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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak So6zlesme Tarihi

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

06 Kasim 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam Mulkiyet

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Revize Tarihi

Deger Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

07 Kasim 2024
08 Kasim 2024
28 Kasim 2024 1

30 Eylil 2024

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu
795 — 2024/2308

Pasakdy Koyu, Kirmaci Mevkii,
274 ada, 17 parsel
Ayvacik/ Canakkale

”

Canakkale ili, Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Koyu, “Tarla
nitelikli 274 ada 17 parsel
(Bkz. Tapu kayitlar)

I\\

Parsel “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani” olarak
belirlenmistir. Emsal: 0,10 yapillasma hakkina
sahiptir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin
30.09.2024 tarihli pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.?

DEGERLEMEYE KONU 274 ADA 17 PARSEL iCiN TAKDiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 78.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 85.800.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidir.

Ibrahim Enis ERGUN
(Lisans No: 917035)

e-imzalidur. e-imzalidur.
Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(Lisans No: 401651) (Lisans No: 401865)

! Tas
2

in Canakkale 11 Ozel Idaresi’nden alinan imar durumu yazisi sebebiyle revize edilmistir.
ermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan

yaymlg@@en Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmastir.
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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, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO 1792227

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 Diizenleme 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 : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Cikmazi Sokak
No: 3, Ig kapi No: 8
Uskiidar/ISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 150.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhgi)
FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkulin buginkli pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligln, 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 gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajhi fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukamliligin
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 unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini dedger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme 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 kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumklin 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 ytksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazaggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

*stekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya vcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, 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 cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde 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 diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degdistirildigi 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 zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miuisteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hlklimleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda go6rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

SAHIBI - Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
iLi ! Canakkale
ILCESI * Ayvacik
MAHALLESI ! Pasakdy
PAFTA * 116-C-22-B-3;I1
ADA 1274

PARSEL P17

NITELIGi ! Tarla

ARSA ALANI * 36.118,39 m2
YEVMIYE NO P 1107

CILT NO P17

SAHIFE NO : 1686

TAPU TARIHI ' 30.01.2024

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu sisteminden 06.11.2024 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Bo6liimii

- AYVACIK ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 30/09/2024 tarih 2024/327 ESAS sayili

Ilgili Idarenin Yazih Talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 31/b
maddesi geredince serh (Hisseye yonelik). (Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ANONIM SIRKETI) (Tarih: 07.10.2024, Yevmiye No: 11083) 3

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazin Uzerinde Ayvacik Asliye Hukuk Mahkemesi’‘nin 30.09.2024 tarih ve
2024/327 esas saylliilgili idarenin yazil talebi yazilari ile 2942 sayili kanunun 31/b maddesi

geregince serh konuldugu gorulmaustar.

8 Bo gecirilmesi planlanan Enerji Nakil Hatt1 (ENH) ile ilgili kablo ge¢is yeri hizasinda kalan alanlarda
i is) hakki, pilon ya da direk yerlerinde ise miilkiyet hakki olmak {tizere iki farkli sekilde
alar yapildig1 rapora konu parseldeki toplam kamulastirmaya esas alaninin 4.651,45 m? oldugu ve

bu yiik miktarinin gecis (irtifak) hakki seklinde kamulastirilacag: bilgisi edinilmistir.
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4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirim
ortakliklari portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir
kisiti olarak dedgerlendiriimez."

Tasinmazin Uzerinde Ayvacik Asliye Hukuk Mahkemesi’‘nin 30.09.2024 tarih ve
2024/327 esas sayiliilgili idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 sayili kanunun 31/b maddesi
geredgince serh konuldugu goralmustir. Serhin bolgenin elektrik ihtiyacini karsilamak
maksadiyla bolgeden gecirilecek ilave hat ile ilgili oldugu ve toplam 4.651,45 m?2 alan igin
gecis hakki niteliginde olacadi bilgisi edinilmistir. Bu Enerji Nakil Hatti (ENH)'nin bélgedeki
yapilasma ve kullanim sartlari dikkate alindiginda parselin kullaniminda yénelik kisitlama
getirmeyecedi kanaatine varilmistir.

Diger yandan parselin imar planlari onaylanmis olup arsaya donlismesine yonelik
sire¢c devam etmektedir. ilgililerinden ve Il Ozel idare yetkililerinden gerekli islemlere
devam edildigi bilgisi edinilmistir. Hem planlarin onaylanmis olmasi hem de Eko Turizm
Alanlarinda arsaya dondsumlerde herhangi bir kesinti olmamasi/uygulama bulunmamasi
dikkate alindiginda niteliginin Tarla ya da Arsa olmasinin tasinmazin kazanilmis haklarini
etkilemedigi kanaatine variimistir.

Bahse konu serh ya da nitelige iliskin tescil tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmemekte olup portféyde “arsa ve araziler” bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlari

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 ILGILIi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Canakkale Il Ozel idaresi ile kurulan temaslarda; rapora konu parselin de igerisinde
bulundugu Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Koyi, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada 1, 4
parseller igin “Turizm Alani” amagh 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve “Eko Turizm/Kirsal
Turizm Tesis Alani” amach 1/1000 &lcekli Uygulama Imar plani hazirlanarak askiya
cikarildigi ve son olarak itirazlarin da reddedilerek 09.08.2024 tarih ve 192 sayili Il Il Genel
Meclisi karari ile planlarin kesinlestigi bilgisi edinilmistir.

Yani sira tasinmazin 1/5000 ve 1/1000 odlgekli planlarda "Eko Turizm/ Kirsal Turizm

TesiglRni" olarak belirlendigine iliskin Canakkale Il Ozel idaresi’nin 28.11.2024 tarih ve

1 il yazisinin bir sureti eklerde sunulmustur.
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“Eko Turizm /Kirsal Turizm Tesis Alani” olarak belirlenmis planda yapilanma kosullari
Ayrik nizam, Emsal=0,10; Yencok: 7,50 metre 2 kattir.
1/100000 Olcekli Balikesir - Canakkale Cevre Diizeni Plani’'nda Eko Turizm Alanlarina
iliskin hikiimler incelenmis olup ilgili kisimlara asagida yer verilmistir.
4.26. EKO-TURIZM ALANLARI: DOGAL VE KULTUREL DEGERLER| KORUYARAK, BU ALANLARDA VE
CEVRESINDE YASAYAN NUFUSUN SOSYO_ EKONOMIK GELISIMI ICIN KAYNAK YARATABILEN

ALTERNATIF TURIZME DENUEK, DOSAL YASAMA AKTIF KATILIMIN SAGLANABILDIGH CEVREYE
DUYARLI ALANLARDIR.

: 8.16. EKO-TURIZM ALAMLARI

: 8.16.1 BU PLAN ILE BELIRLENEM VEYA ALT OLCEKLl PLANLARDA BELIRLEMEBILECEK OLAN BU
! ALAMLARDA; TURIZM TESISLERININ MITELIKLERIME ILISKIN YOMETMELIK HOKOMLERINE UYGUN,
» EKOLONIK APl ILE BUTOMLESIK KIRSAL TURIZM TESISLERI ILE BUNLARA HIZMET VEREN SPOR
! TESISLERI, SATIS UMITELERI VE GEREKLI SOSYAL DONATI ALANLAR| YER ALABILIR. BU ALANLARDA
| YER ALACAK KOMAKLAMA TESISLERININ MITELIKLERINE iLISKIN YONETMELIK UYARINCA “KIRSAL
! TURIZM TESISLERI” OLARAK BELGELENDIRILECEKTIR.

» 8.16.2 EKO-TURIZM ALANLARI ICIN ONCELIKLE IMAR PLANINI OMAYLAMAYA YETKILI IDAREYE
! BASVURULUR. BASVURULARIN DESERLEMDIRILERILMES] iCIM YETRIL IDARECE BAKAMLIK/CEVRE,
i SEMIRCILIK VE iKLiM DESISIKUIGHL mODORLOGD DAHIL ILGIL KURUM VE KURULUSLARDAN LYGUN
! GOROS ALINMASI ZORUNLUDUR.

: 8.16.3 YAPILACAK YAPILARDA DOGAL YAPI VE GELENEKSEL MIMARI DOKUNUN KORUMMAS!
! SAGLANACAKTIR.

» 8.16.4 EKO-TURIZM ALAN| OLARAK BELIRLENERILECEK ALANLARDA UYGULAMA ONCESI TOPLAM
! aLam BOYOKLOGO EN AZ 15.000 M2 OLACAKTIR. BU ALANLARDA UYGULAMALAR ADA BAZINDA
| YAPILACAK, ALANIN TOPLAM YOZOLOOMONON EN AZ %630°LUK BOLOMO, YAPI YAPILMAYACAK
! SEKILDE ACIK ALAN OLARAK PLANLANACAKTIR. BU ALANLARDA MIN. IFRAZ SARTI 10.000 M2'DIR.

20,000 M2 UZERINDE BUYUKLOGE SAHIP ALANLAR ISE TOPLAM INSAAT ALANI 2000 M2
GECMEYECEK SERILDE DUZENLENECEKTIR.

BU ALANLARDA YAPILASMA KOSULLARL: EMSAL=0,10; YEMCOK: 2 KATTIR. KAT YORSEKLIKLERI
YORESEL, COGRAFI KOSULLAR VE IKLIM KOSULLARI DIKKATE ALINARAK BELIRLENIR. BU TESISLERDE
EN FAZLA BiR BODRUM KATI YAPILABILIR. BODRUM KATLARDA KOMAKLAMA ONITELERI YER
ALAMAZ. BODRUM KATTA YALNIZCA BAKIM VE ISLETME IHTIYACLARINI KARSILAYACAK UMITELER
YER ALABILIR. AYRI YAPILAR OLARAK DUZENLENEM KOMAKLAMA BIRIMLERINDE BODRUM KAT
SADECE ANA YAPIDA YER ALABILIR.

8.16.5 BU ALANLARDA YER ALACAK TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESIS| TEK BIR BAGIMSIZ BOLOM
OLACAKTIR. BU ALAMLARDAK] KOMAKLAMA BIRIMLERI UZERINDE DEVRE MOULK, KAT IRTIFAKI VE
KAT MULKIYETI GIBI SERHE KONU HAKLAR TESIS EDILEMEZ.

8.16.6 KONAKLAMA TESISI iCIN YETKILI IDAREDEN [SYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI ALINMASI
SOMRASINDA RUHSAT TARIHINDEN ITIBAREN 1 ¥ILICERISINDE KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGINDAN
ALINACAK TURIZM ISLETMES] BELGESI ILGILI IDARESINE IBRAZ EDILECEK VE BU PLAN HOKMONON
YETKIL IDARE TARAFINDAN TAKIEI VE DENETIMI YAPILACAKTIR.

8.16.7 06.05.2022 TARIHINDEN GNCE, ILGIL KURUM VE KURULUSLARDAN GORUS ALMA SORECT
BASLATILARAK ILGILI IDARESINE YAPILAM EXO TURIZM AMACLI IMAR PLANI BASVURULARI, EKO
TURIZM AMACLI ONAYLI IMAR PLANLARINDA EMSAL VE YOSUNLUK ARTISI VE SINIR DEGISIKLIGINI
ICERMEYEN IMAR PLANI DEGISIKLIK BASVURLILARINA YONELIK IS VE ISLEMLER, 06.05.2022 ONAY
TARIHLI EXO TURIZM AMACLI CEVRE DUZENI PLANI HOKMO DESGISIKLIGI GNCESINDE BELIRTILEN
KOSULLAR DOGRULTUSUNDA ILGILI IDARESINCE "MEKAMSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIG
KAPSAMINDA DEGERLENDIRILIR.
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4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

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

Yani sira Ganakkale Il Ozel Idaresi ile kurulan temaslarda; rapora konu parselinde
icerisinde bulundugu Ayvacik Ilcesi, Pasakdy Kdyii, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada
1, 4 parseller icin “Turizm Alani” amagh 1/5000 olcekli Nazim Imar Plani ve “Eko
Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alan1” amacli 1/1000 dlgekli Uygulama imar plani hazirlanarak
askiya cikarildigi, yapilan itirazlarin reddedilerek 09.08.2024 tarihinde kesinlestigi bilgisi

edinilmistir.
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4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Tasinmaz halihazirda bos durumda olup Ayvacik Belediyesi Imar Arsivinde yapilan

incelemesinde lzerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan taginmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

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

Tasinmaz bos durumdadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkultiin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida
belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazin milkiyeti 30.11.2022 tarihinde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Gelistirme Ins. Taah. Yat. A.S.’ye gecmis olup 30.01.2024 tarihinde ise unvan degisikligi
ile malik bilgisi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. olarak tescil edilmistir.
Bu tarihten sonra herhangi bir alim—satim islemi olmamistir. Ayrica 30.09.2024 tarihi
itibariyle TEDAS lehine kamulastirma serhi islendigi gortlmustir. Tasinmazin daha énceki

satis ve malik bilgilerine ulasilamamistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 oYAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

ngi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Ganakkale ili, Ayvacik ilgesi, Pasakdy Kéyl, Kirmaci
Mevkii sinirlar icinde yer alan 36.118,39 m2 ylz6lcimU blylkligline sahip 274 ada 17

nolu parseldir.

4
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Tasinmaz konum olarak, Ayvacik Yolu'na 650 m, Ayvacik ilce Merkezi'ne 12 km, izmir
Canakkale Yolu’na 14 km mesafededir. Tasinmazin bulundugu yakin gevrede, genellikle cok
sayida bos tarlalar, zeytinlikler ve koy yerlesim yerlerindeki mustakil yapilar ile bag evleri
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilasma %5-10
oranindadir.

Bblge orta ve Ust gelir grubu tarafindan yerlesim yeri ve yatirnm amagli olarak talep
gormektedir. Tasinmaza ulasim asfalt yol lzerinden saglanmakta olup 0zel araclar ile

ulasim belli bir boélgeye kadar saglanmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu Canakkale ili, Ayvacik Ilgesi, Pasakdy Kdyl, Kirmaci Mevkii sinirlari
icinde yer alan 36.118,39 m2 ylz06lgimi blytkliglne sahip 274 ada 17 nolu parseldir.

e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudurltiginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e 1/100.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda “Orman Alani” igerisinde yer almakta
iken 09.08.2024 tarihli Il Genel Mecklisi karari ile “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani”
olarak belirlenmigtir.

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

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

o Topografik olarak egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.

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

e Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapilmistir.

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 Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dedgerin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,

ka tarafindan makul olarak gorilen noktalar,
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(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhdin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lzerinde yeterli bir getiri tretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkuliin lokasyonu, ytzélcimt bayaklaga,
fiziksel 6zelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin ve gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda parselin turizm (ekoturizm) amagl dederlendiriimesinin en uygun strateji

oldugu goris ve kanaatindeyiz.

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

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olciide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukari ¢gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani acgisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

10 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérd lehine

g birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan vyerli
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yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustlir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sidrekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duradanlik baglamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi TlUrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecgmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her doénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlizeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dlsuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki diustk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorulmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Gzerinde artis gosterdigi
goérulmuistir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlcekteki bu olaylarin petrol ve

altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha

co ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
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yukselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlagmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlan dismus, bu dislise ragmen
enflasyon ve doéviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve gok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégliin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisitli olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektdérinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkullerin talep
g6recedi 6ngoriulmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinin kalaninda da daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gore
makul fiyatl ya da proje ozellikleri ile dne cikan gayrimenkullerden secerek portfoy

edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda goérilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde goérilen hizli artis,
e Ylksek enflasyon ortami.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 CANAKKALE iLi

Canakkale, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bdlgesi icinde yer almaktadir. 31 Aralik

20 i@ariyla Canakkale ili icerisindeki 12 ilge ve bu ilcelere bagll 81 mahallede yasayan
to us 542.157 kisidir. Turkiye'de Istanbul ile birlikte, Asya ve Avrupa kitalarinda
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bulunan ve dolayisiyla bogazi olan iki ilden biridir. Yliz6élgim 9.817 km2'dir. Komsu illeri
Edirne, Tekirdag ve Balikesir'dir.

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

Canakkale'deki iklim, ilin codgrafyasi nedeniyle gecis niteligi tasisa da
yogunlukla Akdeniz iklimi 6zelliklerine sahiptir. Anadolu'nun en bati noktasi olan Baba
Burnu ile Tirkiye'nin en bati noktasi Gdkceada'daki Incirburnu il sinirlan igindedir. Ege
Denizi'nde Tirkiye'ye ait en bilyldk adalar olan Bozcaada ve Gdkgeada ilgeleri de
Canakkale'ye baghdir.

Canakkale, Cumhuriyetin ilk yillarinda Biga ve Gelibolu sancaklarinin kaldirilmasi ve
her ikisinin ortasinda bulunan Canak kdyunun 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 blytk bir depremle yikilmis ve bélge uzun yillar Lidyalilarca yénetilmistir.
Milattan ©Once 336 vyilinda bédlgede en ©6nemli glc haline gelen Pers
Imparatorlugu Helenizm'i tim diinyaya yaymak amacindaki Biiyiik Iskender Granikos
Cayi (Biga Cayi) kiyilarinda biytk bir bozguna ugratiimistir. Osmanli Devleti doneminde de
Karesiogullari Beyliginin yikilmasi ile ilin buginki topraklarinin blylk bir bélimi ele
gecirilmis, Bizans'in sayesinde ilin fethi daha da kolaylasmis ve Bodazlar ile birlikte
kontrol Osmanli Devleti'ne gegmistir.

Canakkale ilinin topraklarinin bitlntne bakildiginda, Uzerinde kurulmus oldugu
yarimada Biga Yarimadasi olarak adlandinihr. 1l igindeki en kayda deder yikselti Biga
Daglar'dir. Biga adinin bu denli ¢cok kullaniminin sebebi, Cumhuriyet déneminden 6nce ,
Osmanl idari sisteminde Sancagin Biga ilgesi olmasidir. Yani ilin eski merkezi Biga olup,
Cumhuriyet doneminde, kazanilmis olan basarilardan dolayi ilin ismi ve merkezi Canakkale
olarak degistirilmistir. Ilin isminin kékeni y®érede cok gelismis olan canak - c¢oémlek
zanaatine dayanir. Sehrin iki simgesi haline gelen Kale-i Sultaniye ile canakgilik
6zdeslesince de sehir Canakkale olarak adlandiriidi.

Canakkale, yuzyillar boyunca farkli toplumlarin egemenliginde kalmis, gerek
mimarisinde gerek yasamda onlardan izler tasimaktadir. 70'li yillardan itibaren yapilmaya
baslayan ticari yatirnmlarla ildeki geleneksel toplum yapisi yerini hizla modernize bir yapiya
birakmistir. Ticari yatirimlar ile ulasim kolaylasmis ve sehrin gérinimuinin dedismesi
bdylece bagslamistir. Bugiin Canakkale Turkiye'nin en modern sehirlerinden biridir. Genis

kaldirimlari, temiz caddeleri, bakimli binalan ile 6rnek bir sehirdir. Henliz altyapisi tam

otu sa da kdltirel anlamda Canakkale ili Turkiye'de 6nde gelen gevrelerdendir.
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Toplumda cekirdek aile yaygindir. Toplum, Gé¢cmenler, Tirkmenler, Pomaklar, Yortkler,
Cerkezler ve az sayida Bosnak'tan olusur.

Yore mutfadi ise birbirinden lezzetli tatlara sahiptir. Canakkale mutfagini anlatacak
kilit sozclkler; zeytinyadi, zeytin, sardalya, peynir helvasi ve keskek'tir. Adalar bagcilik ve
sarapglilik konusunda basl gekmektedir.

I, egitim bakimindan halkina Tirkiye ortalamasinin oldukca Ustiinde bir hizmet
sunar. Il sinirlari icinde 2 Fen Lisesi, 10 Anadolu Lisesi, 2 Sosyal Bilimler Lisesi ve bircok
Mesleki lise bulunur. Canakkale Onsekiz Mart Universitesi (COMU) biinyesinde 9 fakiilte, 2
ylksekokul ve 2 enstitli bulunur ve 20,000 6grenciye egitim verir. Halkin %8,0'i Gniversite
mezunudur. Ilkégretimlerde okullasma orani %100'dir. Okuryazarlik orani (2000 Nifus
verilerinde) %90 olarak agiklanmis, fakat gegcen zaman igerisinde oranin %99 oldugu
saniimaktadir. Ilcede 75.000'e yakin 8grenci bulunur. Ilde derslik basina diisen &grenci
sayisi 20'dir.

Canakkale ile bircok ilcesi tarihi ve dodgal glzellikler 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

blylyememesinin asil sebeplerinden biri de budur. Birgok alan yerlesime kapalidir.

6.3.2 AYVACIK ILCESi

Ayvacik ilgesi 83 km’lik sahil seridiyle Canakkale’nin en uzun sahil kesimlerinden
birine sahiptir. Yiz6lgim{ 874 km?2 olan ilgenin % 52’si ormanliktir. Denizden yuksekligi
270 metredir. Ilcenin ovalar Tuzla Késedere ve Babakale ovalaridir. Dadlari, denize paralel
olarak uzandigindan, sahil seridinde olaganistl glizel koylar birbirini izlemektedir. Son
yillarda yogun ilgi goéren bu koylar, turizm igin cazibe merkezidir.

Ayvacik ilgesinin Edremit Kérfezi'ne bakan giney kiyisi Akdeniz ikliminin etkisini
gosterirken, ic kisimlar Marmara ikliminin etkisindedir. Yerli ve yabanci gezginlerin her
zaman ilgisini ceken Assos antik kenti, Gllpinar Apollon Kutsal Alani; son yillarda blyuk
kentlerden gelenlerin yerlestigi Behramkale, Adatepe, Yesilyurt gibi kdyler, Osmanh’nin ilk
dénem mimari yapilarini barindiran Tuzla, Babakale kdyleri, Anadolu’nun ayni zamanda
Asya kitasinin en uc¢ noktasi olan Bababurnu gibi 6zel yoéreler Ayvacik ilcesini cok &zel
kilmaktadir. Turizmin yani sira zeytincilik ve zeytinyadi Gretimi, hali dokumacilidi, peynir
ve hayvancilik énemli gelir kaynaklar arasindadir. Yére halki, oldukca zengin bir kaltur
yapisina sahiptir.

Ozellikle son 5 yilda Ayvacik Ilcesi ve Assos Bolgesi'nde yer alan tarima uygun
olmayan parsellerde ekoturizm imari ile yeni konut ve turizm alanlar olusturulmus ve bu
dodgrultuda bazi projeler hayata gecirilmis ve birgcok projenin de planlamasi yapilarak

lansmani gergeklestirilmistir. Turizm amach yatirnmlarin gelecek dénemde bdlgede daha

on cagl dederlendirilmekte olup bélgenin bircok firma tarafindan bu yonde tercih

e nmektedir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Ana yola yakin konumda olmasi,

e Kadastral yola cepheli olmasi,

e Tasinmazin yuzolgimu bayukligunin bircok faaliyete uygun olmasi,
e K&y ve Ilce merkezine yakin konumda olmasi,

e Bodlgenin dogal glzelligi ve manzaraya sahip olmasi,

e Ekoturizm/Kirsal Turizm Amagh Uygulama Imar Plani’/nin onaylanmamis olmasi.

Olumsuz etkenler:

e Parselin egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahip olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi

Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

1.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Buyukhusun Mahallesi'nde, denize 350
m mesafede yer alan 54.537,48 m?2 yUz6lcima buyukligtne sahip olan, kadastral
yola cepheli, Eko Turizm Imari icin uygun oldugu beyan edilen deniz manzarali tarla
260.000.000,-TL (4.767,-TL/m?2) bedelle satihktir. Tasinmazin konumu dikkate
alindiginda yuksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0532 178 13 17)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Blylkhusun Mahallesi'nde yer alan
30.500 m2 yuzolcumU buayuakligane sahip olan, kadastral yola cepheli, Eko Turizm
Imari icin uygun oldudu beyan edilen deniz manzaral tarla 75.000.000,-TL (2.459,-
TL/m2) bedelle satiliktir. Kadastral yola cepheli oldugu beyan edildiginden ylksek
serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0546 538 46 54)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Ahmetge Mahallesi'nde yer alan
55.763,56 m2 ylzolgimi baydkligane sahip olan, kadastral yola cephesi
bulunmayan, Eko Turizm Imari icin uygun oldudu beyan edilen deniz manzaral tarla
170.000.000,-TL (3.049,-TL/m2) bedelle satiliktir. Konumu dikkate alindiginda
ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0532 657 97 58)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Ahmetce Mahallesi'nde yer alan
15.174,28 m2 yuzdlcimu blyUkliglne sahip olan, asfalt yola cepheli, Eko Turizm
Imarh oldugu beyan edilen manzarasi bulunmayan tarla 49.000.000,-TL (3.229,-
TL/m2) bedelle satiliktir., Konumu ve yuzoélgimi bUyUklagu itibariyle proje

tirmek igin yetersiz buyukligine sahip olmasi dikkate alindiginda dusuik, asfalt
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yola cepheli olmasi dikkate alindiinda ise ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0544
313 17 00)

5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Pasakdoy Mahallesi'nde yer alan,
toplam 5.001,73 m?2 y(izOlgimi blytkliglne sahip olan, kadastral yola cepheli, Eko
Turizm imarinin belgesinin alindidi belirtilen, deniz manzarah tarla 13.500.000,-TL
(2.699,-TL/m2) bedelle satiliktir. Yizoélgimi{ blyUkIugu itibariyle proje gelistirmek
icin yetersiz blylkliglne sahip olmasi dikkate alindiginda disik, kadastral yola
cepheli olmasi dikkate alindiginda ise ylksek serefiyelidir. (Emlak Ofisi: 0545 300
17 00)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturidlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkt degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya

yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde

ger, n tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
be tedir.
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Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin déonemde 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 bulylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuUs; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere gére karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
PARSEL / ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 54.537 30.500 55.764 15.174 5.001,73
istenen Fiyat (TL) 260.000.000 | 75.000.000 |170.000.000| 49.000.000 | 13.500.000
Pazarhkh Fiyat (TL) 249.860.000 | 71.250.000 |161.500.000 | 46.550.000 | 12.850.000
Birim Deger (TL/m?) 4.581 2.336 2.896 3.068 2.569
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -55% -10% -25% -20% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% -10% -10%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -55% -10% -25% -30% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.061 2.102 2.172 2.148 2.312
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2.160

Emsallere iliskin dizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.
- Emsaller manzaralan ve konumlari dikkate alindidinda 1, 2, 3 ve 4 nolu
emsaller daha yilksek serefiyeye sahip olup sirasiyla %55, %10, %25, %20
dizeltme uygulanmistir. Emsal 5'in ise konum olarak benzer serefiyeye sahip

oldugu dederlendirilmistir.
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- Emsaller alan olarak degerlendirildiginde genel olarak alan biyldikge birim
deder dismektedir. Bu dogrultuda alani 30.000 m2 ve daha blytk olan 1, 2
ve 3 nolu emsallere alan dlizeltmesi uygulanmamis olup alani kiiglik olan 4
ve 5 nolu emsaller ise %10 serefiyeli ylksek serefiyeli olarak
dederlendirilmistir.

- Emsaller ekoturizm imarli ya da ekoturizm amagli bagvurulari tamamlanmig
parseller olup tamami benzer serefiyeli degerlendirilmistir.4

- Kamulastirmaya konu alan biyik oranda gegis hakki oldugundan ve parselin
tasarrufuna herhangi bir engel teskil etmeyecedi dederlendirilerek bu
hususta herhangi bir diizeltme yapilmamistir.

- Emsallerin tamaminda %4-5 pazarlik uygulanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6éninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m? BiRIiM YUzOLCUMU | PiYASA DEGERi | YUVARLATILMIS PiYASA
NO NO DEGERI (TL) (m?) (TL) DEGERI (TL)
274 17 2.160 36.118,39 78.015.722 78.000.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkl degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

'mar1 parselin briit alan1 iizerinden %10 mertebesinde yapilasma imkani saglamakta olup bu nedenle
uyul esnasinda parsellerden kesinti yapilmadigindan diizeltme yapilmamasi uygun goriilmiistiir.

invest
2024/2308

23




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

Gelir indirgeme yodntemi ile arsanin toplam degerine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

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

Ancak halihazirda tasinmazin planlari onaylanmis olsa da u(zerinde gelistirilecek
projelere iliskin detay calismalarin yapilmamis olmasi sebebiyle bu yéntemin kullaniimasi

mUmkdn olmamistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz Gzerinde yapi

olmadigindan bu ydntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yonteme gore ulasilan tarla dederi asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 78.000.000 TL

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Secim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

bir yontemin varhdgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yakigs r ve yontemler bakimindan uygunlugu,
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(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z éninde bulundurmasi
gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorultp
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya y6nteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin  degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacadi (zere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yénteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deder esas alinmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$S PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Parsel lzerinde gelistirilecek proje ile ilgili bilgi edinilememistir.

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 parselin fiziki olarak boélinmis ya da muisterek kisimlar

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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