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is bu rapor, Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlari
Holding A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 18.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesine
istinaden, 31.12.2023 tarihinde, GR-2254 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
Degerleme Uzmani Mehmet Furkan ALTINDAG, Rapor Kontrolorii Degerleme Uzmani Serdar OZATA ve

Sorumlu Degerleme Uzmani ErdemYILMAZ’1n beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.
UYGUNLUK BEYANI

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
Kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir cikarimiz veya on yargimiz
bulunmamaktadir.

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu
degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev alanlarin
degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.



Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hicbir yorum, s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukukikonulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular: ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hi¢cbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani
olmadig1 kabul edilmistir.Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin
sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.Bilgiler,
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasiyapmistir.
AKksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularinkavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska hicbir amacla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.Bu
rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcutpiyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi silireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeliveya
sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
degismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigl 6ngériliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidi c¢alismasi yapmasi
miimkiindegildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig:
kabul edilmistir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "CevreJeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle

cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.



RAPOR OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlar1 Holding A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHi 18.12.2023
DEGERLEME TARIiHi 27.12.2023
RAPOR TARIiHi 31.12.2023
RAPOR NO GR-2254
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

Tellakzade Mahallesi,Porsukkaya Yolu ileHiinkarkaya Yollar1 Arasi

GAYRIMENKULUN ADRESI
Mevkii,894 Ada 10 Parsel Merkez / Kirklareli
TAPU BiLGILERI Bkz. raporun 4.2. maddesi
iIMAR DURUMU Bkz. raporun 4.3. maddesi
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
RAPORUN KONUSU 62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan

yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak
pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

DEGERLEME UZMANI

Mehmet Furkan Altindag

(SPK Lisans No: 408907)

Gayrimenkuliin KDV Harig¢ Pazar Degeri

Gayrimenkuliin KDV Dahil Pazar Degeri

5.750.000,00 194.680,98

6.210.000,00 210.255,46
RAPORU HAZIRLAYANLAR
KONTROLOR SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Serdar OZATA Erdem YILMAZ
(SPK Lisans No: 404740) (SPK Lisans No: 400890)
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BOLUM 1 - RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlar1 Holding A.S. ile sirketimiz arasinda imza
edilen 18.12.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden, 31.12.2023 tarihinde GR-2254 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.
1.2.Rapor Tiirii

isbu rapor; Kirklareli ili, Merkez ilgesi, Tellakzade Mahallesi, Porsukkaya Yolu ileHiinkarkaya
Yollar1 Aras1 Mevkii, 894 ada 10 parsel numarali, “TARLA” nitelikli gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli

pazar degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.
1.3.Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet Furkan
ALTINDAG, Rapor Kontrolérii Degerleme Uzmani Serdar OZATA ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdem

YILMAZtarafindan hazirlanmistir.
1.4.Degerleme Tarihi

Rapora konu gayrimenkuliin yerindeki mahal incelemesi 27.12.2023 tarihinde tamamlanmis,
akabinde resmi kurum arastirmalar1 ve ofis calismalar1 neticesinde isbu rapor 31.12.2023 tarihinde

tanzim edilmistir.
1.5.Dayanak Sozlesmesi

Bu rapor,sirketimiz ile Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlar1 Holding A.S. arasindaki hak ve
yiktmliliiklerini belirleyen 18.12.2023 tarihli dayanak soézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak

hazirlanmistir.

1.6.Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Aciklama

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3) 1.Madde,
2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

1.7.Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan

Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindanSPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis

gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.



BOLUM 2 - SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARiHi

SERMAYESI

TICARET SICIL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILER

: Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Yakuplu Mahallesi 178. Sokak No: 14/A Beylikdiizii / ISTANBUL

:0212 873 49 49 / info@karegd.com

:25.02.2011

:1.000.000,00 TL

1766923

Bir {cret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

: Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2011 tarihinde "Sermaye
Piyasast Kurulu" (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi"
cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir. Ayrica
15.11.2012 tarihinde "Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu" (
BDDK ) tarafindan “Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya Bir
Gayrimenkule Baglh Hak ve Faydalarin Degerlemesi” hizmeti vermek

iizere listeye alinmistr.



2.2. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARiHi

HAKKINDA

: Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlar: Holding A.S.

: 19 Mayis Mah. Biiytikdere Cad. No:20 Beytem Plaza Kat:1/1
Sisli / ISTANBUL

10212 219 19 37 / info@dorakholding.com.tr

11971

: Dorak Turizm Gayrimenkul ve Yatirimlar1 Holding A.S.’nin temelleri,
1971 yilinda turizm alaninda hizmet vermek icin kurulan DorakTours ile
atildi. Tiirkiye’nin pek cok bdlgesinde 6nemli turizm projelerine imza
atarak biiyliyen sirket, 2002 yilinda sirketler grubuna, 2011 yilinda da
holdinge doéniistii. Dorak Holding Ahmet Serdar Koriikcii, Mustafa Pilav ve
Ahmet Kaplan Tan ortakliinda kurulmus bir istiraktir.

Bugiin holding biinyesinde turizm alaninda seyahat acenteleri, yurt disi
satis ofisleri, otel ve restaurant yatirimlari; tasimacilik alaninda otobiis
filosu, madencilik alaninda beyaz mermer ve traverten ocaklari, havacilik

alaninda balon firmalari ile seramik fabrikas1 bulunmaktadir.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, miisteri talebine istinaden, gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (11I-62.3)

hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.



BOLUM 3 - GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme

Diinya ekonomisi 2023 ii¢lincii ceyrekte direncli kalmis, ancak hizmet sektdriinde ivme kaybi
devam etmektedir. Imalat aktivitesi ise bir miktar toparlanmistir. Cin'de, destek paketlerine ragmen emlak
sektorii ve ekonomik toparlanmanin hiziyla ilgili belirsizlikler devam etmektedir. Kiiresel 6l¢ekte yiiksek

faizler ve artan jeopolitik gerilimler, kiiresel biiylime lizerinde asag1 yonlii riskleri artirmaktadir.

Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ¢ceyrekte beklenenden giiclii bir biiylime kaydetmis, ancak iiciincii
ceyrekte hiz kaybetmistir. imalat sektdriinde daralma devam etmis, bankacilik sektdrii gostergeleri bir
miktar yavaslamaya isaret etmistir. Dis ticarette zayif performans devam etmis, turizmde toparlanma
yavas olsa da slirmektedir. Enflasyon, doviz kurlarindaki dalgalanma, vergi artislar1 ve iicret artislar
nedeniyle artmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), politika faizini artirarak enflasyonla

miicadelede parasal sikilastirmay: siirdiirmektedir.

3.2.2023 Yih IIL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi

Tirkiye'de konut satislar1 2023 ilk dokuz ayinda bir énceki yila gore %14,9 diislis géstermistir.
ipotekli konut satislarinda ise %29,6'lik bir azalma yasanmistir. Yabancilara yapilan konut satiglari, 2023
Eyliil doneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore %42 azalarak 2,930 adete diismiistiir. Konut
fiyatlarindaki artis egiliminde bir yavaslama gériilmeye baslanmigtir. Insaat maliyet endeksi Agustos
2023'te yillik %66,46 artis gdstermis, malzeme fiyatlar1 %52,18 ve iscilik maliyetleri %113,27 artmistir.
Genel olarak, enflasyon, maliyet artislar: ve talep degisiklikleri gibi faktérlerin konut piyasasin etkiledigi
belirtilmektedir. Insaat ve gayrimenkul sektorii, kiiresel ve i¢c dinamiklerden etkilenmekte olup gelecekte

alinacak hukuki diizenlemelerin ve finansal araclarin sektore etki edebilecegi vurgulanmaktadir.
3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1.Kirklareli ili

Kirklareli'nin bilinen ilk sakinleri tiim Trakya bolgesinde oldugu gibi Traklardir. MO 6.
yiizyilda Yunanistan’a kadar uzanan biiyiik bir imparatorluk kuran iran soylu kavim Perslerin eline gecen
bélge, MO 4. Yiizyllda Biyik Iskender onderligindeki Makedonlar, MO 2. yiizyilda
ise Romalilarin hakimiyetine girer. Roma imparatorlugu'nun 4. yiizyilda ikiye béliinmesiyle Dogu Roma
imparatorlugu'nun payma diisen Kirklareli, bu dénemde bir¢ok Bulgar ve Pecenek istilas1 gormiistiir.
Sehrin Bizans doénemindeki ad1 "kirk kilise" anlaminda SarantaEkklesies'tir. 13. yiizyilda kisa bir Hagh
isgalinin ardindan 1368 senesinde, Balkanlarda yayilan Tirklerin egemenligine girmistir. Osmanllar
sehrin adim1 "Kirk Kilise" seklinde Tiirkcelestirmislerdir, bu Bizans dénemindeki adinin birebir
terciimesidir. Bir goriise gore Kirk Kilise ile kastedilen kirk adet kilise degil, "kirk azizler kilisesi" olsa
gerektir (III. yiizyilin sonunda Sivas'ta din ugruna sehit olan kirk azizler efsanesi Anadolu Hristiyanliginin
en popiiler konularindan biridir). Osmanli déneminde Edirne Vilayeti'ne bagli bir sancak merkezi olan
Kirklareli, 93 Harbi'nde (1878) Rus, Balkan Harbi'nde (1912) Bulgar ve 1.Diinya Savasi'ndan sonra (1920-
1922) Yunan isgali yasamis, Tiirk Kurtulus Savasi'nin Tiirkler acisindan zaferle sonug¢lanmasiyla birlikte

10 Kasim 1922'de Tiirk topraklarina katilmistir. 1924 yilinda Kirkkilise milletvekili Dr. Fuad Bey (Umay)
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Meclis'teki miizakerelerden birinde, sehrin adinin halk dilinde ve resmi olmayan kullanimlarda Kirklareli
veya Kirklarili seklinde gectigini belirterek sehrin adinin "Kirklareli" olarak degistirilmesine y6nelik bir
teklifte bulunmustur; isim degisikligi teklifi 20 Aralik 1924'te TBMM'de kabul edilmis ve ilgili kanun 14
Ocak 1925'te Resmi Gazate'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. "Kirkkilise" olan adinda Kkilise sozctgii
gectigi icin degistirilmistir.

Kuzeye dogru cikildikca giderek sarplasan ve Tiirkiye Trakyasi'nin en ytliksek noktasini teskil
eden 1031 m rakimli Mahya Dag'nin de bulundugu Yildiz Daglari'na varilan ilin genelinde kara iklimi
hiikiim siirer. ilin en énemli akarsuyu Ergene, Kirklareli'nin giineyinde tarima elverisli, dolayisiyla bircok
yerlesim biriminin bulundugu bir plato yaratmistir.

flin giineyinde tekstil ve gida alaninda yaklasik 20.000 isciyi istthdam eden sanayi iiretim agir
basarken, kuzeyinde basat olarak bugday ve aycicegi ekimiyle tarim baslica gecim kaynagi olma 6zelligini
stirdiirmektedir. Tiirkiye'nin en biiytik cam fabrikalarindan Trakya Cam Sanayi ve Kirklareli Cam ile,

Tiirkiye'deki ilk seker fabrikasi olan halen faal durumdaki Alpullu seker.
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BOLUM 4 - GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

k‘“‘nm Y M'-'!d

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasinmaz; Kirklareli ili, Merkez ilcesi, Tellakzade Mahallesi, Porsukkaya Yolu
lleHiinkarkaya Yollar1 Arasi Mevkii, 894 Ada, 10 Parsel numarali ve "41.759020,27.236805"
koordinatlarinda konumlu “tarla” nitelikli tasinmazdir.

Tasinmaz, Karako¢ Koyii/Mahallesine kusucgusu yaklasik 1,75 km, il merkezine yaklasik 2,5 km, D-
100 Karayolu'na ise yaklasik 38 km mesafede yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; Kirklareli il

Merkezinde Derekdy Simir Kapisi (Bulgaristan Yolu) giizergahindan ¢ikilarak Fen Bilimleri
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OkullariKirklareli Koleji'nin késesinden sola, stabilize toprak yola girilerek yaklasik 800 metre sonunda
cataldan sola, yaklasik 150 metre sonunda cataldan saga, yaklasik 350 metre sonunda sola déniilerek
yaklasik 250 metre sonunda sag tarafta yaklasik 180 metre mesafeli olarak parsele ulasim saglanir.
Tasinmaza stabilize yoldan ulasim saglanmaktadir. Tasinmazin topografik yapisi engebesiz ve diiz bir

arazide yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bélgede herhangi bir altyap1 ve listyap1 bulunmamaktadir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

iL / ILCE : Kirklareli / Merkez

MAHALLE / KOY ADI :Tellakzade Mahallesi

MEVKIi :Porsukkaya Yolu ileHiinkarkaya Yollar1 Arasi

PAFTANO :E-18-A-25-C

ADA / PARSEL NO :894 /10

YUZOLCUMU :8.211,00 m?

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :-

BLOK / KAT /GIRiS /B.BNO  :-/-/-/-

ARSA PAY/PAYDA :1/1

ANA TASINMAZ NiTELiGi : Tarla

MALIK / HiSSE : Ata Turizm Isletmecilik, Tasimacilik Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi (1/1)

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

- Serh : Kamu Haczi: GELIR IDARESI BASKANLIGI ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI HISAR
VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 06/112018 tarih E.988368 sayil1 Haciz Yazisi
sayih yazilar1 ile. Borg: 52790.00 TL (Alacakhh : HISAR VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI
MUDURLUGU) (Tarih:07.11.2018, Yevmiye:17364)

- Serh : Kamu Haczi: ISTANBUL MECIDIYEKOY VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 26/02/2020
tarih 223078 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 42763.06 TL (Alacakli : ISTANBUL MECIDIYEKOY
VERGI DAIRESI MUDURLUGU) (Tarih:26.02.2020, Yevmiye:4896)

4.3. imar Durumuna iliskin Bilgiler
Kirklareli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii imar Durum Biirosunda gérevli personelden alinan
sifahi bilgiye gore degerlemede konu tasinmaz, 1/25.000 &lgekli “Cevre Dizeni Planl” kapsaminda “Tarim

Arazisi” lejantinda olup “Konut Gelisim Bolgesi” icerisinde yer almaktadir.
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4.4. l1gili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

4.4.1. Tapu Midiirligii incelemesi
Degerleme konusu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup Kirklareli Tapu Midiirliigii Arsivi ve Webtapu

Sistemi ilizerinde herhangi bir mimari projesi bulunmamaktadir.

4.4.2. Belediye incelemesi

Tasinmaza Ait Evraklar

Belge Ad1 Belge Tarihi Belge Numarasi

Mimari Proje - -
Yap1 Ruhsati - -

Yapi Kullanma izin Belgesi - -

Degerleme konusu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup Kirklareli Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirliigi Arsivinde herhangi bir resmi evrak (proje, ruhsat, iskan vb.)iceren imar islem

dosyasibulunmamaktadir.
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4.4.3. Diger Kurumlarda Yapilan incelemeler
Kirklareli Kadastro Midirligii ve TKGM Parsel Sorgulama Sistemi {izerinde yapilan
incelemelerde, tasinmazin kadastral yol cephesi bulunmakta olup tlizerinde paftasina isli herhangi bir yap1

bulunmadig gorilmiistiir.

4.5. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu tasinmaz, “Tarla” niteliginde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun kapsamina

girmemektedir.

4.6. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladig1 kullanima gore belirlenir. En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken,
asagidakiler dikkate alinir:
e Bir kullanimin miimkiin olup olmadigimi degerlendirmek icin, pazar katilimcilari tarafindan makul
olarak goriilen noktalar dikkate alinir.
* Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak i¢in, varligin kullanimiyla ilgili tiim kisitlamalar, 6rnegin imar
durumu, dikkate alinmak zorundadir. Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve
yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varligin alternatif kullanima
dontistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin iizerinde
yeterli bir getiri iiretip liretmeyecegini dikkate alir. Konu gayrimenkulparseli, mer’i imar planinda
“Tarimsal Alan” olarak planlanmistir. Taginmaz i¢in tarafimizca en etkin ve en verimli kullanim analizine

iliskin ayrica bir arastirma yapilmamaistir.

4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin miisterek veya boliinmiis kisimlar: bulunmamaktadir.

4.8. Hasilat Paylagimi, Kat Karsihg1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilig1 yontemleri kullanilmamastir.

4.9. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; 894 ada 10 parsel numaral, 8.211,00 m? alanli “tarla” nitelikli
tasinmazdir. Tasinmaz, geometrik olarak amorf formda olup topografik olarak ise egimsiz arazi yapisina
sahiptir. Tasinmazin etrafin1 c¢evreleyen, sinirlarini belirleyen herhangi bir duvar, cit, tel 6rgi vs.
bulunmamaktadir. Tasinmaza ulasan yollarin elverissiz olmasi sebebiyle tasinmazin igerisine kadar

gidilememis olup tasinmaz, yaklasik 600 metre giineydogusundan goériilebilmis ve fotograflanmistir.
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4.10. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel “tarla” nitelikli olup iizerinde herhangi bir ruhsatli/ruhsatsiz yapi

bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul Degerine Etki Eden Olumlu-Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

- [l merkezine yakin konumda yer almas.
- Topografik yapisinin diizgiin olmasi.

- Konut gelisim bélgesinde yer almasi.
Olumsuz Ozellikler

- Sulama imkaninin bulunmamasi.
- Sadece arazi araci ile ulasimin miimkiin olmasi.

- Al kitlesinin sinirl olmasi.

BOLUM 5 - DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yéntemleri
5.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayn1 veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa
bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir.

e Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz
etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlar1 dikkate almak
uygun olabilir.

e Gergek islem kosullar ile deger esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki
farkliliklar1 yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak
gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

5.1.2. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye
degerine donistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émrii boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiiriilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda

kullanilan yontemler asagidakileri igerir:
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a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandig gelir
kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek déonemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel
bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri. Gelir yaklasimi, Bir yiikiimliiliik yerine getirilene kadar

gereken nakit akislar1 dikkate alinarak, ylikiimliiliiklere de uygulanabilir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu
yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalar1 nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh

olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagl miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin
yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili
haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalarin insaati,

(b) altyapist ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olan kalint1 yéntemidir.

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici

karinin gelistirme amach miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢cin diisiilmesine dayanir.
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BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi

6.1. Pazar Yaklagim ilePazar Degeri Hesabi ve Analizi

Satilik Emsaller

No

Agiklama

Diizeltilmis
Alan(M?)

Deger
(TL)

Birim Deger
(TL/m?)

fletisim

Konu tasinmazin kusucusu yaklasik 800 metre kuzeyinde
konumlu, 9.400,00 m? alanli, 892 ada 89 parsel numarali “tarla”
nitelikli tasinmaz 6.580.000,00 TL fiyat ile pazarlikl olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz, konum ag¢isindan diisiik, yol cephesi

acisindan yiiksek serefiyelidir.

9.400

6.580.000

700,00

Karaca
Gayrimenkul

0 (532) 206 74 78

Konu tasinmazin kusucusu yaklasik 700 metre dogusunda
konumlu, 7.194,00 m? alanh “tarla” nitelikli tastnmazin 960,00
m?lik hissesi 920.000,00 TL fiyat ile pazarlikh olarak satiliktir.
Emsal tasinmaz, hisseli olmasi sebebiyle diisiik, kadastral yol
cephesi agisindan yiiksek serefiyeli olup kiigiik alanli olmasi

sebebiyle de yiiksek birim degerlidir.

960

920.000

958,33

Safi Emlak
0 (542) 806 86 71

Konu tasinmazin kusugusu yaklasik 1,3 km batisindakonumlu,
Karakoc Koyii Asfaltina cepheli 6.784,00 m? ve 11.278,00 m?
alanli olmak iizere toplam 18.062,00 m? alanh konut gelisim
bolgesinde yer alan 2 adet “tarla” nitelikli tasinmaz
19.000.000,00 TL fiyat ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsal
tasinmazlar, konum ve asfalt yol cephesi acisindan oldukga

yiiksek serefiyelidir.

18.062

19.000.000

1.051,93

Ozkan Emlak
0(532) 6123122

Bolgede portfoy sahibi emlak yetkilisi ve miiteahhitlik yapan
Erol Bey ile yapilan goriismede, degerleme konusu taginmazin
ortalama 600,00 - 650,00 TL/m? birim fiyat ile alic1 bulabilecegi

bilgileri verilmistir.

650

650,00

Erol Bey
0(533) 02503 35

Bolgede portfoy sahibi Rumeli Yatirim yetkilisi ile yapilan
goriismede, degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu
bélgede degerlerin minimum 500,00 TL/m? basladig1 ve
1.000,00 TL/m?ye kadar ciktig), istenilen degerlerin ise imar
beklentileri sonucunda bu rakamlarin ¢ok tizerinde oldugu
ancak bolgede herhangi bir satisin olmadigy, tasinmazin konumu
dikkate alindigindaortalama 700,00 TL/m? birim fiyat ile alic1

bulabilecegi bilgileri verilmistir.

700

700,00

Rumeli Yatirim

0 (543) 73350 83

ORTALAMA BiRiM SATI$ DEGERI

Bolgede yapilan arastirmalarda, emsallerde yer alan satis rakamlar: haricinde daha yiiksek satis

rakamlarinin da oldugu gériilmiistiir. Ancak, bolgede portféy sahibi emlak komisyonculari ve bélge halki

ile yapilan goriismelerde, s6z konusu rakamlarin imar beklentisi sonucunda olusan spekiilatif rakamlar

oldugu, gercek fiyatlar1 yansitmadigi ve bu rakamlar iizerinden herhangi bir satisin gerceklesmedigi

bilgileri alinmistir.
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Emsal KroKisi:

RS Etsal FRRERE SRR

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve satilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis;
ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Gayrimenkuliin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklar1 olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gore karsilastirlmasi ve uyumlastirilmast yoluna
gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, biiyiikliik, imar durumu, yapilasma
hakk, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Puan araliklar1 mesleki deneyim ve

sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.
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Emsal Diizeltme Tablosu (Satilik)

Diizeltilmis
Diizeltilmis Birim Deger Konum Yol/Cephe Alan/Hisse Pazarhk
No Deger (TL) Birim Deger
Alan (m?) (TL/m?) Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi
(TL/m?)
1 9.400 6.580.000 700,00 15% -5% 0% -10% 693,00
2 960 920.000 958,33 0% -8% -10% -10% 707,25
3 18.062 19.000.000 1.051,93 -10% -15% 0% -10% 710,54
4 1 650 650,00 0% 0% 0% 0% 650,00
5 1 700 700,00 0% 0% 0% 0% 700,00
ORTALAMA BiRiM SATI$ DEGERI 692,16
DUZELTILMi$ BiRiM SATIS DEGERI 700,00

6.1.1 Ulasilan Sonug
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler
goz oniinde bulundurularak tasinmazin m? birim degerleri takdir edilmis ve satisa ve kiraya esas kullanim

alanlari ile ¢arpilarak pazar degerleri hesaplanmistir.

Birim Deger Pazar Degeri
Ada Parsel Mevcut Alan (m?)
(TL/m?) (TL)
894 10 8.211,00 700,28 5.750.000,00

6.2 Gelir Yaklagim ile Pazar Degeri Hesab1 ve Analizi

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme
tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun omiirlii veya
sonsuz émiirlii varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri
temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi
bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu
yontemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl degerleme yayginlikla, iki ayr1 yaklasim baz alinarak yapilmaktadir. Bunlar; “direkt
kapitalizasyon yaklasim1” denilen ve gayrimenkuliin yillik getirisini baz alan yaklasim veya “indirgenmis
nakit akimlar1 yaklasimi1” denilen ve gayrimenkuliin belli bir siire icerisinde olusturacag: gelecek gelir
akimlarindan bugiinkii degerini hesaplayan yontemdir.

Degerleme konusu tasinmazin “tarla” nitelikli olmasi sebebiyle degerlemede bu ydéntem

kullanilamamaistir.
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6.3 Maliyet Hesab1 Yontemi ile Ulasilan Sonuc Pazar Degeri Hesabi Ve Analizi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir.

Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi
ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge
niteligindeki deger belirlenmektedir. Ozetle bu yéntemde taginmazin arsa ve ilizerindeki ingai yatirimlar
olmak iizere 2 bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin “tarla” nitelikli olmasi ve iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi

sebebiyle degerlemede bu yontem kullanilamamigtir.

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

Uluslararas1 Degerleme Standartlar’nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar uygulanir.
Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasii ve onlara bagh metotlar1 kullanarak elde
ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Ancak, degerleme konusu tasinmaz “tarla” nitelikli olmasi ve
lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebiyle “gelir indirgeme” ve “maliyet yaklasimlar1” yontemleri
degerlemede kullanilamamis olup degerin tespiti “emsal karsilastirma yontemi” ile yapilmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazin yasal ve mevcut durum pazar degeri 5.750.000,00 TL

(BESMILYONYEDIYUZELLIBIN TURKLIRASI) olarak takdir olunmustur.

Miisteri talebi kapsaminda gayrimenkuliin 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihli degerleri bilgi amagh
talep edilmistir. Bu talep kapsaminda yapilan hesaplama asagidaki gibidir:

UFE Endeks ve Degisim Oranlar:

2021 Aralik 2022 Aralik 2023 Aralik
1022,25 2021,19 2915,02

31.12.2023 Tarihli Deger 31.12.2022 Tarihli Deger 31.12.2021 Tarihli Deger
5.750.000,00 4.000.000,00 2.000.000,00
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BOLUM 7 - NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC
Rapora konu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucu bulundugu mevkii, kullanis maksadi,
biiytkliigii ve cevre emsalleri goz oniine alinarak satis kabiliyeti yoniinden incelenmistir. Degerleme

raporunda; resmi kurumlardan ulasilan asgari bilgilere yer verilmistir. Degerleme calismasinda Pazar

Yaklasimi Yéntemi kullanilmistir. Tasinmazin 31.12.2023 tarihi itibariyle takdir edilen nihai degeri

asagida belirtilmistir.

Gayrimenkuliin KDV Hari¢ Pazar Degeri 5.750.000,00 194.680,98

Gayrimenkuliin KDV Dahil Pazar Degeri 6.210.000,00 210.255,46

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 29,5355-TL kullanilmistir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
. Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile ¢alisilmis ve raporlanmistir.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI KONTROLOR SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Furkan Altindag Serdar OZATA Erdem YILMAZ
(SPK Lisans No: 408907) (SPK Lisans No: 404740) (SPK Lisans No: 400890)

Dijital olarak

MEHMET imzalayan Tarih: Diiital olarak
FURKAN MEH!I\A)ET FURKAN SERDAR 2024.02.22 Erdem irrmjzjasaar:aErdem
ALTINDAG

. 7. YILMAZ
ALTINDAG Tarih: 2024.02.22 OZATA 125353 Y| L M AZ Tarih: 2024.02.22

17:32:10 +03'00' 17:39:03 +03'00'
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