalarda herhangi bir yapi ruhsati ve mimari
projeye rastlaniimamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligskin Aciklama
Rapora konu parseller {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ekspertiz tarihinde tasinmazlarin
kadastral yollarinin bulunmamasindan dolayi yapilasma izni de bulunmamaktadir. Ancak tarafimiza
gonderilen taslak planlarin kesinlesmesi ile tasinmazlarin ilgili plan hikiimleri geregince yapilabilecegi
anlasilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlara ait eneriji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Canakkale ili Hakkinda

Canakkale, Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer
alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin
nifus bakimindan en kalabalik 40. sehridir.
Tarihi ve sosyo-kiltiirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. Yizolcima olarak (lkenin
otuzuncu biyik ilidir. Etrafi Balikesir, Tekirdag
illeri ve Ege Denizi ile cevrilidir.

il ekonomisinde tarim en o6nemli faaliyet
olmakla beraber son vyillarda tarima dayal
sanayi kollari gelisme gbdstermekte ve buna
bagll olarak ekonomide sanayinin payi
artmaktadir. 1992 yilinda Canakkale Onsekiz
Mart Universitesi'nin (COMU) kurulmasi ile birlikte sehre gelen &6grenci sayisinin artmasi ilin
ekonomisine 6nemli katki saglarken, turizm de sehrin en 6énemli ekonomik girdileri arasinda yer
almaktadir.

Canakkale ilinin y(izol¢limi 9.817 km2'dir. Turkiye Cumhuriyeti'nin kuzey bati kisminda Ege Denizi'ne
ve Marmara Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Doguda Balikesir, kuzeyde Tekirdag, glineyde ve batida Ege
Denizi ile komsudur. il dahilinde biiyiik, kiiclik biitiin akarsularin diizenli bir rejimi yoktur. Sonbahar
yagmurlariyla ve karlarin erimeye basladigi nisan, mayis aylarinda kabarirlar, bunun disindaki siirelerde
bir kag yUz litrelik debiye kadar diiserler. Bu dizensizlik yliziinden ilimizdeki akarsulardan ulasim ve
tarim yoninden yararlanma imkani olmamaktadir. Akarsularin ¢ogu Kazdagi’'ndan dogarlar.
Canakkale’nin akarsularin belli baslilari; Tuzla Cayl, Menderes Cayi, Saricay, Kocabas Cayi, Bayramic
Deresi, Bergaz Cayi ve Kavak Cay/’dir. il sinirlari icinde kalan arazide énemli bir gél yoktur. Mevcut géller
Gelibolu Yarimadasi’'nda ve Gokgeada’da yazin kuruyan tuz gélleri’dir.

Anadolu Yarimadasi’nin en bati noktasi Baba Burnu ile Turkiye’nin en bati noktasi olan Gékgeada’daki
Avlaka Burnu il sinirlari igerisindedir. ilin toplam kiyi uzunlugu 671 km.dir. Canakkale ilinin topraklari,
genellikle dag ve tepelerle kapl alanlarin vadilerle pargalanmis engebeli goriinlisiindedir. En yliksek
dagi 1767 metre ile Kaz Dagr'dir. Gelibolu Yarimadasi’nda Tekir Daglarinin uzantisi olan Koru Dagi 726
metre ylksekliktedir. Diger yiksek daglar, Kaz dagi dolaylarinda yer alir. Biga yéresinde kuzeydogu,
glineybati yoniinde uzanan 500-1000 mt. arasindaki az yliksek siralar, dalgal bir goriiniim Gelibolu
Yarimadasi’nda, bogazdan Saroz Kérfezine dogru basamak basamak bir yiikselme gorilir. 400 metreye
yaklasan, tepeler dik yamaclarla Saroz Kérfezine iner. Sehrin rakimi 2 metredir. il yiizélgiiminiin % 55'i
ormanliktir. Kalan diger alan gayir, mera ve tarima elverisli arazi ile kaplidir. Akdeniz iklimine 6zgu bitki
toplulugu makiler, defne, kocayemis, mersin ve caliliklardan olusmustur. Bu ormanlarda karisik cins
agac topluluklari bulunur. Kizilgam, karagam, kdknar, mese, kayin tiriindeki agaglar ¢ogunluktadir.
Koru tipi ormanlara, Kazdagi dolaylarinda rastlanir. i¢ kisimlarda, bozkir gériinimld, ciliz otlu, tahil
Uretimine elverisli alanlar ile su boylarinda her mevsim yesil kalabilen ¢ayirlara rastlanir. Canakkale
ilinin iklimi, bulundugu yer nedeniyle gecis iklimi ézellikleri gdsterir. Genel karakteriyle Akdeniz iklimi
dzelliklerini yansitir. Bunun yaninda ilimizin daha kuzeyde bulunmasi nedeniyle kislari ortalama sicaklik
daha dustktir. Minimum sicaklik -4,2 °C ile Subat ayi, Maksimum sicaklik +35,8 ile Agustos ayindadir.
Yillik sicaklik ortalamasi 14.7, ortalama nem orani ise %72.6°dir. ilimizi cevre illerden ayiran diger bir
ozelligi de yilin buydk bir kisminin riizgarl gegmesidir. Yillik egemen riizgar kuzey riizgarlaridir. En gok,
poyraz, yildiz, lodos, kible eser. Yillik ortalama yagis miktari 662.8 m? (Gékceada) ile 854.9 m3 (Ayvacik)
arasinda degismektedir. Yaz aylarinda yagis miktari oldukc¢a dusaktir. Yagislarin en fazla goruldigi
aylar Aralik, Ocak ve Subat aylari’dir. Karla 6rtiili glin sayisi en fazla 8 giin kadardir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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Canakkale ve gevresinde genel olarak Kuzey Anadolu Fay kusaginin Gliney Kolu ve orta kolu icerindeki
uzantilari gorilmektedir. Biga yarimadasi Bati Anadolu graben sisteminin etkiledigi bir alanda
bulunmaktadir. Gelibolu ve Biga yarimadalarindaki Saroz-Gazikdy kirigi, Etili kirigi, Can-Biga kirik
kusagi, Sarikoy kirigi ve Yenice-Gonen kirigi meydana getirdikleri depremler nedeni ile diri olduklari
bilinen kirik bolgeleridir. Bu faydan baska, Evciler Fayi ilin glineyinde KD-GB uzanimh bir faydir.
Canakkale merkez olmak tzere ~100 km yarigapli bir dairesel alan igerisinde s6z konusu tektonik
unsurlar etkin rol oynamaktadirlar.

2022 yili itibariyla il niifusu 559.383 kisidir. ilde km?2'ye 56 kisi diismektedir. 2022 sonu verilerine gére
yogunlugun en fazla oldugu ilce 197.841 kisi ile Merkez'dir. ilde yillik niifus artis orani %0,38 olmustur.
Ezine; Sehir merkezine 42 km uzaklikta yer alir. ilcenin Doguda Bayramig, batida Ege Denizi,
guneyinde Ayvacik ilcesi, kuzeyde Canakkale ilinin merkez ilcesi ile cevrilidir. Yuzdlgimi 474 km?2'dir.
Ezine, Marmara ve Ege Bolgelerinin gegis alanindadir. Bu bakimdan iki bélgede goriilen iklim 6zellikleri
Ezine'ye yansir. Ezine ilce merkezinin Ege Denizi'ne kiyisi yoktur. Ezine ilge sinirlari dahilinde 37 km'lik
sahil seridi mevcuttur. Ezine'nin batisinda;

1. Geyikli
2. Mahmudiye beldeleri bulunmaktadir.Bu iki yerlesim merkezinin de denize kiyisi yoktur.
3. Kestanbol Kaplicalari diinyaca {inll bir jeotermal merkezidir.

Canakkale Nufusu

CANAKKALE

Nufus: 570.499

1 %1,99
Canakkale ntfusu bir 6nceki yila gére 11.116 artmistir.
Canakkale niifusu 2023 yilina gére 570.499'dir.

Bu niifus, 285.346 erkek ve 285.153 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,02 erkek, %49,98 kadindir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78
76
74
72
70

15

10

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin ntifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024

90
80
70
60
50
40

30

20

09| 101112010203 04050607 0809 10]11]12]01]02] 03040506/ 07]0z]0s
2022 2023 2024

UFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gére %2,97, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina goére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara gore %63,47
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,60 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiliksek oldugu ana grup ise %97,87 ile
konut oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana grup
%-0,88 ile haberlesme oldu. Buna karsilik, 2024 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiksek
oldugu ana grup ise %14,21 ile egitim oldu. islenmemis gida Griinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile
altin hari¢c TUFE'deki degisim, 2024 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %3,22, bir 6nceki yilin Aralik
ayina gore %36,44, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %48,23 ve on iki aylik ortalamalara gore %64,74
olarak gergeklesti. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Goére Bireysel Tuiketim Siniflamasi-
COICOP 5'li Dlizey) 2024 yili EylUl ayi itibariyla, 27 temel basligin endeksinde diisis gergeklesirken, 6
temel basligin endeksinde degisim olmadi. 110 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyume hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
(%)
N
81
7
|
]
51
]
|
4
24
|
']
0 5
1‘ 2022 2023 2024
mmmm Bir dnceki yihn ayni geyregine gore degisim orani (anndirlmamisg) ~—Bir 6nceki ceyrege gore degisim orani

GSYH 2024 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim
sektori ile gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri
%3,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektorl ise %1,8 azaldi. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gére %0,1 artti. Takvim
etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,8 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci
ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792
milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon
olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari 2024 yilinin ikinci geyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,6 artti. Devletin nihai tiketim
harcamalari %0,7, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %0,5 artti. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin
ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,04 artarken
ithalati %5,7 azald. (TUIK)

GSYH sonuglari, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 210,9 55
| 2519789 181 490 186,9 78
Il 3424670 219 665 2016 7.6
1l 4273138 242 4186 2238 41
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545722 1130009 2216 51
v 4 687 492 243 4186 1953 45
n 5571 440 274 908 210,9 46
m 7759 106 298 760 2334 6,5
e 8 527 683 307 925 2419 456
2024 i 3 858 091 286728 205,7 53
] 9 949 792 308 158 2161 25
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

EGEYAPI

Asagida verilen tablolarda goriildigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %44 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)

TR 2 YILLIK TAHVIL
TR 5 YILLIK TAHVIL
TR 10 YILLIK TAHVIL

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani
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Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda goruldigi tzere
TR yillik referans faiz orani 2023 yih ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49
civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

——

2016 2018 2020 2021 2022

2024

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢mis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda artarak
140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205
ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve
106 ile Bayburt olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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Konut satigi, Eyliil 2024
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Konut satis sayisi, Eyliil 2024
Eyliil Ocak-Eyliil
Degigim Degigim
2024 2023 9 2024 2023 9
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satig 140919 102 656 373 947 236 900 074 5.2
ipotekli satig 15 825 8 446 874 92 310 160 884 -426
Diger satig 125 094 94 210 328 854 926 739 190 157
Satis durumuna gére toplam satig 140 919 102 656 373 947 236 900 074 5.2
ilk el sati 44 858 30 488 471 300 879 268 597 12,0
ikinci el satig 96 061 72 168 331 646 357 631 477 24

Konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %5,2 oraninda artarak 947
bin 236 olarak gerceklesti. Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payi
%11,2 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu. Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil
doéneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti. Tlrkiye genelinde diger konut
satislari Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,8 oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam
konut satislari icinde diger satislarin payi %88,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen
diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,1 oraninda
artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay! %31,8 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,0 oraninda artarak 300 bin
879 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %33,1 oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin
payl %68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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Satis sekline gére konut satigi, Eyliil 2024 (Adet)
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili 1. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve ylzol¢imi %30,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Il
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélgiimi 27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon
[P . 21

si konut, 6,9 milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en

yuiksek yuzélcim( payina 18,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu
. 2 i

Bunu 2,2 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuzolcumi, Il. Ceyrek 2024

240
30 4

180
20

10

Y (izOICUMU (M?) === Daire sayisi

Yuzolgtimu Daire sayisi
(milyen m?) (bin adet)
70 - 360
60
50 4
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40 |

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Agustos ayinda bir dnceki aya goére %1,18 artti, bir dnceki yilin ayni

ayina gore %41,54 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,30 artt, iscilik endeksi %0,93 artti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %34,98 artti, iscilik endeksi %56,86 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Agustos 2024
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,38 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %42,95
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,65 artti, is¢ilik endeksi %0,86 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %37,10 artti, iscilik endeksi %55,88 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Agustos 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,52 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %37,13 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,23 artty, iscilik endeksi %1,20 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %28,83 artti, iscilik endeksi %60,49 artti. (TUIK)

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Agustos 2024
14013051
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2024 yil Eylal ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 1,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak ylizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIVE T
Konut Fiyat
Endeksi A .
Yu_l!ul_( %274 %234
Degisim
Ayhik %1,0 %1.2
Degisim

1537 1425
%304 %23,1
%2,2 %0.8

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
W Nominal M Reel (TUFE ile Dizeltilmis)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

538 parsel; 44.900,00 m? ylzolgcumiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, yer yer egimli yer
yer hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
sinirlari belirgin olmayip dogal sinirlar korunmustur. Tasinmaz tarla vasifli olmasina karsilik tarimsal
amach kullanilmadig kayalik zemin Gzerinde koruluk bulundugu gorilmustir. Parselin kadastral yola
cephesi bulunmamaktadir.

539 parsel; 28.100,00 m? yiiz6lclimiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, topografik olarak
yer yer egimli yer yer hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel sinirlari belirgin olmayip dogal sinirlar korunmustur. Parselin kadastral yola
cephesi bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Tasinmazlar tzerinde halihazirda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar lizerinde halihazirda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ruhsat alinmasini gerektirir bir
durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar tizerinde halihazirda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlar koruluk ve tarladir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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 kullanilmasi gerekli
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla 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 kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlrtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde 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 degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigli bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli 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 zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c)
her bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir
bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Tarla]: Konu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu 46.000 m? alana sahip oldugu beyan
edilen, tarla i¢in 15.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gére
koy yerlesik alanina daha yakin konumlu olup kadastro yoluna sahiptir.

ilgilisi: 0 542 315 99 81

Emsal 2 [Satilik Tarla]: Konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu 28.900 m? alana sahip oldugu beyan
edilen tarla i¢cin 9.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz kadastro yoluna sahip olup yol
avantaji bulunmaktadir.

ilgilisi: 0 507 104 72 32
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Emsal 3 [Satilik Tarla]: Konu tasinmazlar ile yakin konumda yer alan 20.600 m? alana sahip oldugu
beyan edilen tarla igin 6.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza
gore koy yerlesik alanina daha yakin konumlu olup kadastro yoluna sahiptir. Ayrica koy yerlesik
alanlarini birbirine baglayan kara yoluna da yakin konumludur.

ilgilisi: 0 541 541 11 10

Emsal 4 [Satilik Tarla]: Konu tasinmazlar ile yakin konumda yer alan 13.481 m? alana sahip oldugu
beyan edilen tarla igin 3.800.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz kadastro yolu bulunmakta olup
degerleme konusu tasinmazlara gére avantajhdir.

ilgilisi: 0 505 229 63 60

[Genel Beyan]: Firma vyetkilisi ile yapilan gorismede degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede benzer tasinmazlarin birim fiyatinin 250-350 TL/m? civarinda el degistirebilecegi beyan
edilmistir.

ilgilisi: 0543 515 10 12

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK TARLA)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizolgiim (m2) 46.000,00m2 | 28.900,00m2 | 20.600,00m?2 13.481,00m?2
Satis fiyati 15.000.000 TL | 9.000.000 TL | 6.000.000 TL 3.800.000 TL

m2 birim fiyati 326 TL 311 TL 291 TL 282 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 5% - 0% - 5% - 0% -
Alan serefiyesi 15% + 0% + 5% - 10% -
Yol serefiyesi 5% - 5% - 10% - 5% -

indirgenmis birim fiyat 326 TL 280 TL 218 TL 226 TL

Ortalama Birim fiyat 263TL/m?2

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Emsallerin Yer Aldigi Bolge
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Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6niinde bulunduruldugunda tarla
birim m2 degerinin 210 - 320 TL/m? civarinda olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Emsallere, 539 parsel baz alinarak diizeltme yapilmistir. Bélgede yapilan inceleme ve goriismelerde
pazarlik payinin cok olmadigi ancak azami %5’e kadar pazarlik yapilabilecegi anlasiimis bu sebeple tim
emsaller igin %5 pazarlik belirlenmistir. Satisa konu emsallerin kadastral yola cepheli oldugu ve konum
olarak tasinmazlara gore daha iyi lokasyonda yer aldiklari bilgisi alinmustir.

Degerleme konusu 539 parselin ylzolgimi emsal tasinmazlardan E3 ve E4 goére daha biyilk
olmasindan dolayl %5 ila %10 negatif yluzolcim serefiyesi uygulanmistir. E1 ylUzolcimi degerleme
konusu tasinmazlara gore daha bilylk olmasindan dolayr %15 pozitif yizolcim serefiyesi
uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin incelenen emsaller tizerinden belirlenen serefiye oranlari bolgede
aktif ilanlari bulunan emlakgilar ile yapilan gériismelerde deger farkhliklarinin oranlari sorulmustur.
Ayrica satilik ilanlarin konum, yiizolgiim ve yol cephesinin bulunmasi gibi degerini etkileyen etkenler
g6z 6ninde bulundurularak oranlama yapilmistir. Bu oranlama neticesinde elde edilen yizdelik(%)
degerler ile emsal diizelt tablosu olusturulmustur

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin bos tarla olmasi vb. her tirli olumlu
faktor ile tasinmazlarin resmi yola cephesi olmamasi, 538 ve 539 parsellerin biyik olmasi durumlari
dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1s1ginda tasinmazlara deger takdir edilmistir.

04.06.2024 tarihinde Canakkale il Ozel idaresi Planlama Birimi amiri ile yapilan gériismede aralarinda
degerleme konusu tasinmazlarin da bulundugu Ulukdy koyl, 142 ada 10-12-20-21 parseller, Yaylacik
koyi, 536-537-538-539-540-546-680-682 parsellerin emsal:0,10 hmax:7,50 yapilagsma sartlari icinde
“Eko Turizm Alani” olarak imar plani 06.01.2024 tarihinde 22 sayili il Genel Meclisi Karari ile
onaylanmistir. S6z konusu plan 17.01.2024 tarihinde askiya ¢ikariimis, 16.02.2024 tarihinde askidan
indirilmistir. Aski siresince itirazlarin bulundugu séz konusu itirazlarin yeniden degerlendirilecegi
beyan edilmistir. Ekspertiz tarihinde tarafimiza gonderilen taslak planin kesinlesmedigi bilgisi
edinilmistir. Bahsi gegen planlarin kesinlesmemis olmasi nedeni ile tasinmazlara tarla degeri takdir
edilmis olup is bu raporun s6z konusu planlarin kesinlesmesi halinde tasinmazlarin degerlerinde
degisim olacagindan yenilenmesi onerilir.

Taginmaz Arsa Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmaz Degeri (TL)
538 Parsel 44.900,00 224 10.037.395,00
539 Parsel 28.100,00 263 7.390.300,00
TOPLAM 17.427.695,00
TOPLAM YAKLASIK DEGER 17.428.000,00

Rapora konu tasinmazlar igin Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri 17.428.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl 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 bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
0zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerine Pazar yaklasimi verileri ile ulagilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iINA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Gizerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Degerlemeye konu parseller izerinde herhangi bir gelir getirici unsur bulunmamaktadir. Bu nedenle
degerleme asamasinda gelir yontemi kullaniimamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemeye konu parseller Gizerinde herhangi bir gelir getirici unsur bulunmamaktadir. Bu nedenle
degerleme asamasinda gelir yontemi kullaniimamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmaz igin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Bolgede kat karsihg proje yapilmamaktadir.
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu parsellerin yapilasma izni bulunmadigindan proje gelistirme analizi yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu taginmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, en iyi ve verimli kullanim seklinin imar
durumu ile uyumlu kullanimi olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsellerin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim
analizi yapilmamuistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme yapilirken tasinmazlara pazar analizi yaklagimi
esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlarin tarla vasifli olmasi sebebi ile ‘Gelir Yontemi’ ve ‘Maliyet
Yontemi’ kullanilmamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tiim
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu kayidi lzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashgl altinda agiklanmistir.
Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parselin milkiyet tarihi Gizerinden 5 yillik siire gegmemistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari igin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve
hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde “Arazi” olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi’nin talebi izerine; Canakkale
ili, Ezine ilgesi ve Yaylacik kdyii, 538 parsel “Tarla” nitelikli, 539 Parsel ‘Koru’ nitelikli tasinmazlarin adil
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitinin belirlenmesi kapsaminda hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktérler gz onilinde bulundurularak yapilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazlarinda aralarinda bulundugu toplamda
12 adet tasinmazin imar plani degisikligi icin ¢alismalarin yiurtildigi ancak rapor igerisinde de
bahsedilen planlarin degerleme tarihinde kesinlesmedigi anlasiimistir. S6z konusu imar plani
degisikliginin kesinlesmesi ile tasinmazlarin degerinde deger farkliliginin olacagl asikardir. Tim bu
sebeplerden 6tird plan degisikliginin kesinlesmesinden sonra degerleme raporunun revize edilmesi
ivedilikle tavsiye edilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon Ozelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore takdir edilen toplam piyasa degeri su
sekildedir;

17.428.000,00 TL OnyedimilyondortyiizyirmisekizbinTiirk Lirasi

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 19.170.800,00-TL dir.

( KDV Orani: 29.03.2022 tarih, 5359 sayil karar ile arsa-araziler icin %8 olarak belirlenen KDV orani, 07.07.2023 tarih,
7346 sayili karar ile %10 olarak dedistirilmistir.)

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

A LN R

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor

SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve g¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gériintileri
A Tasinmaz Gorselleri

A Hasilat Paylasimi S6zlesmesi

A SPK Lisans Belgeleri
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