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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” bashkl
20.07.2007 tarih ve 27 /781 sayili karar1 dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir béliimtine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

¢ Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamaistir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmaz 20.12.2019 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Berkay OKCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmani Sezgin SARIKAYA tarafindan hazirlanmstir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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1. RAPOR BIiLGILERi
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Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

17.12.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019
Rapor Tarihi 08.01.2020
Rapor Numarasi 2019_M_0736

Rapor Tiirii

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” c¢ergevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuatinca hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami

Tekirdag Ili, Sarkéy ilgesi, Mursalli Mahallesi dahilinde yer alan,
5.068,79 m? yiizolglimiine sahip, “TARLA” vasifi 267 Ada 6 Parsel
numaral tasinmazin 31.12.2019 tarihli Pazar deger tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Tekirdag Ili, Sarkéy Ilcesi, Mursalli Mahallesi dahilinde yer alan,
5.068,79 m? yiizol¢limiine sahip, “TARLA” vasifi 267 Ada 6 Parsel
numarali tasinmazin 31.12.2019 tarihli deger tespiti olup miisteri firma
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda ii¢ adet degerleme raporu
hazirlanmis olup bilgileri asagidaki gibidir;

-09.11.2017 tarih, 2017_M_0315
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.
-28.11.2016 tarih, 2015_M_0329
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.
-27.11.2015 tarih, 2015_M_0478
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 22.500.-TL olarak takdir

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 18.000.-TL olarak takdir

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 16.000.-TL olarak takdir

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” kullanilmistur.

Takdir Edilen Satis Degeri

25.000-TL (K.D.V. Harig)

Miisteri Firma Unvam

GUNES SIGORTA A.S.

Miisteri Firma Adresi

Esentepe Mah.,, Bilyiikdere Cad., No:110, Sisli/Istanbul

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Sezgin SARIKAYA (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 -

Faks:0216 464 60 39 -

www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

Aru%(
2019_M_0736

2. DEGERLEME TEKNIiKLERIi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iirlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 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.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimyi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarar1 saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tlim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar karsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL’de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalari ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ay1
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmistir. ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bélgesine gegmesi oldukca dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak lizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistur.

Turizmdeki giiclii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari a¢ik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir dnceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yi1lindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi dngoriilmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diististe baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki disiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu ylikseltici etkide bulunmasi dngoriilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz ayina dair yayinladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yii sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmiistiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde
para politikas1 goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan tilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun disiis slirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gergeklesmistir. 2019 yil1 Ocak-Nisan doneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gergeklesmistir. 2018 yil1 ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

v | Gsva | wisisast | (EVC KR movme | O G

(milyon TL) | GELIR (TL) USsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798.987 12.112 517 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.879 11.019 6,09 2,75
2016 2.608.526 32904 862.744 10.883 3,18 3,04
2017 3.106.537 38.660 851.046 10.597 7,44 3,64
2018 | 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019%* 914.699 - 170.364 |- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmigtir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci geyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim yontemiyle
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon

YILLIK ENFLASYON
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yil Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara goére %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2019 2. ceyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 aciklanmistir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. gceyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%2,6 azald1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektori %2,7 ve insaat sektori %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ikinci ceyreginde bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmigtir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

GSYH
GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Zincirlenmis hacim o .
YIL | CEYREK (Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) O'zgﬁ‘f(‘;;)

I 649 435 175906 147,5 53
2017 11 735281 205103 164,1 53
11 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235259 186 7,3
I 790113 207 165 158,5 7,4
2018 11 890436 205 827 173,3 5,6
11 1026 649 189 837 184,8 2,3

IV 1017190 186 214 180,7 -2,8

2019 I 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistir.
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Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit Mal ve Hizmet (Eksi) Mal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat: (%) Hizmet ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) E (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

II 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 I1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8

I 6 4,9 10,4 09 15,3

II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 I11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
IV -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %21,1, net isletme
artigl/karma gelir %9,9 artmistur.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde %37,1 oldu. Net isletme artig1/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isglicii Lt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁdeniileri (%) tizerindeki net tiiketimi Wv) artigi/Karma gelir
° vergiler (%) ? (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 Il 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
[\ 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
Il 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonugclari, 2018

Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 y1linda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna goére toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz12017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'iiniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi ile
[zmir, 2 milyon 994 bin 521 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).
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Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz déneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin Kkisi artarak 4 milyon 596 bin Kisi olmustur. Issizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 ddnemde; tarim dist issizlik orani 3,6 puanlik
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak ger¢eklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yili Temmuz déneminde, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu dénemde, tarim sektériinde calisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin kisi
azaldi. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektdriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoriiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektdriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore 317 bin Kkisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gerceklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani1 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Goéstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
isgﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
istihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9 047
Tarim 5774 5 644 3116 3088 2 658 2556
Tarim dl§1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
issiz 3531 4596 2009 2782 1522 1813
[sgiiciine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

isgﬁcune katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam oram 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
igsizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dist igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
isgﬁcune katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
[stihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik oram 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim dist igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
Issizlik orani 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplam1 vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (Orgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢cindeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal giivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir énceki yilin ayn1 dénemine goére 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir 6nceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. istihdam oran1 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
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arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Issizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
4 -
422 4 15,0 1

145 4
48,0 1 40
#:6. 135 -
470 1 130 A
465 1 12,5
48,0 1 12,0 1
455 1 1,5
450 1,0
445 4 105
440 Mesimesdemaen avorimems 100 1 a3 et ron e
435 1 —— Me/simengemaes srorims 95 1 —e— MesimengeTo” FoOn ™S
430 9,0
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2018 2019 2018 2019

Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiiciine katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gerceklesmistir.
Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektoriinde 67 bin Kkisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, insaat sektdriinde 34 bin, hizmet sektdriinde 15 bin kisi azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgiiciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim  katilma Issizlik issizlik issizlik
Isglicii DegisimOranr*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istthdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28 838 0,4 3659 18 53,5 475 11,30 13,20 20,70
2018 Eyliil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 47,3 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 47,3 11,60 13,60 21,90
Kasim 32462 -0,3 28517 -0,9 3946 4,1 533 46,8 12,20 14,20 22,80
Arahk 32337 -0,4 28209 -11 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 529 459 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 0,5 28027 0,2 4418 2,7 53,1 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4 487 1,6 53,3 459 13,80 16,00 25,70
2019 Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4 496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4 548 0,3 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 28 53,1 45,5 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir énceki déoneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
3.2.  Gayrimenkul Pazan

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biiyiime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gegen slire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gésteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir 6nceki yila gore ytizde 2,6 biiylirken yilin ikinci yarisinda
biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢ekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiigiilme yasanmustir. Gayrisafi Yurt Ici Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
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sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Ingaat sektoriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu dénemlerde yiiksek biiyiime saglarken tersi durumda kii¢lilme ile kendisini géstermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin iiretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
stireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislar:
rakamlarina bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini stirdlirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik déneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 ayhik
doéneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 dénemde ylizde 59 oraninda diislis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiistiir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistiriilmesi ve doviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak lizere diger tiim sektorlerinde
‘stirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

Grafik 4.Doviz Kurlar1 - Temmuz 2017 /Haziran 2019
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Kaynak: TCMB

TUFE, Haziran 2019’da aylik bazda %0,03 oraninda artarak piyasa beklentilerine yakin bir performans
sergiledi. Yillik bazda TUFE ise %15,72 olurken, Haziran 2018’den bu yana en diisiik seviyesinde
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kaydedilmistir. Ayn1 dénemde Yurt ici UFE (Yi-UFE) ‘deki yiikselis aylik bazda %0,09 oraninda
gerceklesmistir. Yi-UFE'nin yillik bazda artisinin ise %25,04 oraninda oldugu hesaplandi. Bu artis,
gectigimiz yilin Temmuz ayindan bu yana kaydedilen en diisiik artis orani olmustur.

Para Politikas1 Kurulu, Haziran 2019’da gerceklesen toplantisinda politika faizi olan bir hafta vadeli
repo faiz oranini %24 seviyesinde korumustur. Yapilan agiklamada, ekonomideki dengelenme
egiliminin devam ettigine yer verilmistir. Ayrica i¢ talep gelismeleriyle parasal sikilasmanin etkilerinin
enflasyondaki diisiisii destekledigi soylenmistir. Buna ek olarak, 6nceki toplanti notlarinda degisiklik
yapilarak “fiyatlama davranislarina dair riskleri sinirlamak ve enflasyonun disiis siirecini
hizlandirmak amaciyla siki parasal durusun korunmasina karar verildi” ifadesine yer verilmistir.

3.3. Tekirdag ili

Tekirdag, Tlrkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara denizinin
kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan 3
ilden biri olup, 6313 km? yiizél¢iimiine sahiptir. Marmara
denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili;
Tiirkiye’de iki denize kiyis1 olan 6 ilden biridir. Marmara
denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer
alan Tekirdag; dogudan Silivri ve Catalca ilgeleriyle,
kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Liilleburgaz, Babaeski
ve Pehlivankoy ilgeleriyle ¢evrili olup, Kuzeydogudan
Karadeniz’'e 1.5 km.lik bir kiyis1 bulunmaktadir. Tekirdag Corlu Atatiirk Havalimanina sahiptir.
Tekirdag; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirtrliige giren 6360 sayili Kanun'la biiyliksehir statiisiine dahil olmustur. Sehir toplam
11 ilgeden olusmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yili adrese dayali niifus sistemi
sonuglarina gore Tekirdag, 1.029.927 kisi niifusuna sahiptir. Ilde km?'ye 163 kisi diismektedir.
Tekirdag'in Tiirkiye GSMH’deki pay1 yaklasik %1,6 diizeyindedir. Tekirdag'da gayri safi hasilanin
%0,09’u hizmet, %31 sanayi, %1’i ise tarim olusturmaktadir.

Grafik 5. Tekirdag ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

Tekirdag

1 500000
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500 000
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Kaynak: TUIK 2018 Yil1 Adrese Dayal Niifus Verileri
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3.4. Sarkoy ilgesi

Sarkoy; konumu agisindan Istanbul iline 228 km., Tekirdag iline 86 km. uzaklikta olup, Agirlikh oalrak
karayolu ilizerinden ulasim saglanmaktadir. Tekirdag ili’ nin giineybatisinda yer alir. Dogusunda ve
giineyinde Marmara Denizi, batisinda Canakkale’nin Gelibolu ilgesi, kuzeyinde Tekirdag Merkez ilgesi
ve Malkara Ilcesi ile ¢evrilmistir. ilgenin alan1 515 km?dir. En yiiksek yeri (924) metre ile Ugakbasi
Tepesi'dir. Dogal bitki ortiisii makilerdir. Gol ve akarsuyu bulunmamaktadir. Yazin hemen hemen hig
su bulunmayan Ganos Deresi, U¢cmakdere Deresi, Miirefte deresi, Eriklice Deresi, Olukbasi Deresi
baslica dereleridir. ilgenin Toplam arazi varhigi 48.100 hektardir. Bu alanin 17.247 hektar1 (%35,86)
tarim arazisi, 5.100 hektar1 (%10.60) tarim dis1 arazidir. Mikro klima 6zelligi gosteren Ilgede ok yénlii
tarim yapilmaktadir. Her ne kadar ekilis alani olarak en yliksek oran ile ilk sirada tarla iiriinleri yer
aliyorsa da ekonomik yénden en ¢ok gelir getiren triinler sirasiyla zeytin, tiztim, bugday daha sonra
aycicegi ve diger tarla iiriinleri yer almaktadir. flgenin Dogusunda kalan Merkez arazisi ve sahil
koylerinde Zeytincilik ve Bagcilik on planda yer alirken diger boélgelerde tarla ziraati agirlik
kazanmustir. I¢ kisimlarda kalan kéylerde ise agirhkli olarak bugday, aycicegi ve arpa ekilisi yapildig
gorilmektedir.

Tablo.8 Sarkéy ilcesi Niifus Tablosu

YIL CINSIYET TOPLAM
Erkek Kadin NUFUS
2008 15.107 14.826 29.933
2009 15.212 15.036 30.248
2010 15.252 15.157 30.409
2011 15.211 15.075 30.286
2012 15.116 14.875 29.991
2013 15.141 14.853 29.994
2014 15.819 15.705 31.524
2015 15.623 15.359 30.982
2016 15.826 15.504 31.330
2017 15.904 15.614 31.518
2018 16.404 16.161 32.565

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayah Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi : TEKIiRDAG
ILGESI : SARKOY
MAHALLESI : MURSALLI
MEVKIii : TANAS TARLA
PAFTA NO : G18-d-05-a-1
ADANO 1 267
PARSEL NO : 6
YUZOLCUMU : 5.068,79
NITELiGi : TARLA
CiLT NO : 13
SAYFA NO 1 1267
YEVMIYE NO : 1179
TAPUTARIHI : 18.02.2019
MALIK/HISSE  : GUNES SIGORTA A.S. / TAM
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4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 18.12.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgesine gore tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

20.12.2019 tarihinde Sarkdy Ilce Belediyesi Imar Miidiirligii'nde yapilan arastirmaya gore,
degerlemeye konu tasinmazin 1/1000 6l¢ekli planda plan dis1 alanda kaldig1 beyan edilmistir. Ayni
tarihte Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde sifahen yapilan incelemede
degerlemeye konu parselin; 15.11.2017 tasdik tarihli, 1/25000 Olcekli Tekirdag ili Cevre Diizeni
Planina goére Koruma Alanlar1 dahilinde “Orman Alam” lejantinda Depreme Hassas Bolgeler
kapsaminda kalmakta oldugu 6grenilmistir. flgili belediye memuru ile sifahen yapilan gériismede
parselin yapilasma miisaadesi bulunmadigi ve detayli imar bilgisinin resmi imar durumu basvurusuyla
Ogrenilebilecegi tarafimiza beyan edilmistir. Konu parsel belediye sinirlari igcerisinde yer almaktadir.
4.,5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler
Yapilan incelemelerde son 3 yillik déonemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir. Ancak 3402 Sayil1 Kanun’un 22. Maddesi (a) bendinin
uygulanmasina istinaden Sarkdy Ilce mahallelerinde yapilan Kadastro calismasi sonucunda
degerlemeye konu parselin 18.02.2019 tarihinde kadastral ¢alismasinin tamamlanarak tapu
bilgilerinde degisiklikler yapildigi tespit edilmistir. Buna gore tasinmazin tapu bilgilerinde gerceklesen
degisiklikler soyledir; Eski Ada: 119, Yeni Ada: 267, Eski Parsel: 2, Yeni Parsel: 6, Eski Yiizol¢lim{i:
5.000,00 m?, Yeni Yiizol¢iimii: 5.068,79 m?, Eski Yevmiye: 3279, Yeni Yevmiye: 1179, Eski Tarih ve
Edinme Sebebi: 29/08/2007-Satis, Yeni Tarih ve Edinme Sebebi: 18/02/2019- 3402 S.Y.nin 22/A Md.
Geregince Yenilemenin Tescili.
4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Sarkoy Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde sifahen yapilan incelemede degerlemeye konu
tasinmaza ait herhangi bir imar arsiv dosyasi1 bulunmadigi1 6grenilmistir.
4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:
Tasimmazin tapu kayitlarinda devrine iliskin kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Tekirdag ili, Sarkéy ilgesi, Mursalli Mahallesi kirsalinda 267 Ada 6
numarali parselde konumludur.

Mursalli Mahallesi’'ne ulasim 6zel araclar ile; Miirefte Mahallesi icerisinden, biiylik bir béliimii asfalt
satih, kismen micir ve toprak satih yollar iizerinden yaklasik 10.km.’sinde ulasilabilmektedir. Ulagim
imkanlar1 kisitli olan degerlemeye konu tasinmaz; Mursalli Mahalle merkezinin kuzey batisi, Palamut
Mahalle merkezinin glineybatisinda, Besiktepe Mevkii'nde yer alan Hazine Orman alani igerisinde
konumludur.

Tasinmazin Mursalli Mahalle merkezine yaklasik 8-9 km. mesafede oldugu, ulasimin yaklasik
4 .km’sine kadar arazi tasitlari, sonrasinda traktorler ile saglanabilmekte oldugu 6grenilmistir.

Tasinmazin yakin cevresine herhangi bir yapilasma olmamakla birlikte Orman alaninin Mese ve bir
kisminda Gilirgen Agaglari ile oriilii oldugu mahalle merkezinin yakin ¢evresinde ise kuru tarim
arazileri, zeytinlik, kiraz ve iiziim baglari ile islenmeyen bos tarim arazileri ile yapilasmamis bos
parsellerin bulundugu gézlemlenmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin alt yapisi ve kamu hizmetlerinden istifadesi miimkiin
olmamakla birlikte mahalle merkezinde kamusal hizmetler saglanmaktadir. Bolge yapilasmasi, alt ve
orta gelir grubunda ciftcilik ve kii¢iik 6lcekte hayvancilikla ugrasan insan topluluguna hitap
etmektedir.

267/6 “nm Q -

GAZIKOY

267/6

Tapu Mahalle Adi
Ada/Parsel 26716
Alan 1561 79237550912 ‘

Tapu Mahalle Adi

Ada/Parsel

Tapu Mahalie Adi UCMAKDERE
Ada/Parsel 2676

-Konum Krokisi-
Tasinmaz, Miirefte-Barbaros yoluna (Sahil Yolu) yaklasik 18 km., Sarkdy Ilce merkezine yaklasik 32
km., Tekirdag Il merkezine Miirefte-Barbaros yolu iizerinden yaklasik 78 km., mesafede olup toplu
tasima araglar ile belirli bir noktaya kadar miimkiindiir. Tasinmazin yakin ¢evresinde; Mursalli
Ormani, Mursalli Mahallesi ve Palamut Mahallesi yer almaktadir.
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PALAMUT MAHALLESI

KONU TASINMAZ

-Koum Krokisi-
Tablo. 10 Tasinmazin Bazi Merkezlere Uzakliklari

Konum Uzaklik (KM)
Miirefte Mahalle Merkezi ~9
Sarkoy ilce ~32
Miirefte-Barbaros Yolu (Sahil Yolu) ~18
Tekirdag il Merkezi ~78

5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu G18-d-05-a-1 Pafta, 267 Ada, 6 numarali, “Tarla” vasifh Parsel, 5.068,79 m? yiiz
Olciimiine sahiptir. Tasinmaz uzaktan (uydu goriintiisii dahilinde) goriilmiistiir. Tasinmaz geometrik
olarak amorf formda giineydogu-kuzeybati istikametinde yaklasik ortalama 120 metre boyunca
uzanmaktadir. Parsel genisligi kademeli yapiya sahip olup yaklasik ortalama 36 metredir. Kadastral
yolu bulunmayan parselin cephelerini komsu parsel sinirlar1 ve ¢evresini Orman alani
olusturmaktadir. Koordinatlari: 40.748277 Enlem, 27.202234 Boylam seklindedir.

Degerleme calismasi sirasinda tasinmazin bulundugu konuma binek aragla gidilememektedir. Yollarin
bozuk olmasi sebebi ile yanina gidilemeyip goriilememis oldugundan tasinmazin konum tespit ve
teyidi; Kadastral Harita Ornegi ve TKGM Cografi Bilgi Sistemleri Parsel Sorgulama Uygulamasi bolgesel
koordinat degerleri, Mursalli ve civar kéy halkindan alinan bilgiler yardimiyla yaklasik olarak
yapilabilmistir. Tasinmazin Pafta, Kadastral yol ve cephe bilgileri Tapu Kadastro Genel Mudtrligi CBS
Sistemi lizerinden dijital ortamda yapilan inceleme ve ilgili belediyesinde sifahen yapilan goriismeye
istinaden edinilen bilgilerdir. Ayrica Sarkdy Ilge Gida Tarim ve Hayvancilik Miidirligi'nde sifahen
yapilan goriismede, parselin sistemlerinde topografik olarak %22,23 civarinda egimli arazi yapisi ve
deniz seviyesinden 617,24 metre yiikseklige sahip olan Tarim arazisi olarak gériinmekte oldugu beyan
edilmistir.

Mursalli Mahallesi'nde koy halki ile yapilan gériismelerde tarlanin uzun zamandir islenmedigi, bolgeye
¢ok uzak kalmasindan dolayi artan enerji maliyetleri ve 6l¢ekli tarim yapilamamasinin yani sira yaban
domuzlarinin risk olusturdugu, bahsi gecen nedenlerden dolay1 ekimi yapilan mahsullerin bakimsiz ve
korumasiz kalmasindan dolay1 konu parselde ve civarinda yer alan parsellerde iiriin bulunmadigi
bilgisi edinilmistir.
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Ayrica yapilan goriismede iizerinde herhangi bir yapt bulunmamakta birlikte parselin etrafini
cevreleyen cit, tel 6rgii vb. herhangi bir sinir belirleyici unsur bulunmadig1 6grenilmistir.

Yukarida bahsi ge¢en nedenler, bolge halkindan edinilen bilgiler ve bdlgenin sulama imkanlarinin
sinirli olmasindan dolay1 aycicegi ve bugday ekimi disinda iiriin ¢esitliligi miimkiin gériinmemekte
olup tasinmazin yerlesim alani goriillememis oldugundan net bilgiye sahip olunamamaistir.

Tarim ve Orman bakanlifl resmi internet sitesi lizerinden sifahen yapilan arastirmada; Tarim
Arazilerinin Tarim Disina Cikarilabilmesi Uygunluk Sorgulamasinda; degerlemeye konu tasinmazin
Genis Yaprakli Orman Arazi sinifinda oldugu 6grenilmis olup “Parsel Genis Yaprakli Orman Arazi
Sinifina Aittir. Tarim Arazisi Degildir. 5403 ve 3083 sayili kanunlar kapsami disindadir” agiklamalari
mevcuttur.

-Dis Gortintim-
6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktérler
OLUMLU OZELLIKLER

¢ Ormana yakin konumda olmasi sebebi ile yaz aylarinda doga olarak tercih edilmesi
OLUMSUZ OZELLIKLER
e Ulasim imkanlarinin kisith ve mahalle merkezine uzak konumda olmasi,

e Depreme hassas bolgede konumlu olmasi,

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gostermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,

e Tasinmaz lizerinde uzun siiredir tarim yapilmamis olmasi,

e Tarimsal faaliyetlerin kisith olmasi,

¢ Yapilasma miisaadesi bulunmamasi,

o Niteligi ve diger olumsuzluklar géz éniinde bulunduruldugunda sinirh alic1 kitlesine hitap
ediyor olmasi,
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6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazin ilgili kurumlarca mer’i imar durumu belirlenmis olup tarafimizca bu yénde herhangi
bir arastirma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanmilan Yontemler ve Nedenleri
Degerleme c¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine sadece “Emsal Karsilastirma Analizi
Yontemi” kullanilarak ulasilmistir.

Mursalli Mahallesi’'nde koy halki ile yapilan goriismelerde tarlanin uzun zamandir islenmedigi, bolgeye
¢ok uzak kalmasindan dolay artan enerji maliyetleri ve 6lcekli tarim yapilamamasinin yani sira yaban
domuzlarimin risk olusturdugu, bahsi gecen nedenlerden dolay1 ekimi yapilan mahsullerin bakimsiz ve
korumasiz kalmasindan dolay1 konu parselde ve civarinda yer alan parsellerde {iriin bulunmadigi
bilgisi edinilmistir. Bu sebeple degerleme ¢alismasinda tasinmazin degerlemesinde “Gelir indirgeme
Yaklasimi-Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ve bolge halki ile gériismeler yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir
edilmistir.

Tablo. 11 Satilik Tarla Emsalleri

Birim
Satilik Konumu ve Ozellikleri Saus Alazn Degeri irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) | (m*) 2
(TL/m")
Degerlemeye konu tasinmazla ayni: mahalle
sinirlari dahilinde, mahallenin
kuzeydogusunda yer alan 12.500 m? :
Emsal 1 ylzolglimine sahip Tarlanin 6-7 ay 6n(ie KAB?SREEI\E,L[‘,QK
50.000.-TL  bedelle satisinin yapildig1 50.000 12.500 4,00
SATILMIS | .. .. . . . . e n ) LEVENT BEY
O0grenilmistir. Emsalin yiizélgimi biiytik 05413459572
oldugundan birim m? satis fiyat1 bir miktar
diistik cikmaktadir. Emsal konu tasinmazla
benzer serefiyeye sahiptir.
Degerlemeye konu tasinmazla ayni mahalle ERCAN INSAAT
sinirlar1 dahilinde, mahallenin kuzeyinde VE EMLAK-
Emsal 2 2 yiizélciimii i
yer alan 13.280 m* yiizolgiimiine sahip 67.000 13.280 5,05 MUSTAFA

SATILIK Tarla 67.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik BULUT
payr oldugu bilinmektedir. Emsal konu

tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. 05308797749

Degerlemeye konu tasinmazla ayni1 mahalle

sinirlari dahilinde, mahallenin

kuzeybatisinda 246 Ada 1 Parselde yer alan BILGE
Emsal 3 5.099,49 m? yiizodlgiimiine sahip Te_lrla GAYRIMENKUL-
SATILIK 48.000.-TL .besielle Sat.lll.kt.lr. TaleP edllen 48.000 5.099,49 9,41 SERKAN AVCI

satis bedeli bdlge rayicinin ¢ok tizerinde

05374648264

olup pazarlik paymin yiksek oldugu
bilinmektedir. Emsal konu tasinmazla
benzer serefiyeye sahiptir.
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Birim
Degeri irtibat Bilgisi
(TL/m?)

Satihk - . . Satis Alan
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Degeri (TL) | (m?)

Degerlemeye konu tasinmazla ayni mahalle
sinirlari dahilinde, mabhallenin
oo yazoleumune Samp 1atd | 95000 | 2.356,07| 10,61 | FATMA ALKAN
SATILIK 25.000.-TL  bedelle satiiktir. Pazarlik
paymin oldugu beyan edilmektedir. Emsal 05386930807
konu tasinmaza gore daha iyi konum
serefiyesine sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu
oldugu mabhalle ve civar mahalle halki ile
konu tasinmazin ozellikleri iizerinden
yapilan goriismede bolgede gecmiste tarim
yapildigl ancak mazot ve diger triin girdi
maliyetlerinin artmasi, yaban
hayvanlarinin serbest dolasimi ve bolgede
yapilasma olmamasindan dolay1 boélgenin
uzun zaman bos birakildigi zaman
mahsuliin zarar géormesi ve kdyde genglerin
Emsal 5 ekonomik kosullar ve egitim nedeni ile fazla
BEYAN kalmamasindan dolay1 tercih edilmedigi
Ogrenilmistir. Yapilan goriismelerde genel
olarak olusan kanaat doniimiiniin azami
4.000-5.000.-TL  araliginda bedellerden
satis kabiliyeti olabilecegi yoniindedir.
Bolgede yakin zaman icerisinde herhangi
bir emsal olacak satis duyumu almadiklar:
ancak mahalle yakininda konumlu verimli
tarlalarin olumlu, olumsuz 6zelliklerine
gore 10-15.-TL/m?® arahginda satis
kabiliyeti olabilecegi 6grenilmistir.

4.500 1.000 4,50 BOLGE HALKI

Sarkoy ilce merkezinde ve mahallelerinde
aktif olarak c¢alisan emlak ofisi ile konu
tasinmazin o6zellikleri iizerinden yapilan
goriismede bu ve emsal tasinmazlarin
Emsal 6 | bugiinkii piyasa kosullarinda birim m? satis
BEYAN fiyatlarinin 4-5.-TL/m? civarinda
gerceklesebilecegi, ytizol¢limiinden
bagimsiz donlimiiniin  4.000-5.000.-TL
araliginda hesap edilebilecegi beyan
edilmistir.

EYLEM EMLAK-
4.500 1.000 4,5 SARKOY
05321731959

Emsaller ve beyanlar konu tasinmaza yakin lokasyon {lizerinden alinmis olup gayrimenkuller toprak
yapisl acisindan kismen benzer niteliktedir. Pazarlik paylari mevcuttur. Ayrica bolgede calisan
Diger emlakgilardan alinan bilgiye gore son zamanlardaki durgunluk nedeniyle birim m? satis fiyatlarindan
diistisler yasandigi bilinmektedir. Emsallerin yiiz 61¢iimii ve konumuna goére pazarlik paylarinin %25-
50 civarinda degistigi goriilmektedir.
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PALAMUT MAHALLESI

KONU TASINMAZ

v

- Esal Krokisi-
v" SATILIK TARLA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Emsallerin, konu tasinmazin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin birim m?

satis degerinin 4,53.-TL olacagi kanaatine varilmistir.
Tablo. 12 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug¢ Pazar Degeri

Briit Kapali Alan, m? Birim Deger, TL/m? | Yuv. Toplam Deger, TL
5.068,79 5,00 25.000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin pazar degerinin
25.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkl insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lciide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gétiirecegini soyler.

Degerlemeye konu tasinmazda ve bulundugu bélgenin Orman Alam1 olmasi ve iiriin
yetistirilmedigi bilgisi edinilmis olmasindan dolay1 “Gelir indirgeme Yaklasim” yéntemi
kullanilmamstir.
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6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Degerlemeye konu tasinmazda ve bulundugu bélgenin Orman Alani olmasi ve {iriin yetistirilmedigi
bilgisi edinilmis olmasi ve Icar bulunmamasindan dolay: “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi”
kullanilmamastir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orami ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir.

Mursalli Mahallesi'nde kdy halki ile yapilan goriismelerde tarlanin uzun zamandir islenmedigi, bolgeye
¢ok uzak kalmasindan dolayi artan enerji maliyetleri ve 6l¢ekli tarim yapilamamasinin yani sira yaban
domuzlariin risk olusturdugu, bahsi gecen nedenlerden dolay1 ekimi yapilan mahsullerin bakimsiz ve
korumasiz kalmasindan dolay1 konu parselde ve civarinda yer alan parsellerde {iriin bulunmadigi
bilgisi edinilmistir. Bu sebeple degerleme calismasinda tasinmazin degerlemesinde “Nakit Akimlari
Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESIi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine ulasabilmek icin sadece “Emsal Karsilagtirma
Analizi Yontemi” kullanilmis olup herhangi bir uyumlastirma tablosu hazirlanmamaistir.
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8. SONUC

Bolgede yapilan arastirmada bolgenin iist kesimlerinde ve mahalle merkezine uzak noktalarda sulama
teknik alt yapis1 ve kamusal sulama imkanlari1 bulunmamasindan dolayi ciftgilerin zorluk ¢ektigi, yaban
hayvanlarinin tarim faaliyetlerini olumsuz etkiledigi, artan enerji kaynak maliyeti ve diger liretim
girdilerinin iriin gelirlerini diisiirdiigli 6grenilmistir. Konu tasinmazin mahalle merkezine ve
karayoluna uzakligi, boélgenin gelisiminden alacagi fayda, enerji maliyetleri ve lojistik agisindan
olumsuz faktorlere sahip oldugundan deger takdir edilirken dikkate alinmistir.

Emsaller ve beyanlar konu tasinmaza yakin lokasyon tlizerinden alinmis olup gayrimenkuller toprak
yapist acisindan kismen benzer niteliktedir. Pazarlik paylari mevcuttur. Ayrica bolgede calisan
emlakgilardan alinan bilgiye gore son zamanlardaki durgunluk nedeniyle birim m? satis fiyatlarindan
diistisler yasandig bilinmektedir. Emsallerin yiizél¢climii ve konumuna gore pazarlik paylarinin %25-
50 civarinda degistigi goriilmektedir.

Degerlemede sadece “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” kullamilmistir. Yukarida belirtilen
inceleme ve analizler neticesinde, tiim olumlu ve olumsuz 6zellikler, bélge halki, tasinmaz ilanlari
kiyaslanarak tasinmaza nihai deger takdir edilmistir.

Konu tasinmazin, mevcut durumda 1/25000 Olgekli Plana goére Orman Alan1 ve Depreme hassas
bolgede olmasi sebebiyle sinirl alici kitlesine hitap edecegi diisiiniilmektedir.

Sarkéy ilce Belediyesi Emlak Tahakkuk ve Beyan Servisi ile sifahen yapilan goériismede
degerlemeye konu tasinmazin Taban Arazi sinifinda oldugu ve 2019 yili Emlak Rayi¢ birim m?
degerinin 0,98.-TL/m? oldugu beyan edilmistir.

Tablo.13 Nihai Satis Deger Tablosu

Toplam Briit K.D.V Hari¢ %18 K.D.V Dahil

Konu Taginmaz Alan, m? Satis Degeri, TL | Satis Degeri, TL

Tekirdag ili, Sarkoy Ilcesi, Mursalli
Mahallesi, 267 Ada 6 no.lu Parsel Uzerinde 5.068,79 25.000 29.500
Yer Alan Tarla

Sonug olarak;

Tekirdag Ili, Sarkdy ilgesi, Mursall Mahallesi, 5.068,79 m? yiizolgiimiine sahip 267 Ada 6 Parsel
tizerinde bulunan “TARLA” nitelikli tasinmazin pazar degeri K.D.V. Hari¢ 25.000.-TL (Yirmibesbin
Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen - Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani
Sezgin SARIKAYA Berkay OKCUOGLU Tayfun OZPAK
isletme Sehir Plancis1 Mimar
406666 402578 400129
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9. RAPOR EKLERI
MAHAL FOTOGRAFLARI
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INMAZIN KONUMLU O

TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BOLGE

MURSALLI
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TASINMAZIN KONUMLU
OLDUGU BOLGE
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nin Tarim Disin

Bu hizmet Gida, Tarim ve
Hayvanciik Bakanhg
Igbirligi lle e-Deviet

altyapisi Czerinden

sunulmaktadir. Parsel Bilgisi
i TEKIRDAG
/ iige SARKOY
Bu iglem igin yaklaglk 1 ) e
3 3 AURSALLI
sk aytfabs Mahalle/Koy MIURSALLI
Ada No. 267
ONERILEN HIZMETLER
Zarar Zlyan ve Gelir Parsel No. 2
Kaybi Dosyast P | Yiizolcimi < 088 79 2
sorgulama arsel Yazélgimu 5068,79 m2
Arazi Toplulagtirma Uygulama Alam
Dagitim (Aski
Parselasyon) Sorgulama Ova Adi

Agagidaki tablo icerisinde tarim arazisi ile iigili olarak verilen bilgiler uzaktan algilama yontemi ile belirlenmig genel bilgileri

o icermektedir. Kesin bilgi arazi et ¢aligmasi yapilarak alinabilmektedir. Bunun icin sorguladiginiz parselin bulundugu
ildeki il Gida Tarim Ve Hayvancilik MUdrlGg0 Tanimsal Altyaps ve Arazi Degerlendirme Sube MUdirlUgiine bagvurmaniz
gerekmektedir.

Arazi

Tarimsal Arazi e s . Toprak Ortalama = 2
Kullanom  Egim Yukseklik(m) p_ £ o Tarim Digi Izni Islem
Kullamim Sinifi L Derinligi(m) Egim(%)
Kabiliyeti
2 Parsel Genis Yaprakli Orman araz
SRR . [ ViEmit sinfina a arim arazisi degildir persiet
1 Yaprakli = - 0 20-50 0 ;40; sessiypalsin e ndiiell| oo
Gifaan | Va8 5403 ve 3083 sayil kanunlar kapsam: | |

digindadir.

CBS BILGIiLERi

Tapu ve Kadastro Genel Midiriga
Parsel Sorgulama Uygulamas:

idari  TaginmazNo Analz  Diger v
Tekirdag v
Sarkby v
Mursalli v

267
6

chs@tkgm.gov.tr
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd Olugturan: BERKAY OKGUOGLU

Tarih: 18/12/2019 14:26

MakbuzNo |Dekontivo BagvuruNo
073619147145 |201 91218-2546-F02818 14714
Ana Tagsinmaz |Ada / Parsel: 26716
104575028 Y0zolgam { m?): 5068.79
TEKIRDAG/SARKOY |Ana Taginmaz Nitelik: Tarla

Sarkoy TM

MURSALLIM

Tanas Tarla

13/1267

Aktif

Mulkiyet

SistemNo Malik Tip/igtirakNo  Pay/Payda |Tesis islem Terkin iglem
Sarkoy TM 3402 S.Y.nin

472640057 |(SN:7644363) GUNES SIGORTA A §. VKN-4340056984 Payli Malkiyet / 171 oD Gereee
1179 Tarih: 18/02/2019

1/1
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SIRKETiMiZ TARAFINDAN DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN DAHA ONCE HAZIRLANAN
RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi 09.11.2017
Raporun Numarasi 2017_M_0315

Ercan BAYDEMIR - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 406245)

Hasan Ertan YAHSI - Gayrimenkul Degerleme Uzmam
(SPK Lisans No: 404222)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans

Raporu Hazirlayanlar

No: 400125)
Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Harig) 22.500.-TL
Raporun Tarihi 28.11.2016
Raporun Numarasi 2016_M_0329

Ercan BAYDEMIR - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Ulas AYTUGRUL - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK

Raporu Hazirlayanlar Lisans No: 402317)
Aykut DILIBAL- Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Haric) 18. 000.-TL

Raporun Tarihi 27.11.2015

Raporun Numarasi 2015_M_0478

Ercan BAYDEMIR - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Ulas AYTUGRUL - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK

Raporu Hazirlayanlar Lisans No: 402317)
Aykut DILIBAL- Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
No:400175)

Tasimmazin Pazar Degeri (K.D.V. Haric) 16.000.-TL
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SERTIFiKASYONLAR:

'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 17.07.2003 No 400129

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig "l uyannca

Tayfun OZPAK

Degerleme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanmistir,
f/ y
/ [

nu
{ f <\ . A
e ———— e / ‘f\ / Mu‘x e
Turgut I))K(.n/ ug-.. - .

Muslum DEMIRBILEK
GENEL YERRETER \\"} 7‘ ) BIRLIK BASKANI

WDSPL

Sormaya Pryauv

Tarih : 03.03.2014 No: 402578

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkwda Teblig'i uyannca

Berkay OKCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansin: almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU Serk

\ " KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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