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Gayrimenkul Degerleme Raporu

1 ADET TARLA

Ayvali / Luleburgaz / Kirklareli

B

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ

e —

Misteri Adi
GUR-SEL TURIZM TASIMACILIK VE SERVIS TiCARET A.S.

Rapor Tarihi
28.05.2021

Rapor No
2021_TEM_D26

GULCIN
OZEVIM

E-LITLZ Rarin: 04/06/2021 17: e-Lmzararih: 04/06/2021
17 17:14

GAYRIMENKUL DEGERLEME

\/ " 156673803384 kimlik
MIRAY 4marali MIRAY
/ GENDI SOLAK
BEGEND s rafindan elektronik
SOLAK olarak imzalanmistir.

E-LITLZ Rarin: 04106/2021 17:
18
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

“Yatirminiz Degerimizdir”

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

Talep Tarihi 07.05.2021
Sozlesme Tarihi 10.05.2021
Degerleme Tarihi 28.05.2021

Miisteri Adi

GUr-Sel Turizm Tagimacilik ve Servis Ticaret A.S.

Miisteri Adresi

Soganlik Orta Mahalle Bektas Sok. No:1 Kartal —istanbul

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni, Mahallesi, Karun Ck. No:2/1, 34427
Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili
Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana SoOzlesmesine gore Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)
Sirketimiz;

e Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-
66/001347 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukiumleri ¢cercevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmis,

e 17.12.2009 tarihinde, 3469 no ile Bankacilik Diizenleme ve denetleme Kurulu
tarafindan bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmis,

e 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisline
alinmis,

e  BSI(BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO
9001:2008 Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

o  Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

Sirket Bilgileri

Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri
. ) Blok No [/
i KIRKLARELI Ada 0 Kat No
H .o B )4 Bc-lun
ilgesi LULEBURGAZ | Parsel 1408 Nig'ms'z olum
Mahallesi | - Ana  — Gayrimenkulin | o A Niteligi
Niteligi

e . L Tapu Tarihi /

Koéyu AYVALI Yiiz Olgiimii (m?) 17.900,00 . 22.12.2017/ 20623
Yevmiye No
Sokak - Arsa Payi 1/1 Elcl)t No / Sahife 15/1406
Mevki KIRIKKOY Malikler ve Hisse | Gur-Sel Turizm Tasimacilik ve Servis Ticaret A.S. (1/1)
HUDUDU Oranlari

Tapu Takyidat Bilgileri

28.05.2021 Tarih ve 11:27 saat itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurlugl Portal Hizmetleri’'nden temin edilen
TAKBIS kaydina gore tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadig sifai olarak tespit edilmistir.
Serhler Hanesi
e Serh Kamu Haczi : ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI ANADOLU KURUMLAR VERGI DAIRESI
MUDURLUGU nin 02/05/2019 tarih E.363205 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 33257781.25 TL
(Alacakli : ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI ANADOLU KURUMLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU ) (03-
05-2019 tarih ve 6998 yevmiye nolu)

Tasinmazin pafta numarasi TAKBIS belgesi iizerinde yazmamakta olup, tarafimiza ibraz edilen tapu senedi iizerinden
kontrol edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat bilgileri, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal
Hizmetleri’nden alinan takbis belgesinden tespit edilmis olup, tapu kiitiigii gériilememistir.
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“Yatinminiz Degerimizdir”

imar Durumu Bilgileri

Kirklareli il Ozel idaresi’nde 28.05.2021 tarihinde yapilan incelemelerde alinan sifahi bilgiye gére;

Plan Adi

Ergene Havzasi Revizyon Cevre Dizeni Plani

Plan Onay Tarihi

14.02.2017

Kirklareli il Ozel idaresi imar isleri Miidirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlarin imar plani
ve miicavir alan disinda kaldigi tespit edilmistir. 14.02.2017 tarih onayli Trakya Alt Bolgesi Ergene Havzasi 1/100.000
Olcekli Revizyon Cevre Diizeni Plani igerisinde tarim alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Tarafimiza cevre
dizeni plani paftalari gosterilmemis olup atlas.gov.tr adresinden kontrol edilmistir.

Mimari Proje
Onay tarihi — No’ su ve
iliskin bilgiler

Resmi Kurum incelemeleri

Kirklareli il Ozel idaresi imar isleri Mudirligiinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapinin bulunmamasi nedeniyle resmi evrak
bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsati
Onay tarihi — No’ su ve
iliskin bilgiler

Yapi Ruhsatinin Sinifi

Yapinin Cinsi

Yapi Kullanma izin Belgesi
Onay tarihi — No’ su ve
iliskin bilgiler

Yapi Tatil
Enciimen Karari

Tutanagi/

Tasinmazin Onayli Mimari
Proje ve Ruhsata Aykiri

imalatlari

Gayrimenkuliin Konum Analizi

Konumu,
Cevresel
Ulasimi

Ozellikleri ve

Degerleme konusu tasinmazlar Kirklareli ili, Lilleburgaz ilcesi, Ayvali Kéyi, Kirikkdy
Hududu Mevkii'nde yer alan 0 ada 1408 parselde yer alan tarla vasifli tasinmazdir.
Tasinmazin yaklasik 700m kuzeybatisinda Ayvali Baraji bulunmakta olup civarinda daha
cok tarla vasifli tasinmazlar yer almaktadir. Tasinmaz Liileburgaz ilge merkezinin
yaklasik 7,7km kuzeybatisinda, Ayval kdy merkezinin ise yaklasik 1,4km kuzeybatisinda
konumludur. Degerleme konusu tasinmaz baraj yoluna cepheli olup kdy c¢ikisindan
itibaren yaklasik 1,2km ilerledikten sonra gayrimenkule ulasim saglanmaktadir.

Koordinatlar

Harita

41.449934 K, 27,287105 D
S Y

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

Ana

Ozellikleri

Degerleme konusu 0 ada 1408 parsel numaral tarla vasifli tasinmaz 17.900,00m2
ylUzolcimiine sahiptir. Tasinmaz parselinin kuzeydogu yoniinden kadastral yola
yaklasik 98m cephesi bulunmakta olup derinligi ise en yiksek yaklasik 279m’dir.
Sulama ve elektrik imkani bulunmamaktadir. Geometrik olarak asimetrik yapida olan
tasinmazin topografik yapisi egimli bir forma sahiptir. Halihazirda tGzerinde bugday ekili
oldugu gorilmustir. Tasinmazin bulundugu boélgede benzer 6zelliklerdeki tarlalarin
bugday ekildigi takdirde donimiinden yaklasik 400-500kg hasat yapilabidigi ve aycicek
ekimi yapildigi takdirde de doniiminden yaklasik 200-250kg hasat yapilabildigi
malikinden sifai olarak 6grenilmistir.

Gayrimenkuliin

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

Kadastral yola cephesinin bulunmasi. - Topografik yapisinin egimli olmasi.

Tam hisseli mulkiyete sahip olmasi - Sulama imkani bulunmamasi

- Tasinmazin kdy merkezine kismen uzak konumda olmasi.

+ |+ |+ [+

- Uzerinde kamu haczi bulunmasi

- Pandemi ilan edilen covid 19 hem global hem ilke
genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis ekonomik
ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda
da olumsuz etkileri goriilmektedir.

Ertugrul Kog Ayvali Kéyii Muhtar1 0538 337 81 81
Koy muhtari ile yapilan goriismede, tasinmazin konumlu oldugu bolgede, kadastral yola cepheli tarlalarin 10-

1 15 TL/m2 bedeller arasinda satildiklarini beyan etti. *** Bélge piyasasina gore ve boélgede daha dnce yapmis
oldugumuz ekspertiz galismalari neticesinde, verilen beyanin disik oldugu diisinilmektedir.
Ege Gayrimenkul 0 (538) 394 59 99
Degerleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda, Ayvali Baraji karsisinda konumlu, sulama imkani
bulunan ve baraj yoluna cepheli olan, 17.400m2 tarla vasifli tasinmazin 487.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi
2 alinmistir. Emsal taginmazin minumum %20 pazarlik payinin bulundugu ve %20 konum serefiyesi farki
bulundugu disliniilmektedir. Pazarlik payr ve konum serefiyesi farki distldikten sonraki birim deger; ~
17,91TL/m2
Avcu Gayrimenkul 0 (530) 282 49 97
Degerleme konusu tasinmaza gore daha koti konumda, kadastral yola cepheli, 6280m2 tarla vasifli
tasinmazin, 112.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Emsal taginmazin minumum %20 pazarlik
3 payinin bulundugu ve %20 konum serefiyesi farki bulundugu diisiinilmektedir. Pazarlik payr ve konum
serefiyesi farki dustldikten sonraki birim deger; ~ 17,00TL/m2 Alaninin kiiglik olmasi deger takdirinde dikkate
alinmistir.
Modiil Emlak 0535 895 25 87
Degerleme konusu tasinmaza gore daha kotli konumda, kadastral yola cepheli, 27.500m2 tarla vasifli
4 tasinmazin, 410.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin minumum %10 pazarlik
payinin bulundugu ve %30 konum serefiyesi farki bulundugu dusiinilmektedir. Pazarlik payr ve konum
serefiyesi farki dustldikten sonraki birim deger; ~ 17,44TL/m?2
Bolgeden (Yuz yiize goriisuldi.)
5 Babaeski Erikleryurdu tapulu, kismen serefiyesi daha dezavantajli durumda 4900 m2 tarlanin yakin zamanda
16 TL/m2 bedel ile satildig1 6grenilmistir. Emsalin yolu olmasi ve konumu itibari ile avantaji bulunmaktadir.
6 TMD GAYR: OZCAN BEY: 0 (551) 010 52 54
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IMENKUL DEGERUEME

“Yatirminz Degerimizdir”

Tasinmazin komsu kdylinde kdy merkezine daha yakin 20.000 m2 alanli tarlanin 210.000 TL bedelle 1 yil 6nce
satildigi 6grenilmistir. (10,5 TL/m2) Tasinmaza gore koye yakin olmasi bakimindan avantajli olup, konum
serefiyesi bakimindan dusiktir. Satis tarihi Gzerinden gegen sire dikkate alinmistir.

Sebahat Bozkurt Miisellim Koy Muhtari 0532 484 60 94
7 Komsu kdy muhtari ile yapilan gériismede, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki tarlalarin, yola
cephe durumu ve toplam yuzoélgiimlerine gére ortalama 12-15TL/m2 bedeller arasinda satildiklarini beyan etti

Emsaller Hakkinda Genel Degerlendirme:

Adres ve tapu kayitlari verilerek degerlemesi talep edilen ve tapudaki malikleri ve 6zellikleri raporda belirtilen
gayrimenk@lin yerinde yapilan incelemesinde, degerine etki eden bitiln 6zellikler goéz 6niline alinarak gevrede
yapilan incelemeler sonucunda buglinki rayiclere gore degeri belirlenmistir.

Analizler ve Sonuglarin Degerlendirilmesi ile Hesaplamalar

TARLA DEGERI (YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI)
.. .. Tarla
o Ada/Parsel T.?rlf Y':'.z Blr:m Taur Ia- Yaklagik
Ozellik No olgimii | Deger Degeri Degeri
2 2
(m?) | (TL/m3)| (T =
Kuru tarim/elektrik yok/ yolu var/Tarla 1408 | 17.900,00 | 15,00 |268.500 TL |270.000 TL
TOPLAM TARLA DEGERI (TL) 270.000 TL
TOPLAM YAKLASIK TARLA DEGERI (TL) 270.000 TL |

Degerleme konusu tasinmazin giincel pazar degeri tespiti yapilirken tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri, gevre
gelisme potansiyeli, ulasim ve sosyal imkanlari gibi kiymet takdirinde etkili olan faktorler g6z 6niine alinmistir. Ayrica
yakin ¢evresinde emsal teskil edebilecek niteliklere sahip tasinmazlarin gergeklesmis satis bedelleri ile halihazirda
istenen satis bedellerinin arastirilmasi yaninda bolgeye hakim emlak danismanlarinin gérisleri de alinmistir.

Bolgede alim satim piyasasinin olusmasi ve yeterli sayida satilik/satiimis emsal bilgisinin bulunmasi nedeniyle emsal
karsilastirma yaklasimi kullaniimistir.

ilgili degerleme raporu tilkemizi de Diinya Saglik Orgiiti'niin 11 Mart 2020'de "Global Pandemi" olarak ilan ettigi
COVID-19 salgini siirecinde hazirlanmistir. COViD-19'un Gayrimenkul piyasasi tzerindeki gelecekteki bilinmeyen
etkisi gbz 6nine alindiginda konu tasinmaza ait degerleme calismasinin gerekli gorilen siklikta gézden gegirilmesini
6nermekteyiz.

Degerleme konusu tasinmazin satis kabiliyeti yerinde yapilan inceleme sonucu tasinmazin teknik ve yasal durumu,
bulundugu mevkii, kullanis maksadi, buyukligi ve cevre emsalleri gbz online alinarak, satis kabiliyeti yoninden
Uzerinde kamu haczi bulunmasi sebebi ile satilamaz olarak isaretlenmistir. Serhin terkin edilmesi sonrasinda satis
kabiliyeti revize edilebilecektir.

> 0 ada 1408 parselin yasal durum degeri 270.000-TL (ikiYiizYetmisBin.-TiirkLirasi) takdir edilmistir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar

Emsal X Maliyet Gelir
Karsilagtirma
Yasal Duruma Gore Mevcut Duruma Gore
Pazar Degeri - TL
270.000.- TL 270.000.- TL
Zorunlu (Acil) Yasal Duruma Gére Mevcut Duruma Gore
Satis Degeri - TL 200.000.- TL 200.000.- TL
Yapi Kull Al .. . . . i Esas Degeri
. - ap1 Ku ar;nm ani Birim Maliyet Degeri (TL) Sigortaya Esas Degeri
Sigortaya Esas Degeri (m?) (TL)
Satilabilir Alicisi Az Satisi Giig Satilamaz
X
“Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.”
Takdir edilen degerler KDV harigtir.
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Uzman
Ender BOZKURT Gulgin OZEVIM Miray BEGENDI SOLAK
SPK Lisans no:407813 SPK Lisans no:404130 SPK Lisans no:403161

TSKB Gayrimenkui Degerfeme A.S.

Mgk Mebusan Cot Mok Bapn Sok Nect
KONTROL Fisdi JAZ? st
Tizarst Sicil No 2 4BSE1S | wwaw kgt rom y
28.05.2021 0212334 50 54
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Gayrimenkuliin Fotograflari

——

K= P
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Resmi Kurum inceleme Belgeleri

(Takbis, imar Paftasi, CBS Goriintiisii)
TAKBIS

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 28-5-2021-11:27

tweblopu

tapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: NAZLI ECE YILMAZ

Makbuz No Dekont No Basvuru No
072521147915 20210527-1753-F00442 14791
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1408
Tasinmaz Kimlik No: 28144020 AT Yiizolgim(m2): 17900.00
il/ilge: KIRKLARELI/LULEBURGAZ Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Lileburgaz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: AYVALI Kéyii YizOlgtmu:
Mevkii: KIRIKKOY HUDUDU Bagimsiz BSIim Net
Cilt/Sayfa No: 15/1406 DI
Kayrt Durum: AKGT Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
408417895 (SN:8148554) GUR-SEL TURIZM - 11 17900.00 | 17900.00 Satig
TASIMACILIK VE SERVIS TICARET 22-12-2017
ANONIM SIRKETI V 20623
142

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | KamuHaczi: ISTANBUL VERGI DAIRESI GUR-SEL Liileburgaz -
BASKANLIGI ANADOLU KURUMLAR VERGI TURIZM 03-05-2019 12:10 -
DAIRESI MUDURLUGU nin 02/05/2019 TASIMACILIK 6998
tarih E.363205 sayili Haciz Yazisi sayili VE SERVIS
yazilariile. Borg : 33257781.25 TL TICARET
(Alacakli : ISTANBUL VERGI DAIRESI ANONIM
BASKANLIGI ANADOLU KURUMLAR VERGI | SIRKETI VKN
DAIRESI MUDURLUGU )

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XPwOmh1mMw kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

“Yatinminiz Dederimizdir”
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RESMi BEYAN FORMU
Ada No: 0 Parsel No: 1408 Rapor No:2021_TEM_D26

Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Kat irtifakina esas mimari proje gortimustir E H
B.b no irtifakina esas projesindeki ile konumu uyumiu |E H
mu?
Tasinmaz uzerindeki takyidat durumu Var Yok
Belediye incelemesi (Evet / Hayir)

Mimari proje goriimustar.
Tasinmaz mimari projesi ile uyumludur.

Mimari projesi Gzerinde bagimsiz bdlim numaralari bulunmakta olup, yerindeki ile uyumludur.

Tasinmazin ingaat ruhsati bulunmaktadir.
Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tasinmaz hakkinda_encimen karari, yapi tatil tutanadi, yikim karari gibi olumsuz bir etken bulunmaktadir.
Tasinmazin_glincel imar durumu ilgili planlama biriminde dgrenilmistir.

Mimari projede éngériilen bina gabarileri yerindeki ile uyumludur.

Mim. projede 6ngoriilen bina bagimsiz bol. sayisi ile yerindeki bagimsiz bdl. sayisi uyumludur.

Kadastro Miidiirliigii incelemesi (Evet / Hayir)
CBS’den yapilan inceleme ile taginmazin yerindeki konumu uyumludur. Evet
Tasinmazin kadastro paftalarinda igli olup olmadigi kadastro evraklarindan incelenmistir. Evet
Tasinmazin kadastro paftasindan incelemeye gore kadastral yol durumu incelenmis, raporda yol hk. bilgi Evet
verilmistir.
Saha Galigmasi (Evet / Hayir)

Tasinmazin m2si yerinde yapilan incelemede 6lgtimustir.

Tasinmazin yerinde 0lglilen m2si ile mimari projedeki m2si metraji uyumludur.(*H-ise raporda agiklanacak/gizimi
eklenecektir.)

Emsal arastirmasi sahada yapilmis / emlakgilar ile ylz ylize gérusiimus / internet emsalleri incelenmisgtir. Evet

SAHA CALISMA EVRAKI

Adres: Degerleme konusu tasinmazlar Kirklareli ili, Lileburgaz ilgesi, Ayvali Kéyii, Kirikkdy Hududu Mevvkii’'nde yer alan 0 ad
1408 parselde yer alan tarla vasifli taginmazdir.

imar Durumu:  [Plan onay tarihi / lejant: Kirklareli il Ozel idaresi imar Isleri Miidirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
taginmazlarin imar plani ve micavir alan diginda kaldidi tespit edilmigtir. 14.02.2017 tarih onayh Trakya Alt Bolgesi Ergene
Havzasi 1/100.000 Olgekli Revizyon Cevre Diizeni Plani igerisinde tarim alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir,
[Tarafimiza cevre dizeni plani paftalari gosterilmemis olup atlas.gov.tr adresinden kontrol edilmistir.

(evrak goriintiisii eklenmediyse/proje Onayh Ruhsat iskan
igoriilemediyse *) Proje

Tarih / No:

Tarih / No:

Tasinmazin yasal m2si: Tasinmazin mevcut m2si:

Kat Sayisi : B. B. Adedi: Tasinmazin yeri : Dogru yanlis

Tasinmazin  Degerleme konusu 0 ada 1408 parsel numarali tarla vasifli taginmaz 17.900,00m2

yerinde yuzolcimune sahiptir. Tagsinmaz parselinin kuzeydogu yoninden kadastral yola yaklasik 98m
farklihk tespit |cephesi bulunmakta olup derinligi ise en yiiksek yaklasik 279m’dir. Sulama ve elektrik imkani
edildiyse  lpylunmamaktadir. Geometrik olarak asimetrik yapida olan taginmazin topografik yapisi egimli
::Isk'lta‘i:‘za';‘:'/ bir forma sahiptir. Halihazirda (izerinde bugday ekili oldugu goriimustar.

41,449938 — 27,287105
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