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KIRKLARELI iLi, KOFCAZ iLCESI,ASAGIKANARA KOYU,
*101 ADA/186, 332, 362 ve 463 PARSELLER,
*103 ADA/15 ve 101 PARSELLER,
*111 ADA/15 PARSEL
TARLALARIN PiYASA DEGERINE iLiSKIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

SIRKET LISANS NO: B. 02. 1. SPK. 015-451/5015

28.02.2020 — 2020-OZEL-0007
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Rapor Tarihi/No

Rapor Tiirii

Degerleme Konusu

Degerlemeye Konu
Gayrimenkullerin
Adresi

Gizlilik Derecesi
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RAPOR OZETI

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020

26.02.2020 - 27.02.2020

28.02.2020/2020-OZEL-007

Rapor iginde tapu bilgileri verilen Asagikanara koyu, 101 ada/186,
332, 362 ve 463, 103 ada/15 ve 101 ile 111 ada/15 parsellerdeki
Tarlalarin 31.12.2019 tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi isidir.
Mulkiyetleri KONTROLMAT!K_ ENERJI ve MUHENI?iSLiK ANONIM
SIRKETI'ne ait KIRKLARELI Ili, KOFCAZ ligesi, ASAGIKANARA Koy,
101 ADA/186, 332, 362 ve 463 Parseller, 103 ADA/15 ve 101
Parseller ile 111 ADA/15 Parsel TARLALARIN 31.12.2019
tarihindeki Pazar degerlerinin belirlenmesidir.

Asagikanara koyu, 101 ada/186, 332, 362 ve 463 Parseller,103
ada/15 ve 101 Parseller ile 111 ada /15 parsel KOFCAZ/
KIRKLARELI

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uglincti Sahislara Verilemez

L YASAL DEGER KDV YASAL DEGER KDV
TASINMAZ iLE iLGiLi ACIKLAMA PARSEL NO HARIC (TL) DAHIL (T1)

186 260.000,- 306.800,-

DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI, 101

ADA, 186, 332, 362 VE 463 PARSEL TARLA NiTELiKLi 332 8.000,- 9.440,-

TASINMAZLARIN 31.12.2019 TARIHiNDEKi YASAL/MEVCUT

DURUM TOPLAM EKSPERTiZ DEGERI. 362 32.000, 37.760,
463 20.000,- 23.600,-

DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI, 103

ADA, 15 VE 101 PARSEL TARLA NiTELIKLi TASINMAZLARIN 15 35.000, 41.300,

31.12.2019 TARIHINDEKi YASAL/MEVCUT DURUM

TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI. 101 60.000,- 70.800,-

DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI, 111 ADA

15 PARSEL TARLA NITELIKLi TASINMAZIN 31.12.2019

TARIHINDEKi YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTIiZ 15 70.000,- 82.600,-

DEGERI..

TOPLAM 7 ADET TARLA DEGERI 485.000,- 572.300,-

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
H. Reha GOBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400364) (Lisans N0:401222)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimdne bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlari gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandidini beyan
ederiz.
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
28.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-007 numarali rapor.
1.2. Raporun Turu

Bu rapor; KIRKLARELI ili, KOFCAZ ilgesi, ASAGIKANARA Kéyi,

*101 ada/186, 332, 362 ve 463 Parseller,

*103 ada/15 ve 101 Parseller,

*111 ada/15 parseldeki TARLA nitelikli tasinmazlarin 26.02. 2020 — 27.02.2020 tarihleri arasinda
yapilan ekspertiz calismasi sonucunda tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki piyasa kosullarinda Tark
Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belilenmesini amaci ile dizenlenmisgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum, kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha COBANOGLU,
sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz degerleme uzmanlari 26.02.2020 tarihinde ¢alismalara baslamis
ve 27.02.2020 tarihinde sahada calismalarini tamamlamiglar ve 28.02.2020 tarihine kadar da isbu
degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu slrede tasinmazlar icin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve akabinde ofis calismasi yapilmistir.

1.6. Sozlesme Tarihi ve Numarasi

So6zlesme Tarihi: 20.2.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Asagikanara Koyl, 101 ada/186, 332, 362 ve 463, 103 ada/15 ve 101 ile 111 ada/15 parseller
KOFQAZ/KIRKLARELi

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, KIRKLARELI ili, KOFCAZ ilgesi,
ASAGIKANARA Koy,

*101 ada/186, 332, 362 ve 463 Parseller,,

*103 ada/15 ve 101 parseller,

*111 ada/l5 parseldeki “TARLA” nitelikli tasinmazlarin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Pazar deg@eri uluslararasi degerleme standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi tGzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII; No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ergevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Koy, 2101. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web - www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye'nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir cok dnemli
projeyi kisa surede gergeklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu gunden bugine kaliteyi on planda tutarak muhendislikte
sagladigi c¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandiriimasina kadar katkida bulunmayi gorev edinmigtir. Sagladigi
genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay mihendislik, proses & tesis dizayni, fizibilite
calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yonetimitest ve devreye almadir.
Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte projelerinize en kisa
surede, etkin, rekabetci ve surdlrilebilir ¢cozimleri sunabilmektedir. Projelerinizde kullanilacak olan
elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi blnyesinde bulunan pano Uretim fabrikasinda
uluslararasi standartlara gore Uretmektedir. Musteri odakh olmasi, kurdugu sistemlerin verimliligi ve
guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve gugclu kadrosu ile birlikte projeleriniz icin ideal bir
¢ozUm ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 Esenler / KIRKLARELI
web : https://kontrolmatik.com/
Tel :+90 212 659 24 41
Faks 1+ 90212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami
Bu rapor; KIRKLARELI ili, KOFCAZ ligesi, ASAGIKANARA Kdy(i,
*101 ada/186, 332, 362 ve 463 Parseller,
*103 ada/15 ve 101 Parseller,
*111 ada/15 parseldeki TARLA nitelikli taginmazlarin 31.12.2019 tarihindeki ekspertiz degerinin
belirlenmesine yonelik Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli sézlesme kapsaminda tasinmazin mevcut
durumu dikkate alinarak piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin
belirlenmesidir.

2.5. Musteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar,

Mdasteri tarafindan degerleme konusunda sinirlama getirilmigtir. Dederleme ve saha calismalari
Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S. firmasini(malik)
talebi Uzerinde rapor 31.12.2019 tarihli degerlerinin yansitiimasi talep edilmistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayd /Title Deed Information On Property
101 ADADAKI 186,332,362 VE 463 PARSEL TARLALAR (Bilgiler parsel sirasi ile verilmistir)

] _ Pafta No E18-a-01-b-1- Arsa Payi
lli (Province) KIRKLARELI (Cadastral D18-d-22-d-1- (Owner’s Share 1/1
Map No) D18-d-22-d-1 - in the land)
E18-a-02-a-1
; e Ada No Blok/Kat No
ligesi (District) KOFCAZ (Block No) 101 (Block/Floor No)
Bucags ] Parsel No  186-332-362- 5:33/5'&;:0 ]
(Subdistrivt) (lot No) 463 Division No)
Parsel 21.423,12 +
Mahallesi Alani(m?) 651,08 Kapi No
(Nelghborhood) (Lot Area) +3.239,83 + (Door No)
2.475,85
Ana
g.menkuliin
v = vasfi Niteligi
Koy (Village) ASAGIKANARA (Description TARLA (Description)
of the main
property)
Sokad Malikler KQNTROI__MATIK ENE_RJi ve _
(Streegt) - (Owners) MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
(HISSE: 1/1)
Tapunun
MevKkii tira
(Locality) ) (Type of the TARLA
Title Deed)
-7-
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103 ADADAKI 15 VE 101 PARSEL TARLALAR (Bilgiler parsel sirasi ile verilmistir)

ii
(Province)
iigesi
(District)
Bucagi
(Subdistrivt)

Mahallesi
(Nelghborhood)

Koyu
(Village)

Sokagi
(Street)

MevKii
(Locality)

ii
(Province)
iigesi
(District)

Bucagi
(Subdistrivt)

Mahallesi
(Nelghborhood)

Koyl
(Village)

Sokagi
(Street)

MevKkii
(Locality)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KIRKLARELI

KOFCAZ

ASAGIKANARA

KIRKLARELI

KOFCAZ

ASAGIKANARA

Pafta No Arsa Payi
D18-d-21-b-3 -
(Cadastl‘al D18-d-21-c-4 (OWI’ler’S Share 1/1
Map No) in the land)
Ada No 103 Blok/Kat No
(Block No) (Block/Floor No)
Bag. Bl. No
'(Dlgtrf\leo')'\'o 15 - 101 (Individual
Division NO)
ngff('mz ) 338626+ Kapi No
(Lot Area) 4.920,10 (Door No)
Ana
g.menkuliin
vasfi Niteligi
(Description TARLA (Description)
of the main
property)
Malikler KONTROI-_MATIK ENE_RJi ve _
(Owners) MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
(HISSE: 1/1)
Tapunun
tari
(Type of the TARLA
Title Deed)
111 ADADAKI 15 PARSEL TARLA
Pafta No Arsa Payi
(Cadastral D18-d-21-c-4 (Owner’s Share 1/1
Map No) in the land)
Ada No 103 Blok/Kat No
(Block No) (Block/Floor No)
Bag. Bl. No
'(Tgtrf\l‘f)')'\'o 15 (Individual
Division No)
Parsel
Alaniim?)  8.784,10 :g’opc;rNN%)
(Lot Area)
Ana
g.menkuliin
vasfi Niteligi
(Description TARLA (Description)
of the main
property)
Malikler KQNTROI__MATiK ENE_RJi ve _
(Owners) MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
(HISSE: 1/1)
Tapunun
tiira
(Type of the TARLA
Title Deed)
-8-
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TASINMAZ KiMLIK

ADA PARSEL CiLT NO SAHIFE NO

NO EDINiM TARIH VE NOSU

186 46242811 2 186
101 332 46243062 4 332

362 46243108 362

463 46243314 5 463 28.12.2016 894
103 15 46243447 6 521

101 46243608 7 607
111 15 46243905 8 754

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri,

Tasinmazlarin tapu kitikleri tarafimizdan gérilmemis olup, tasinmazlara ait takyidat bilgisi, Tapu
Kadastro Genel Mudurlugu internet partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 19.02.2020
tarih, saat : 15:55 -16:02 itibari ile Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi uUzerinden alinmigtir.
Degerleme ¢alismamizin rapor yazim surecinde Musteri tarafindan 24.02.2020 tarih, saat 13:58 itibari
ile alinan glncel Takbis belgeleri ibraz ediimis ve c¢alisma anilan belgeler Uzerinden
sonuclandiriimigtir. Belgeler parsel no bazinda Sirketimizce alinan Takbis belgelerin altina resim
olarak eklenmistir.

Takbis sisteminde malikler tapu bazinda muisterinin no.su tablolarin “Malik” bélimuinde belirtiimis ve
musteriye ait takyidatlar buna gore asagida tablolastiriimistir.

Rehinler Béliimiinde : Asadidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1137 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (10-01-2019 tarih, 34 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Esenler Tapu Miidiirliigi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 degisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1133 sayi ile),

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (10-01-2019 tarih, 36 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Esenler Tapu Miidiirligi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1135 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 dedisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK stireli (10-01-2019 tarih, 35 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Esenler Tapu Miidiirligi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 degisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1134 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (10-01-2019 tarih, 33 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Esenler Tapu Miidiirliigii’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1131 sayi ile),

Miisterek Ipotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 dedisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (10-01-2019 tarih, 32 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Esenler Tapu Miidiirligi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 degisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1132 sayi ile),

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (10-01-2019 tarih, 30 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Esenler Tapu Miidiirligi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (14-11-2018 tarih, 1136 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK stireli (10-01-2019 tarih, 31 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Esenler Tapu Miidiirliigi’ne 10/02/2020 tarih, 2020/283 sayi ile yetki verilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerindeki kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

> Rehinler béliminde yer alan ve her bb icin ayn ayr tesis edilmis olan muisterek ipoteklerin
degeri tasinmazlarin ¢ok Uzerinde oldugundan miusterek ipotekler fek/terkin edilmeden alim
satimin kolay olmayacagi dislincesindeyiz.

> Beyanlar boliminde yer alan yetki kaydinin tasinmazlarin alim satimina ve/veya uzerinde ayni
hak tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkulin Kullanimina ili§kin Yasal izinler imar‘Durumu, Ruhsat, Proje vb.
25.02.2020 tarihinde, saat : 14.00 itibariyle Kof¢az Belediyesi Fen Igleri MUdurlugu yetkililerinden
edinilen soézli/yazil bilgiler asagida vurgulanmistir.

- imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “TARLA”
niteliklidir. Bagh olduklari Belediye nezdinde yapilan arastirmalarda da anilan parsellerin yer aldigi
adalarin “imar sahasi disinda kaldig1” égrenilmistir. Yazili imar basvurusuna alinan 27.02.2020 tarih,
E.226 sayili yazi ektedir. Parsel sinirlari belirgin olmayip, parsellerin sinirlarin yerinde kadastro

Olcimlerinin yapilmasi ile kesin sinirlari belirlenebilecektir.

Ote yandan, Tarimsal araziler bu 5403 Sayili Kanuna ekli listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi
bliyiikliiklerinin altinda ifraz edilemez, béliinemez. Il ve ilgelerin yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri
bélge farkliliklari gbz éniinde bulundurularak hazirlanan TURKIYE IL/ILCE BAZINDA YETER
GELIRLI TARIMSAL ARAZI BUYUKLUKLERI listesine gére; gayrimenkuliin bulundugu KIRKLARELI
Ili, KOFCAZ ilgesinde yeter gelirli arazi biiyiikliigii sulu arazide 65 dekar, kuru arazide 125 dekar, dikili
arazide 10 dekar, Ortiilii arazide 3 dekar olarak belirlenmigtir. Tasinmazlar kuru tarim alani olup,
tasinmazlarin alani, yeter gelirli kuru tarim alaninin alt sinirinin altinda kalmaktadir.

- Proje Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildi§i Uzere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir.

- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir.
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3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Parsel Sorgulama Sistemi Uzerinden ve Belediyede paftasinin
incelenmesi sonucunda ana tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun paftasina uygun oldugu
teyit edilmistir.

3.5- Taginmazin Yasal Mevcut Kisitliik Durumu;

Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi (izere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir. Tapu takyidat béliimiinde belirtilen hususlarin diginda 5043 Sayili Kanun kapsamindaki
TC Tarim ve Orman Bakanligi izni sinirlamasi mevcuttur.

Soyle ki; 19 Temmuz 2005 tarihinde 25880 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5403 sayil yasada
degisiklik yapan ve 15 Mayis 2014, 29001 Sayili, Resmi Gazete’de yayimlanan 6537 sayili “TOPRAK
KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN”;
Tarimsal araziler bu Kanuna ekli listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi biytkliklerinin altinda
ifraz edilemez, béliinemez. Il ve ilgelerin yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri bélge farkliliklari g6z
éniinde bulundurularak hazirlanan listeye gére gayrimenkuliin bulundugu KIRKLARELI ili KOFCAZ
ligesinde yeter gelirli arazi biiyiikligii sulu arazide 65 dekar, kuru arazide 125 dekar, dikili arazide 10
dekar, oOrtiilii arazide 3 dekar olarak belirlenmigtir.

ligili Kanunun On alim hakkindaki maddesinde Tarimsal arazilerin satiimasi halinde sinirdas tarimsal
arazi malikleri de O6nallm hakkina sahiptir. Ayrica Tarimsal Arazilerin Mdilkiyetinin  Devri
Yénetmeliginde tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlari iginde tarimsal nitelikli tek arazisi olmasi
durumunda bu tasinmazin devri yapilabilecegi, tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlari iginde birden fazla
tarimsal arazisinin bulunmasi durumunda 7 nci madde hiikiimlerine gbre yapilan ekonomik bitiinlik
degerlendirmesi sonrasinda tarimsal arazilerin ekonomik butiinltige haiz olmayan kisimlarinin devrine
izin verilebilecegdi belirtiimigti.

ligili Kanuna gére tarla satiglari il Tarim Miidiirliigi gériisleri dogrultusunda yapilacaktir. Bu durumun
tarla satislarini etkileyecedi diisiiniilmektedir, bu nedenle satisi gii¢ kanaatine varilmigtir. Ozellikle bu
kanun kapsamindaki gayrimenkullerin piyasada alim/satim, ézellikle banka mlilkiyetine gegcmesi
durumunda el degistirmesi konusunda kisitliliklar ortaya ¢ikacaktir. Bu belirsizlikler nedeni ile ilgili
kanundan gelen riskler géz énlinde bulundurulmadan gayrimenkule yasal deger takdir edilmis olup,
konu risklerin meydana getirebilecegi Hukuksal incelenmesi tavsiye edilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, Kofgcaz ilgcesi icin kuru tarim alanlari icin belirlenen 125 dekarin
altinda olup, kisithlhik durumu s6z konusudur.

Ceza/Tutanak
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir.

3.6-Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi tzere rapor tarihi itibariyle “Tarla”
niteliklidir.

3.7- Gayrimenkul igin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudurlagu, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gizerinden uzaktan erisim ile
19.02.2020 tarihinde, saat 15:55 -16:02 itibariyle alinan TAKBIS kayitlarina gére; tagsinmazlar
28.12.2106 tarih, 894 sayi ile miisteri adina tescil edilmis olup, o tarihten rapor tarihine kadar
herhangi bir alim satim iglemi gergeklesmemistir.

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tasinmazlar “Tarla” nitelikli olup, taginmazlara iligkin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Mulkiyeti
tam olan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmigtir.
Tasinmazin Kofgaz Belediyesi Fen isleri Miidiirliigu arsivinde paftasi incelenmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Konumu, Ulagim ve Yakin Gevre Ozellikleri,

Degerlemesi yapilan tasinmazlar KIRKLARELI ili, KOFCAZ ilgesi, ASAGIKANARA Kéyii'nde yerlesik
olup, agik adresi Asagikanara koyu, 101 ada/186, 332, 362 ve 463, 103 ada/15 ve 101 ile 111 ada/15
parseller KOFCAZ/KIRKLARELI seklindedir. Koordinatlari parsel sirasi ile asagidaki sekildedir.

Parseller 101 Ada Parselleri
186 41.9968 27.0286
332 42.0215 27.0540
362 42.0221 27.0583
463 41.9949 27.0578
103 Ada Parselleri
15 42.0282 27.0418
101 42.0091 27.0252
111 Ada/15 Parsel
15 42.0102 27.0330

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi adalar dogal bitki 6rtiist ile kaph olup, adalarda imar
uygulamasi bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde de benzer nitelikte ve c¢esitli geometrik
sekillerde tarla parselleri bulunmaktadir.

Tasinmazlara Asagikanara kdyune yaklasik 750m — 2.5 km mesafede olup, kdye en yakin parsel 111
ada/15 parselken, en uzak olani ise 101 ada/463 parseldir. Bdlgede herhangi bir sekilde imar
calismasi uygulamasi beklentisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlara ulasim rapor tarihi itibariyle ancak 6zel araclarla ve belli mesafeye kadar mimkin
olabilmektedir. Ozellikle rapor tarihini de iceren kis aylarinda “camur” nedeni ile imar yolu kenarindaki
parsellere dahi ulasim s6z konusu olamamaktadir. Bu nedenle kdyicinden fotograf alinabilmis,
parsellere ulasilamamistir.

Asagida belirtilen mesafeler Asadikanara kdyl merkez alinarak belirlenmis olup, parsellere gore
yukarida da ifade edildigi gibi 750m — 2.5 km ilave edilmesi gerekmektedir.

Asagikanara Koyiiniin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklasik Uzakliklarn

Kirklareli Valiligi 43 km Kirklareli Belediye Baskanligi 43 km

Kofcaz Belediyesi 17 km Kofcaz Kaymakamhgi 17 km

Sabiha Gokgen Havaalani 300 km Yeni istanbul Havaalani 230 km

Karadeniz Sahili 130 km Kapikule Sinir Kapisi 89 km
-13 -
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7 parsel birarada

4.2. Ana Gayrimenkullerin Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi adalar dogal bitki értiisu ile kapli olup, adalarda imar
uygulamasi bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 103 ada, 15 parsel tam bir dikdértgen seklinde olup,
digerleri amorf sekillidir. Tasinmazlarin yakin cgevresinde de benzer nitelikte ve cesitli geometrik
sekillerde tarla parselleri bulunmaktadir. Tasinmazlar Asagikanara kdéylnlin altinda ve Ustinde
yerlesik olup, 101/186, 101/332, 103 / 15 ile 103/101 parseller kadastro yoluna cepheli, 101/362,
101/463, 103/15 ve 111/15 parseller ise kadastro yolu cephesi olmayip, kadastro yoluna yakindir.

Tasinmazlara Asagikanara kdyune yaklasik 750m — 2.5 km mesafede olup, kdye en yakin parsel 111
ada/15 parselken, en uzak olani ise 101 ada/463 parseldir. Bolgede herhangi bir sekilde imar
calismasi uygulamasi beklentisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlara ulasim rapor tarihi itibariyle ancak 6zel aracglarla ve belli mesafeye kadar miamkin
olabilmektedir. Ozellikle rapor tarihini de iceren kis aylarinda “camur” nedeni ile imar yolu kenarindaki
parsellere dahi ulasim s6z konusu olamamaktadir. Bu nedenle koy icinden fotograf alinabilmis,
parsellere ulasilamamistir.

Asagida belirtilen mesafeler Asagikanara kdyli merkez alinarak belirlenmis olup, parsellere gore
yukarida da ifade edildigi gibi 750m — 2.5 km ilave edilmesi gerekmektedir.

GPS yardimiyla kismi olarak yer tespiti yapilmis olup, gercek yer tespiti icin Kadastro Muadurlagu
personelinin yerinde tespit yaparak kdse noktalarinin tespiti gereklidir.
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ADA PARSEL

186

332

101
362

463

15

103

101

111 15

KONUMU
Asagikanara kéyiiniin giineybatisinda,

koy idari sinirlarina yakin konumdadir.

Asagikanara koéyiiniin
kuzeydogusunda, koy idari sinirlarina
yakin konumdadir.

Asagikanara koéyiiniin
kuzeydogusunda, 362 parselin
dogusunda ve koy idari sinirlarina
yakin konumdadir.

Asagikanara koyiiniin
glineydogusunda, kéyiin altinda ve

koéy idari sinirlarina yakin konumdadir.

Asagikanara kéyiiniin kuzeyinde,
iistiinde kéy idari sinirlarina yakin
konumdadir.

Asagikanara koyiiniin batisinda, koy
idari sinirlarina yakin konumdadir.

Asagikanara koyiiniin batisinda, koy
idari sinirlarina ve kéye en yakin
konumdadir.

SEKLI
Dikdortgen yamuk
goriniimli, amorf
formdadir.
Dikdortgen
yamuktur.

Dikdortgen yamuk
goriniimli, amorf
sekildedir.

Uggen goriiniimlii
amorf sekildedir.

Tam bir dikdortgen
sekillidir.

Dikdortgene benzer
amorf sekildedir.

Uggen goriiniimlii
amorf sekildedir.
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ACIKLAMALAR
Kadastrol yolu vardir.
Dogal bitki ortiisii ile
kaphdir.

Kadastro yoluna
cephelidir. Dogal bitki
ortisii ile kaphdir.
Kadastro yoluna yakindir.
Dogal bitki ortiisii ile
kaphdir. Kadastro yolu yok.

Kadastro yoluna yakindir.
Dogal bitki ortiisii ile
kaphdir.

Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir. Dogal
bitki ortiisi ile kaphdir.
Kadastro yoluna cephelidir.
Dogal bitki ortiisi ile
kaphdir.

Kadastro yoluna yakindir.
Dogal bitki ortiisi ile
kaphdir.

*101 ADA 186 PARSEL ; Kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide ve
toprak yapi derinligi tarima ¢ok elverigli degildir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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*101 ADA 332 PARSEL ; Kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide ve
toprak yapi derinligi tarima cok elverigli degildir.
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*101 ADA 362 PARSEL , Kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide
ve toprak yapi derinligi tarima ¢ok elverigli degildir.
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*101 ADA 463 PARSEL , Kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. E§imli ve engebeli olan arazide
ve toprak yapi derinligi tarima ¢ok elverigli degildir.
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*103 ADA 15 PARSEL , Kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide ve
toprak yapi derinligi tarima elverislidir. .
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*103 ADA 101 PARSEL , Kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide ve
toprak yapi derinligi tarima elveriglidir. .
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*111 ADA 15 PARSEL , Kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Egimli ve engebeli olan arazide ve
toprak yapi derinligi tarima elveriglidir. .
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Degerlemeye konu tasinmazlarin ayni harita Gzerinde konumlarini gésterir harita,

4.3. Bagimsiz Béliimlerin Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar Tarla niteliklidir.
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5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektori

2013 yilinda toplam konut satislari TUIK verilerine goére 1.157.190 adet olarak gergeklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gére %0,71 artigla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artigla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artigla 1.341.453 adete

- 2017 yilinda %%5.06 artigla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksilisle 1.375.398 adete ulasmistir.

2015 yihindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda ddviz kurundaki dalgalanma, Orta Doduda olan olumsuz
gelismeler, segim suregleri ve konut ve diger yapi ¢esitlerindeki talebin doygunluguna bagli olarak kismen bir
durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmistir.

Tarkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’da olan dis kaynakli gelismeler, doviz piyasalarinda
son dénemde meydan gelen hareketlilik TL Gzerindeki olumsuz etki yaratmistir. Gayrimenkul sektérl diger
sektorlerde oldugu gibi yatirimcilar igin endise yaratmakla birlikte orta ve uzun vadede Turk pazarina olan
yatirimci algisinin, pozitif seyredecegi beklenmektedir.

Gayrimenkul sektortinin gelisimini etkileyecek birgok faktér bulunmakla birlikte; tlkemizde sektdrdeki blylime
hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektérde blylUmeyi destekleyecek de birgcok faktér bulunmaktadir.
Tlrkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikli olarak nifus yapisindan, Ulkenin refah blylimesinden, faiz
oranlarindan ve konut sektortine yonelik dizenlemelerden etkilenmektedir.

Dinyada ve Turkiye’de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki yikselis gittikge
artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu yana gorilen en
yuksek seviyeye ulagsmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve gayrimenkul sektérini olumsuz
olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin énculiginde temkinli disus egilimine girmistir.
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Tlrkiye genelinde konut satiglari 2019 yilinda 1.3 milyon konut
el degistirdi. Konut satiglari 2019 yilinda bir énceki yila gére %1,9 azalarak 1 348 729 oldu. Tirkiye genelinde
konut satislari 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis tirinde gerceklesti. 2019 yilinda ipotekli satiglarin payi
%24,7 oldu.

Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayr aldi. istanbul’u, 132 486
konut satisl ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satigl ve %35,9 pay ile Izmir izledi. En az satis ise 185 konut
ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satiglari 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yuzde 14,7 oraninda artti. Yabancilara
yapilan konut satiglarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile Istanbul, ikinci siray1 8 bin 951 konut ile
Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satisi ile Bursa izledi.

Irak vatandaslari 2019 yilinda Tirkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak'i 5 bin 423 konut ile iran, 2 bin 893
konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile Afganistan izledi. Aralik
ayinda ise Irak vatandaslari Tirkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 763 konut ile iran, 362 konut ile
Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.
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*2018 yilina gére, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada gésterilmis
olup, ayni ddonemde Tirkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir. (Kaynak: TCMB)

5.2. Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.2.1 KIRKLARELI ili**
Kirklareli Turkiye'nin nifus olarak ortalama illerinden bir tanesidir. Nifusu 2019 yilina goére 976 (%027) Kkisi

artarak 2019 yili ADNKS sonuglarina gére 361.836 kisiye ulasmistir. ilin ylizolgimi 1.525 km?dir. ilde km?ye
237 kisi dismektedir.

Tarihge

Eski ismi Kirk Kilise olan Kirklareli Bulgaristan sinirinda yer alan ilimizdir. Tarih boyunca konumu itibariyla birgok
antik yerlesim merkezine sahip bir ildir. Buzul ¢agdi sonlarinda uzunca bir suire sular altinda kaldigi anlagilan
Kirklareli ve civarinda insana dair ilk maddi belgeler neolitik ddnem 6zelliklerini vermektedir. Daha sonra bilinen
ilk yerlesik kabilelerden ismini alan Trakya, Kirklareli de dahil olmak izere Roma dénemi ortalarina kadar
kismen veya tamamen bagimsizliklarini kiigtik birer krallik veya prenslik olarak devam ettirebilmiglerdir.

Bir gecis bolgesi olmasi nedeniyle Roma ve Bizans dénemlerinde pek ¢ok istilalara ugrayan Kirklareli ilk defa |.
Murat zamaninda 1363 yilinda Osmanlilarin eline gegmistir. Bu tarihten itibaren uzunca bir baris siireci yasayan
Kirklareli Balkan Savasi ve 1. Dinya savasinda Bulgar ve Yunan

I Kirklareli iline yonelik bilgiler gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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isgaline maruz kalarak blyuk eziyet ve sikintilar yasadiktan sonra 10 Kasim 1922°de nihai 6zgurlagune
kavusmustur. Kirklareli’'nin halki ise genellikle Bulgaristan ve Yunanistan, ayrica Bosnak, Arnavut gibi diger
Avrupa muhacirlerinden olugmaktadir.

Cografya

Kirklareli, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi'nin Trakya kesiminde yer almaktadir. Dinyadaki
konumu itibariyla, 41 derece, 13 dakika, 34 saniye ve 42 derece, 05 dakika, 03 saniye kuzey enlemleri ile 26
derece, 54 dakika, 14 saniye ve 28 derece, 06 dakika, 15 saniye dogu boylamlari arasinda bir yerdedir.
Kuzeyinde Bulgaristan; dogusunda Karadeniz; glineydogusu ve
guneyinde Tekirdag (Saray, Corlu, Murath ve Hayrabolu); batisinda ise Edirne, guneyi ve glney batisinda
(Uzunképrl, Havsa ve Lalapasa ilgeleri)  bulunmaktadir.  Topraklari,  kuzeyden  Bulgaristan  sinirini
olusturan Revze Deresi Vadisi, dogudan Karadeniz, glineyde Ergene Irmadi ana vadisi ve batidan ise Ergene
Irmagi'na karigsan Teke Deresi'nin su bélim ¢izgisi olan sirtlarla kusatilmistir. Yz 6lgimi 6650 km? olup, il
merkezinin denizden yuksekligi 203 metredir.

Baslica akarsulari Ergene Nehrive Rezve Deresi'dir. Bitki 6rtist  olarak ormanlik ve step 6zelligi
gOstermektedir.

Sanayi

iide sanayi daha ¢ok D-100 karayolu etrafinda ve 6zellikle Lilleburgaz’da yogunlagsmistir. Kirklarelinde sanayi
artan bir hizla gelismektedir. 1987-2001 doneminde yuzde 6,7 ile sanayi, ilin en hizli blylyen sektdrl olmustur.
Kirklareli’'nin istanbul ve Avrupa’ya yakin olmasi bunun temel nedenlerindendir.

Kirklareli'de toplam 224 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin ylzde 87’si Merkez, Babaeski ve

Lileburgaz ilcelerinde geri kalan yuzde 13'G diger ilcelerde yer almaktadir. Merkezde 64, Babaeski'de
38, Demirkdy’'de 2, Kof¢caz'da 1, Lileburgaz'da 94, Pehlivankdy’de 2, Pinarhisar'da 9, Vize’de 14 sanayi tesisi
mevcuttur.

Kirklareli ilinde, "gida drnleri ve icecek imalati”, "tekstil Grtinleri imalati”, "kimyasal madde imalati" ile "metalik
olmayan diger mineral trlnlerin imalati" sektorleri 6ne gikmaktadir.

Gida drlnleri ve icecek imalati sektériinde, unlu mamuller ve 6gatilmus tahil Grdnlerini igeren imalatlar diginda,
“sithane isletmeciligi ve peynir imalati”, “ciftlik hayvanlari i¢in hazir yem imalati”, rafine sivi ve kati yaglarin
imalatl” ile “kakao, cikolata ve sekerleme imalati”; tekstil Grinleri imalati sektériinde, “giyim esyasi disinda hazir
tekstil Grtnleri imalati” ile “dokumanin aprelenmesi”; kimyasal madde ve Urlnleri imalati sektériinde, “farmasotik
preparat imalatl”, “boya, vernik benzeri kaplayici maddeler ile matbaa mirekkebi ve macun imalati” alt sektorleri

onde gelmektedir. Metalik olmayan diger mineral Urtnlerin imalatinda, cam imalati dnemli bir yer tutmaktadir.

Gida, icki ve titin imalati yapan 92; tekstil, giyim ve deri imalati yapan 58; orman Urtinleri ve mobilya Gretimi
yapan 15; kagit, kagit drtinleri ve basim imalati yapan 2; kimya, petrol, kdmur, kauguk ve plastik trlin imalati
yapan 13; tas ve topraga dayali 19; metal esya, makine ve techizat imalati yapan 17; diger imalat yapan 8 tesis
bulunmaktadir.

Bu tesislerde 19 bin dolayinda kisi ¢alismaktadir. 500°Un Uzerinde galisani olan 8 tesisi bulunmaktadir. Bu 8
tesiste toplam calisanlarin ylzde 37’si istihdam edilmektedir. 1000 ve daha fazla kisi ¢alisan 2, 500-999 kisi
calisan 6, 250-499 kisi calisan 14, 100-249 kisi ¢alisan 27, 50-99 kisi ¢calisan 16, 10-49 kisi ¢alisan 74, 10'dan
az kisi calisan 54 tesis bulunmaktadir.

Tarkiye'nin 6nemli sanayi tesislerinin bir bélima Kirklareli'nde yer almaktadir. Cam, gida, tekstil, ilag alaninda
o6nemli tesisler bulunmaktadir. Bunlarin arasinda Turkiye'nin ilk seker fabrikasi Alpullu  Seker
Fabrikasi, Danone, Saray Gida, ACT Tekstil, Akin Tekstil, Edip Iplik, Konteks Mensucat, Tiip Merserize, Zorlu
Linen, Gossard Tekstil, Eczacibas! ilag, Kirklareli Cam, Trakya Cam, Trakya Otocam, Trakya Cimento, Trakya
Dokum, 2002 Tekstil, Burgaz Raki, Pakmaya as ve Anadolu Efes ilk akla gelenlerdir. Bu tesislerin hem Ulke
hem de il ekonomisine biyiik katkilari olmaktadir. Uretilen mamidillerin 6nemli bir kismi ihrag ediimektedir.

Tarim
Aycicegdi Kirklareli'de tarimi yaygin olarak yapilan bir bitkidir.

Arazi varhidinin ytzde 41’i kiltir arazisi, yizde 37’si orman, yizde 11’i cayir-mera geriye kalan yizde 11'i ise
kiltir disi arazidir. 268.311 hektar tarim arazisinin ytizde 17’sinde sulu tarim, geriye kalan yizde 83’linde de
kuru tarim yapilmaktadir.

Tuarkiye genelinde oldugu gibi Kirklareli'ne de cift¢i aile sayisina gore arazi dagilimi dengeli degildir. Bu
bakimdan tarimla ugrasan aile sayisi fazla oldugundan ilde daha ¢ok kiigiik igletmeler bulunmaktadir. Tarimsal
isletmelerin yapisina baktigimizda, isletmelerin toprak buyukligd bakimindan 50-200 dekar arasinda
yogunlastidi, cogunlugunun hem hayvancilik, hem de bitkisel Uretimi birlikte yaptiklari gorulmektedir.

Tarim yapilan arazinin 45.229 hektarlik yani yuzde 17’lik béliminde de sulama yapilabilmektedir. Bu
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alanin 33.230 hektar yani ylizde 73U devlet, 11.999 hektari yani ylzde 27’si ¢iftgi imkanlari ile sulanmaktadir.

Bitkisel Uretim

ilin tarimsal yapisii iginde hububat, aycicegdi, seker pancari, misir, yemeklik tane baklagiller, bag énemli rol
oynamaktadir. Tarim Urunlerinde, agirlikli bitkisel GrGnlerimiz bugday ve aygicegidir. 2005 yilinda 140.300
hektar bugday ekilmis olup toplam 597.250 ton drin elde edilmistir. BOylece dekar basina trin miktar 425 kg
olmaktadir.

Bitkisel dretim igcinde ikinci agirlikh Grinimiz aygicedidir. 2005 yilinda 66.500 hektar alana aygicegi ekilmis
olup, toplam 146.190 ton Urlin elde edilmistir. Bdylece dekar basina Urin miktari 220 kg olmaktadir.
Kirklareli’nin, Turkiye aycicedi ekimindeki ve Uretimindeki payi yillara gore pek fazla degismemekte ve takriben
yuzde 12 civarinda olmaktadir.

Hububat ve ayciceginden sonra agirlikli Grinlerimiz sirasiyla seker pancari, misir ve patatestir.

Sulanabilir sahalar igerisinde ikinci triin ekilisi yillara gére bir artig géstermektedir. ikinci Griin olarak hububat
hasadi sonrasi silajlik misir, kuru fasulye ve hasila bigilen aygicegi ile guzlik ekilislerde macar fig sonrasi
aygicegi ve misir ekilisleri yapiimaktadir.

iide bag bahge tarimi islenebilir arazinin yiizde 2’sinde yapilmaktadir. Bu sahanin yiizde 84’inde sebzecilik,
yuzde 12’sinde bagcilik ve yiuzde 8'inde meyvecilik yapiimaktadir.

Hayvancilik

il dizeyinde 95.795 adet biiyiik bas, 228.013 adet kiiglik bas ve 359.312 adet kiimes hayvani mevcuttur.
Hayvancilik nispeten fenni usullerle yapilmaktadir. Blylk bas hayvan mevcudunun yizde 97’sini kultur irki ve
melezleri, yiizde 3’Unii ise yerli irk teskil etmektedir. Hakim irk Holstein'dir. il bazinda 19.342 adet hayvancilik
isletmesi mevcut olup, isletmeler daha ¢ok kuguk aile isletmeciligi seklindedir.

Hayvansal Urtn olarak yilda 2.620 ton et, 202.418 ton sit ve 30 milyon adet yumurta Uretilmektedir.

Su Uriinleri
ilde igneada, Kiyikdy, Begendik ve Limankdy Karadeniz sahilinde yer alan yerlesim yerleridir. Buralarda 1.139
ruhsath balik¢i tarafindan 232 adet kayith tekne ile balikgilik yapilmaktadir.

Bunun disinda baraj ve goletler ile alabalik tesislerinde de balikgilik faaliyetleri siirdiriilmektedir. ilde su Griinleri
yéninden 6nem arzeden Hamam, Mert ve Pedina gdlleri olmak Uzere Ug¢ adet tabii gol, Kirklareli, Armagan ve
Kayali barajlari olmak Uzere Ug¢ adet baraj ile 34 adet gblet mevcut olup, buralar baliklandirilmistir. Kaltdr
balik¢ihdr kapsaminda faaliyette bulunan 5 tesis bulunmaktadir.

Niifus

1965 yilina kadar Kirklareli yogunlugu Ulke

ortalamasinin Gzerinde olmustur. Bunun

nedeni ilin mibadele ve muhaceret yoluyla Merkez 103.042 Luleburgaz 149.184
Balkan Ulkelerinden aldigi goctir. 1940- 47.944 3.505
1945 vyillari arasinda |l. Dinya Savasi o ,

nedeniyle Kirklarel'nin nifusu azalmis, Demirkoy 8.856 Pinarhisar 18.456
1950-1955 arasinda ise yeniden yurt

disindan gelen goégmen aileler ile nufus

artmaya baslamistir. 1960’a kadar yuksek

olan nifus yogunlugu bu yildan itibaren il disina goc¢iin baslamasiyla beraber 1965'ten sonra azalmaya
baslamistir. Son yillarda ise yeniden artis surecine girmistir.

Idari Yapi

Kirklareli fethedildikten sonraki uzun yillar, Vize sancagina "liva" bagl bir kaza merkezi olarak idare edilmis,
sonra kendisi de sancak yapilmistir. Sultan Mecit zamaninda ilge haline getirilmis ve bu durum 1877-1878
Osmanli-Rus Harbine kadar devam etmistir. Ruslarin tahliyesinden sonra Kirklareli mutasarriflik olmustur. idari
bagimhlik olarak 6nceleri merkezi Manastir olan Rumeli Eyaletine bagh iken sonra Silistre Eyaletine baglanmis,
daha sonra da Edirne Vilayetinin bir livasi haline getirilmistir.

Kirklareli 1924 yilinda il olmustur. Bugin, Kirklareli’'nin Babaeski, Demirkdy, Kof¢az, Lileburgaz,

Pehlivankdy, Pinarhisar ve Vize olmak (izere yedi ilgesi, 26 belediyesi ve 178 kdyl bulunmaktadir.

Egitim

Kirklarel'nde okuma yazma orani 2000 Genel Nifus Sayimi sonuglarina gore yiizde 93'tir. 1970'te 71, 1975'te
75, 1980°'de 80, 1985'te 86, 1990'da 88 olan okuma yazma orani 2000 yilinda yizde 93’e ¢ikmistir. 2000
sonuglarini ilgelere gore degerlendirdigimizde okuma yazma oraninin ilge merkezleri icin Merkez'de 94,
Babaeski’de 94, Demirkdy’de 92, Kofgaz'da 96, Lileburgaz’da 95, Pehlivankdy’'de 94, Pinarhisar'da 94, Vize'de
92, bucak ve kdylarde yuzde 91 oldugu gorulmektedir.
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Kultiir

Merkez ve begs ilcemizde 12 halk katiphanesi bulunmaktadir. Kirklareli, tarihi yapilar bakimindan zengin bir
kaltir mirasina sahip illerden biridir. Bu eserler arasinda camii, hamam, ¢cesme, sehitlik, killiye, képra ve
turbeler yer almaktadir. Keza Turkiye'de en ¢ok timulis grubu il sinirlar iginde, &zellikle Vize ilgesinde
bulunmaktadir. Ayrica, birgok dolmen de ilde yer almaktadir. Kale ve kule kalintilari da ilin kdltdr zenginligini
arttirmaktadir.

Hoyuk ve tumulls kazilarina devam edilmektedir. Bu kazilar Kirklarelinin yakin zamana kadar hi¢ bilinmeyen
erken doénemlerine ait yeni bilgileri ortaya c¢ikarmaktadir. Vize Comlektepe’de yapilan kazida tium Trakya'da
simdiye kadar bilinen tek antik tiyatro agiga ¢ikariimistir.

istanbul’un Tirkler tarafindan fethi sirasinda kullanilan top gillelerinin bir bélimi Demirkdy ilgesinde
bulunan Dékimhane’de imal edilmistir. Burada yapilan kazilar blyUk bir uygarhidi ortaya ¢ikaracaktir.

il merkezinde bir miize bulunmaktadir. 1999 yilinda 12.915, 2000 yilinda 11.730, 2001 yilinda 10.249,
2002 yilinda 11.677, 2003 yilinda 15.524, 2004 yilinda da 14.723 kisi muzeyi ziyaret etmigtir.

Deprem :

Asagidaki haritada da goéruldigu Uzere Kirklareli 1V. Derece deprem boélgesinde yer almakta olup, deprem
korkusundan uzak illerimizden biridir.

5.2.2. Kofgaz ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Kofgaz, Kirklareli iline idari olarak bagli olan birilgedir. Kofgaz kelimesi, Pomakca'dir. Kofcaz, Merkez
Belediyesi, ona bagh 16 kdy ve 2 mahalleden olusmaktadir. Kof¢gaz ayni zamanda

Bulgaristan ile sinir komsusudur. Tlrkiye'nin en kuzey noktasi olan ilgedir. Kirklareli'nin kuzeyinde, il merkezine
26 kilometre mesafededir. Kofgaz, Yildiz Daglar'nin eteklerinde, ormanlik alanlarin ortasinda yer almaktadir.
Tipik karasal iklim hakimdir. Kislar soguk ve yagislh, yazlar ise sicak ve esintilidir.

2 Kofcaz ilgesi hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmigtir.
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Genel olarak daglik ve engebeli bir arazi yapisina sahip olan ilgenin ylzolcimu 471.500.000 metrekare olup,
rakimi 640 metredir. lice arazisinden dodan dereler birleserek Kayali Baraji'ni beslemektedir.

iigenin en yiiksek noktasi 759 metre yiiksekliginde yer alan Kiraz Tepesidir.

1369 yilinda Osmanli topraklarina katilan ilgenin, ne zaman kuruldugu kesin olarak bilinmemektedir.

Genel olarak Bulgar ve Yunan isgaline ugramistir. iige nifusu kendilerini Gacal olarak adlandiran yerli Tirk
nifusu ile Balkan bozgunu sonrasi gelen Turk topluluklarindan olusmaktadir. Bunlarin diginda Kipgak Turkleri
ile Bulgar Turklerinin karisimi sonucu olusmus Pomaklar da ilge nifusunda énemli yer tutar.

Cumhuriyet'in ilk dénemlerinde "Kesirlik" adiyla nahiye merkezi olarak idari taksimatta yerini almistir.

1959 yilinda bir Pomak kdyu olan Kofgaz'in ilge yapilmasinin ardindan, buraya yerlesen devlet memurlarinin,
ilce halkiyla anlasamamasindan 6tiurd, ilge teskilati "Kesirlik" kdylne tasinmistir. Yani sira "Kofgaz" adi da
"Kesirlik" kdyune tasinmigtir.

!Igede en 6nemli gegim kaynagi tarim ve hayvanciliktir. ilgenin bazi bélgelerinde orman igleri yapilmaktadir.
llcenin nufusu 2109 ADNKS kayitlarina gére 2.308 kisi olup, g6¢ vermektedir. 2018 yilina gére nifus azalis hizi
% -0,257°dir.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlan

Her tlrli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar igin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar Degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkln istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hig¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmus ve test edilmis degerleme yodntemleri icerisinde doért farkli degerleme
yontemi 6ne cikmistir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklagimi'dir.

6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Bu yaklasimda; de@erlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, bliytkligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu c¢alismada
degerlemesi yapilan mulkin, piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin satis fiyatlari ile
karsilastirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklif
fiyatlar da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan
mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi
indirgeme oranlari kullanilarak degerlemeye konu mulk dizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.
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6.1.5. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi
Bu ydéntemde; malkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glncel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel
Ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.
Sonuca varmak icin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.
- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya
- Toplam Yillik Gelir x Mulkin Kendini Amorti Etme Siresi = Deger

6.1.6 Maliyet Yontemi

Bu ybntemde, var olan bir yapinin gunimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yoéntemde, gayrimenkulliin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacag@: varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, mateahhit firmalarla yapilan gérismeler ve ge¢cmis tecribeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6éntne alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle gérulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disllerek olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

6.1.7. Proje Gelistirme Yontemi
Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa lGizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje vel/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.
Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalhdir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugunkt deger hesabi yapilir. Degerleme ¢alismasinin
amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapilasma cercevesinde temin edilen emsal konut ve yapilarin degerlerinin
karsilastiriimasina dayanir. Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore
optimum kullanildigi varsayilir.
Kullanim Alanlari:
- Proje degerlemesinde,
- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satig verisi olmadiginda,
- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,
- Kat karsihdi, hasilat, gelir paylagsimi projelerinin degerlemesinde
Kullanim Alanlan:
- Piyasada sik sik alim-satimi yapiimayan miulklerin degerlemesinde,
- Kargilastirilabilir satig bilgisi oimadiginda,
- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,
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- Yarim kalmis projelerin degerlemesinde,
- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarindaki niteligi Tarla olup, mahallinde de bu sekildedir.
Bu nedenle baska bir degerleme ydntemi dogal olarak kullanilamamis olup, Emsal Karsilastirma
Yontemi detayll emsal arastirmasi sonucunda kullanilan en guvenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate
alinarak ve fazla sayida emsalin de degerlendirmesi yapilarak sadece Piyasa Degeri = Emsal
Karsilastirma Yéntemi kullaniimigtir. Sonugta Emsal Karsilastirma Yontemine gére belirlenen birim m?
satis degeri degerleme konusu tasinmazlara uygulanmigtir.

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Deger Tespiti

Bolgede benzer Ozelliklerde oldukga fazla sayida satihk tarla/cayir emsali mevcuttur.
Saptanan/belirlenen emsaller arasinda karsilastirma yapilarak, 6zellikle konumlarina gore degerleme
konusu taginmazlarla ayni kategoriye indirgenmistir.

Satilik Arsa/Arsa Hissesi Emsalleri

Emsal 1 : Sahibi Ferdi Mumcu - 0551 150 72 99 — 0288 214 14 22

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda, 101 ada,186 parsele yakin ancak, imar yoluna
oldukga uzak olan, Asagikanara kdylu 101 ada, 112 parselde yerlesik, 6.619,44 m? alanh tarla
22.500,- TL. bedelle satilktir. Anilan satici 1,5 TL/m? bedelle aldigi tarlayr sikismig oldugu igin
anilan bedelle satmak istedigini beyan etmistir. Parsel, degerleme konusu parsellerle benzer
Ozelliktedir.

Emsal 2 : Gagrn Emlak — Sedat Mumcu — 0544 253 73 25 — 0288 212 83 33

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Yukarikanara koéyl, 101 ada, 407 parselde yer
alan tarla nitelikli ve 4.701,73 m? alanh parsel 31.000,- TL. bedelle satiliktir. Mavi akim dogalgaz
boru hatti gectigi icin satisa cikartildigi belirtiimistir. Tasinmaz imar yoluna yakin olup, degerleme
konusu tasinmazlara gére daha iyi konumdadir. Diger yandan emlak ofisi ¢alisanlari ile yapilan
goérismelerde; kadastral yolu olmayanlar parsellerin 3 TL/m?, yolu agik olanlarin ise buyukligine
ve tek parsel olup olmamasin abaglh olarak 7 — 11,- TL/m? bedelle satildi§i ifade edilmistir.

Emsal 3 : Cansu Emlak — Ali Egdim — 0546 267 94 09

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda, yola cepheli olan, Asagikanara kdyu, 101 adada,
451 parselde yerlesik, tarla nitelikli, 5.352,04 m? alanh parsel 60.000,- TL. bedelle satiliktir. 463
parsele yakin konumdaki parsel cepheli olmasi nedeni ile daha avantajhdir.

Emsal 4 : Celik Emlak — Saadettin Celik - 0535 229 96 53

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Yukarikanara koyu, 101 ada, 440 parselde yer
alan, yola cepheli tarla nitelikli ve 35.806,70 m? alanli parsel 575.000,- TL. bedelle satilik olmasina
karsin 425.000,- TL. bedelle pazarliksiz satilabilecegi belirtiimistir. Parselin elektrik ve suyunun var
oldugu, yolunun acildigi ve kdy asfaltina cepheli oldugu belirtiimistir. Tasinmaz dederleme konusu
tasinmazlara gore daha iyi konumdadir.

Emsal 5 : Relax Emlak — Muhammed Bey - 0542 780 39 39 — 0288 212 39 34

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki, Asagikanara kdyune hemen bitigsik ve koy
yerlesim sinirlari iginde kalan, 108 ada, 5 parselde yerlesik, 1.336,64 m? alanli ve tapu kayitlarinda
uzerinde 2 katli ev oldugu ifade edilen parsel 55.000,- TL. bedelle satiliktir. Anilan tasinmazin E.
0,60 ve 2 kat imarli ve elektrik, su ve telefonunun mevcut oldugu, yolunun da acildidi bilgisi
alinmistir. Tagsinmaz degerleme konusu tasinmazlara gore ¢ok daha iyi konumdadir.
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Emsal 6 : Sahibi Ugur Varol - 0551 174 01 01
Asagida bilgileri gésterilen parseller toplu olarak satiliktir.

- FivATl  DIRIM
MEVKII ADA PARSEL ALANI (m?) FIYATI KONUMU
(L)
(m?)
Asagikanara 101 210 7.251,64 imar yoluna yakin
Asagikanara 101 238 1.639,63 imar yoluna yakin
Asagikanara 101 424 4.494,43 Orta parsel
Asagikanara 101 454 4.134,65 imar yoluna yakin
Asagikanara 103 114 25.597,28 Orta parsel
Asagikanara 103 55 9.009,64 350.000 3,34  Orta parsel
Asagikanara 103 69 8.940,97 Orta parsel
Asagikanara 104 16 16.268,77 imar yoluna yakin
Asagikanara 106 10 9.771,90 Orta parsel
Asagikanara 111 19 14.997,03 imar yoluna cepheli
Yukarikanara 123 16 2.808,34 imar yoluna yakin
104.914,28

Genel Bilgi : Asagi Kanara/Kofcaz Kéy Muhtari Ali Bey : 0537 810 480 32

Bolgede tarlalarin dénimu (1.000m?) 5 - 6 milyar TL idi. Ancak son zamanlarda bélgede genel bir
hareketlilik olusmaya basladi. Alinan bilgilere gére Ankara ve istanbul'da yerlesik kisiler tarlalarini
satin almaya basladi. Bu nedenle gunimizde donimi 10 — 12 bin TL. arasinda el degistiriyor.

Not : Yaptigimiz arastirmalarda boélgeye yeni bir sinir kapisi agilmasinin disinaldiugu istinbar
edilmigtir.

Emsal Acgiklamalari

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Asagikanara kdyu sinirlari icinde oldukca fazla sayida
satilk emsal tarla bulunmustur. Bdlgede emlak ofisi bulunmamakta olup, genellikle Kirklareli
merkezdeki emlak ofisleri tarafindan pazarlama yapilmaktadir. Fiyatlar etkileyen 3 ana unsur

* imar yollarina yakinlik,

*parsel alaninin buydkligu ve

*kis aylarinda parsele ulasma gucligudir (camur nedeniyle tarlaya girilememesi, vb). Bu baglamda
yol yakinlarindaki tarla fiyatlari 12,- TL/m? birim bedelle el degistirirken, parsel buylkse bu fiyat
yukselmekte, yoldan uzaklastik¢a 3,- TL/m2?ye kadar dismektedir. Emsaller, dogal olarak degerleme
konusu tasinmazlarla benzer 6zelliklerdedir. Sonugta yola yakinlik ve parsel buyukligu dikkate
alinarak en yuksek deger 2 oOzelligi birlikte karsilayan tasinmazlara verilmis, bu unsurlar esas
alinarak diger tasinmazlarda birim satis fiyati farklilastinimistir. Nihayetinde tarla nitelikli
tasinmazlar icin Emsal karsilastirma Yontemine gore bulunan degerler satis degeri olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

Emsal Haritasi (Tim emsaller degerleme konusu parseller de dahil parsel no ile belirtilmistir).

101 ADA EMSAL HARITASI
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103 ADA EMSAL HARITASI

111 ADA EMSAL HARITASI
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DIGER EMSALLER

Satilik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu

Bolgede oldukga fazla sayida satilik tarla emsali bulmak mimkindir. Yaptigimiz ¢calismada bolgede
son aylarda “ yeni sinir kapisinin agilacagi beklentisi” ile fiyatlarda yukar yoénli hareketlenme oldugu
istihbar edilmistir. Bélgede orta parseller 3 — 8,- TL/m? arasinda islem gorirken, yola yakin ve ayni
zamanda da buyik alanh parsellerin min. 12,- TL/m? bedelle el degistirdigi 6grenilmistir. Bu
cercevede degerlemede en yuksek fiyat yola cepheli olan parsellere 12,- TL/m? olarak tahmin ve
takdir edilmis, yoldan uzakta kalan parsellere ise parsel bluyukligu de dikkate alinarak fiyat
farklilagtirmasi yoluna gidilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin farkli konum ve buyuklikte olmasi nedeni ile “emsal uyumlastirma
tablosu’nda katsayi belirtme yoluna gidiimemis, sadece emsal hakkinda bilgi verilmistir.
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EMSAL
NO

1

ADA PARSEL ALANI (m?) FiYATI (TL)
101 112 6.619,44 22.500 &
101 407 4.701,73 31.000 &
101 451 5.352,04 60.000 £

101 440 35.806,70
425.000 £

108 5 1.336,64
55.000 £

181’182’ 210,238,424,11
=7 4,55,69,16,10, 104.914,28  350.000 &
111 ve 1516
123 ’

Genel Bilgi 1,00 10%

28.02.2020/ 2020 - 007
BiRiM
FIYATI ACIKLAMA
(m?)

3 Orta parsel

7 Yola ¢ok yakin

11 463'e yakin
imar yoluna cepheli, pazarliksiz,

12 _
elektrik su var.

a1 Kodye en yakin parsel, ev yapilabislir
konumdadir.

3 Agiklama emsal 6'da detayl

verilmistir.

11 Ortalama deger alinmistir.

Buna gdére Emsal karsilastirma Yontemine gére degerleme asagidaki tabloda gdsterildigi sekilde
sonuglandiriimistir.

ADA

101
101
101
101
103
103
111

7.2- Gelir indirgeme Yontemine Goére Deger Tespiti

PARSEL ALANI (m?)
186 21.423,12
332 651,08
362 3.239,83
463 2.475,85

15 3.386,26
101 4.920,10
15 8.784,10

44.880,34

BiRIM FiYATI
(m?)

124
124
104

8%
104
124

8%
11%

DEGERI (TL) YUVARLAMA DEGERI
(TL)

257.077 & 260.000 &
7.813% 8.000 &

32.398 32.000 &

19.807 20.000 &

33.863 % 35.000

59.041 % 60.000 &

70.273 % 70.000 &

480.272 % 485.000 &

Degerleme konusu tasinmazlar Tarla nitelikli olmakla birlikte, tasinmazlar toprak yapisi ve toprak
derinligi tarimsal Urin gelistirmeye ¢ok uygun olmadigi kanaatine ulasildigindan tarimsal gelir
indirgeme yontemi kullaniimamistir.

7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar Tarla nitelikli oldugu icin Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti

Degerleme konusu tasinmazlar Tarla nitelikli oldugu igin Proje Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

7.5-Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tapu takyidatlar
bulunmamaktadir.

boliminde belirtildigi

Uzere parseller Uzerinde herhangi bir hukuki sorun

7.6-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonuglar
Degerleme konusu taginmazlar Tarla nitelikli oldugu ve arsa niteligi kazanmadigindan
proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

7.7- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Degerlemeye konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, musterek veya boélinmus kullanim hakki
bulunmamaktadir.

7.8- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Degerleme konusu taginmazlar Tarla nitelikli oldugu igin Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yéntemi
kullaniimamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlar Tarla nitelikli oldugu ve degerleme c¢alismasinda mevcut pazarda
benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan fazla sayida emsal tespit edildigi icin sadece
Emsal Karsilastirma Ydéntemi uygulanmistir. Tagsinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Sonucgta “Emsal Karsilastirma Yoéntemi’ne goére
bulunan degerlerin taginmazlarin degerini yansittigi kanaatine varilarak; rapor konusu toplam 7 parsel
icin gunumuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihd pesin satis yasal deger
tahmin ve takdir edilmistir.

Buna gore; rapor konusu tiim tasinmazlarin “SATILABILIR” satis kabiliyetine sahip oldugu kanaatine
varilarak 31.12.2019 tarihindeki Pazar de@erleri parsel bazinda asagidaki gibi tahmin ve takdir
edilmistir.

ADA PARSEL ALANI (m?) BIRIl:/ImIZI)YATI DEGERI (TL) YUVARL?_:YI!;A DEGERI
101 186 21.423,12 12% 257.077 & 260.000 &
101 332 651,08 12% 7.813 % 8.000 &
101 362 3.239,83 10% 32.398 % 32.000 &
101 463 2.475,85 8% 19.807 & 20.000 &
103 15 3.386,26 10% 33.863 % 35.000 &
103 101 4.920,10 12 % 59.041% 60.000 &
111 15 8.784,10 8% 70.273 % 70.000 &
44.880,34 11% 480.272 % 485.000 &

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Toplam Dederi; Dederleme konusu tasinmazlar “Tarla” nitelikli
oldugundan sigortaya tabi dedildir.

9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANAL.iZzi

9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkin fiziksel olarak
mumkun, uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan,
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,
- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami dizeyde verimli olmaldir.
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Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu g¢alisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar imar sahasi disinda kaldigindan, bu husus dikkate
alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “TARLA” oldugu dusunulmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi

Olumlu Etkenler:
- 101 ada, 186 ve 103 ada, 101 parselin yol kenarinda konumlu olmasi yaninda 101 ada, 332
ve 362 parseller ile 103 ada, 15 parselin yola yakin konumlanmis olmasi,
Olumsuz etken:
- Parsellerin Asagikanara kdylne 750 m — 2,5 km mesafede konumlanmalari,
- Tasinmazlarin tapu kayitlarinda degerlerinin cok cok iistiinde Miisterek ipotek olmasi nedeni
ile anilan ipotekler fek/terkin edilmeden satis yapiimasinin zorlugu,
- Kis aylarinda imar yoluna uzak olan parsellere camur, vb. nedenlerle girilememesi,
- Raporumuzun 3.5- Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu bdliminde detayli olarak
belirtildigi Gzere 5403 — 6537 Sayili Kanunlar kapsaminda kalmalari,

10.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu tasinmazlar Tarla niteliklidir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatirm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, basliklari altinda anlatiimis olup, degerleme calismamiz tasinmazin GYO
portféylne alinmasi konusu kapsami disindadir.

10.4-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalar Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi

Degerleme g¢alismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Kof¢caz Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
MUdirligi uzaktan erisim sistemi, Devlet istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri
e Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degigikliklerden dolayr sorumlu olmadig,
o Mdasteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,
o Degerlemeye konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
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o Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yaptigl,

o Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece goérsel amagclidir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amagla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal ac¢iklamalarinda verilen ada parsel numaralari tarif Gzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkhlik gésterebilecegi,

o Aksi acik olarak belirtiimedigi surece higbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

o Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi stireci géz énune alinarak yapildigi,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegdi, degisen piyasa
kosullarina baglh olarak degisebilecegi,

o Eksper milk Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacagi,

e Gayrimenkule iliskin detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhgi konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadig,

o Alici ve satici satisin gergeklesmesi igin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikl, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

o Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar diginda bir fiyat
veriimesine neden olacak bir iligkilerinin olmadig,

e Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag!,

¢ Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtimedikge mulkin bGtinG igin
verildigi, bu degerin oransal olarak, bélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadidi takdirde
gecersiz olacag!,

o Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamayacagl,

o Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna gére
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyecedi,

e Is bu Rapor, Kurumumuz ve dederleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluslardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokiimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gére dikkatle hazirlanmistir. Bu resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebileceqi,

11. SONUG

11.1 Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Mukliyeti Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.$.’ne ait olan Kirklareli ili, Kofcaz ilcesi, Asagikanara
Koyu, 101 ada, 186, 332, 362 ve 462; 103 ada 15 ve 101 ile 111 ada, 15 parseldeki Tarla vasifli
tasinmazlarin Tapu Bilgileri ve Degerleme Bolumlerinde belirtilen niteligi, kullanim amaci, konumu,
fiziki 6zellikleri, alani, giinimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri goz
onlnde bulundurularak; kisitli satis kabiliyetine sahip oldugu dusunulen taginmazlarin 31.12.2019
tarihindeki toplam Pazar dederlerinin;

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 / 2020 - 007

S PARSEL YASAL DEGERKDV  YASAL DEGER KDV
TASINMA?Z iLE iLGiLi ACIKLAMA NO HARIC (TL) DAHIL (TL)
o o . 186 260.000,- 306.800,-
DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI,
101 ADA, 186, 332, 362 VE 463 PARSEL TARLA 332 8.000,- 9.440,-
NITELIKLI TASINMAZLARIN 31.12.2019
TARIHINDEKi YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM 362 32.000,- 37.760,-
EKSPERTiZ DEGERI.
463 20.000,- 23.600,-
DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI,
103 ADA, 15 VE 101 PARSEL TARLA NiTELIKLi 15 35.000,- 41.300,-
TASINMAZLARIN 31.12.2019 TARIHINDEKI
YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTIZ 101 60.000,- 70.800,-
DEGERI..
DEGERLEMEYE KONU ASAGIKANARA MAHALLESI,
111 ADA 15 PARSEL TARLA NITELIKLi
TASINMAZLARIN 31.12.2019 TARIHINDEKI 15 70.000,- 82.600,-
YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTIZ
DEGERI..
TOPLAM 7 ADET TARLA DEGERI 485.000,- 572.300,-
SATILABILIRLIK TABLOSU
Satilabilir Alicisi az Satisi gli¢ Satilamaz
(Sellable) (Prospective purchasers) (Diffuccult to sell) (Not Sellable)
X

e Tasinmazi Uzerinde; Rehinler bélimiinde yer alan ipoteklerin degeri,

tasinmazin degerlerinin

Uzerinde oldugundan fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi, hususu dikkate
alindiginda, tasinmazin alicisinin kisitl olabilecedi gérustindeyiz. Tasinmaz hakkinda tasarrufta
bulunulurken is bu ipoteklerin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Tarla vasfinda olmasi ve de alanlarin: ‘TOPRAK
KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA
KANUN’ cercevesinde (1) SAYILI LISTE TURKIYE IL/ILGE BAZINDA YETER GELIRLI
TARIMSAL ARAZi BUYUKLUKLERI listesinde KIRKLARELI ili KOFGAZ ilge igin belirlenen
Kuru araziler igin, yeter gelirli kuru tarim alaninin olan 125 dekarin altinda olmasi da
dikkate alinarak tarla vasfindaki tasinmazlarin el degistirme konusunda kisitliliklar ortaya
cikabilecegi ve bu durumun tarla satislarini etkileyebilecegi diisiiniildiigiinden icin SATISI
GUC olarak nitelendirilmistir.

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gére;

- TUFE (Tlketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde
448,02'ye  yukselmis (artis %1,71)

- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’e
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artislarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulasilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama emsal
birim degerlere ulagiimigtir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020/ 2020 - 007
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hikimleri dikkate alinmamistir.

Bu rapor. KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN istegi (izerine
dizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tizel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

is bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz U(zerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket
edilmistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan &énce takyidatlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacagi géristindeyiz.

Takdir edilen Deger, sadece degerlemeye konu gayrimenkulin mevcut durum degeri ile Uzerine
yapilmasi planlanan projeye goére varsayilan kabullere gére yaklasik Kurum pay dedgerlerini
kapsamaktadir.

inceleme tarihindeki (28.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Déviz Satis Kuru : 6,2465 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Ddviz Satis Kuru: 6,8819 TL alinmistir.

31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmistir.

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400364) (Lisans N0:401222)
EKLER
Fotograflar

Tasinmazlarin Tapu Kayit Ornegi

Belediye ve Tapu Ecrak Resimleri (Mimari Proje, imar Durumu, Ruhsatlar)
Degerleme Uzmanlarinin Ozgegmisi ve SPK Lisanslari

Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi
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) FOTOGRAFLAR )
ASAGIKANARA KOYUNDEN GEKILEN FOTOGRAFLARI

Not : Hava sartlar ve yol durumunun izin vermemesi nedeni ile tarlalarin bulundugu bélgelere
ulagilamamigtir.
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IMAR DURUM YAZISI
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TAPULAR
101 Ada Tapulari 186 PARSEL

332 PARSEL
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362 PARSEL

463 PARSEL
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103 ADA TAPULARI
15 PARSEL

101 PARSEL
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111 ADA 15 PARSEL TAPUSU
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TAKBISLER
101 ADA 186 PARSEL
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Misteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS

101 ADA 332 PARSEL

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 / 2020 - 007

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 /2020 - 007
Misteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS

101 ADA 362 PARSEL
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Miisteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS
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101 ADA 463 PARSEL
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Misteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS
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Miisteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS
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103 ADA 101 PARSEL
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Miisteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS
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111 ADA 15 PARSEL
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Miisteri Tarafindan Temin Edilen 24.02.2020 Tarihli TAKBIS
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UZMANLARIN SPK LISANSLARI
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SPK YETKIi BELGESI
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BDDK YETKI BELGESI
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