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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONiM SIRKETIi

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 18.01.2023
Rapor No SPK-2023-17
Talep Tarihi 18.01.2023
Tasinmaz inceleme Tarihi 19.01.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

KARADAG MAHALLESI, MEZRA HUDUDUNDA PASA ZAiM PERKIT
YOLLARI ARASI MEVKiiNDE KAIN, 583 ADA 69 PARSEL NOLU TARLA
MERKEZ/KARS

Calismanin Konusu

KARS iLi, MERKEZ iLCESi, KARADAG MAHALLESINDE KAIN, 583
ADA 69 PARSEL NOLU “TARLA” VASIFLI
TASINMAZIN PiYASA DEGERININ TESPITi

Cinsi(Tapu Kaydi)

TARLA

Degerleme Konusu

Gayrimenkulln Kullanim Alani

TARLA ALANI : 15976.81 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENIi PLANINDA LOJISTiK VE HiZMET
MERKEZi LEJANTI OLARAK BELIRLENMIS ALANDA KALMAKTADIR

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: 625.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Gokay DAGLI
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 18.01.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 20.01.2023 tarihinde SPK-2023-17 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi

Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gokay DAGLI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :20.01.2023

1.6 DAYANAKSOZLESMETARIHI :18.01.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

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 iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cergevesinde ve Sermaye Piyasasli Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari

Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak Uzere hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SICIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek lizere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayil
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SiRKETI

MUSTERININ ADRESI: Ankara Yolu 6. Km. Cubuk - Ankara

SIRKET _MESAIJI: isletme ydnetim anlayisinda degisik donemlerde cesitli akimlar var

olagelmistir. Her ne kadar bu akimlar firmadan firmaya degisiklik gosterse de, kimi zaman
toplam kalite anlayisi, kimi zaman misteri odaklilik, kimi zaman da rekabetgi olabilme
yetenegi daha da 6ne ¢ikmistir. Aslinda dogru olan bu (¢ faktori bir potada yogurabilmektir.
Bu nedenledir ki, biz bu akimlarin hepsine ayni derecede 6nem verdik ve bu akimlarin
firmamiza kattigi arti degerleri objektif olarak goérdik. Ancak bizi biz yapan asil degerin,
Anadolu esnaflik anlayisi diye nitelendirdigimiz kiltlirimazi korumamiz oldugunu higbir
zaman unutmadik. isletmelerimize yén veren itici giic bu &gelerin saglikh bir sekilde
harmanlanmasi ve korunmasi ile olusmustur. Modern isletme stratejileri ile Anadolu esnaflik
anlayisi harmanindan elde ettigimiz Grinin adi “Ofis Yem” gibi gliclt bir marka olmustur. Bu
markanin kiymetini hem calisanlarimizin, hem de musterilerimizin bilmesi, bizim en biyuk
oving kaynaklarimizdandir. Gigli firma demek; glclld is ortaklari, vizyonu olan bilgili ve
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karakterli calisanlar, gelisme potansiyeline sahip miusteriler ve misyonunun farkinda olan
firma demektir. Bu kadar glicli insani bir arada bulundurmak ise, firmamizin ana dinamigini
olusturan uzlasi kiltirimuziin bir sonucudur. Biz “Ofis Yem” olarak, her zaman uzlasi
kiltirinid on plana ¢ikarmayi, mantikli ve giizel olanda birlesmeyi benimsedik. Bu uzlasi
kiltGrimiz ise, bizi mutlu paydaslarla bulusturarak bir arada tuttu. Verimlilik bize gore
bereketin diger adidir. Bizim Urettigimiz Urlinler hayvancilik sektorince tiketilip, verimlilige
istinaden sonug veren Uurlnlerdir. Bu nedenle bizler, berekete ulagsmak igin yapilacak
¢alismalarin ne kadar titizlikle hazirlanmasi gerektigini ¢ok iyi biliyoruz. Ve Urettigimiz
urinlere bu baglamda gerekli hassasiyeti her zaman gosteriyoruz. Calismalarimizin
sonuclarini sizlerden duymak ve bu basarilarin 6dillerini sizin ylziinizden okumak bize ayri
bir keyif veriyor. Ve diyoruz ki, bizim asli gorevimiz bizimle alakali her konuda bize
glivenenlerin, yani sizlerin yluzini gildirmektir. Yizinizin her daim glilmesi temennisiyle,
saglik ve mutluluklar dileriz.

SERMAYESI: -.- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiISIM: Ankara Yolu 6. Km. Cubuk - Ankara. Telefon : +90 312 837 06 22 (pbx).

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, KARADAG MAH. / MEZRA
HUDUDUNDA PASA ZAiM PERKIT YOLLARI ARASI MEVKIi / 583 ADA 69 PARSEL MERKEZ/KARS
adresinde yer alan gayrimenkuliin musterinin talebi dogrultusunda gilincel pazar degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetleriniagiklar.

1. Degerleme raporu iginde aksi beyan edilmedik¢ce, milkiin gecerli yasalar ve cgevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaptimamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro Muadurltigl, Tapu Sicil Mudirligti ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Miulkin, takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayilmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etlt gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Milk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  mdilkli  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
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degerlendirilmigtir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu miulkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, milkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayall oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.

Bu rapor OFIS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor iceriginin kullaniimasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecribelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya on yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.
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7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6énceden
deneyimi vardir.

9.  Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokay DAGLI Olcay USTA

-

(s
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

SPK-2023-17

ili KARS

ilgesi MERKEZ

Mahallesi/Kéyii KARADAG MAH.

Mevkii MEZRA HUDUDUNDA PASA ZAiM PERKIT YOLLARI ARASI
Pafta No Dl -

Ada No : 583

Parsel No : 169

Ana Gayrimenkul Niteligi | : TARLA

Alani

: [15976.81 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No D r

Bagimsiz Béliim Niteligi | : -

Sahibi-Hissesi

" JANONIM SIRKETI (1/1),

. |OFiS ACAY GIDA TARIM HAYVANCILIK SANAYi VE TICARET

Cilt No 1 |6

Sayfa No : 568
Yevmiye No : |10650

Tapu Tarihi : 01/11/2018

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu olan Tarla vasifli tasinmaz, Karadag Mah. / Mezra Hududunda Pasa
Zaim Perkit Yollari Arasi Mevkii / 583 Ada 69 Parsel Merkez/KARS adresinde konumludur.

Tasinmaza Kars Acik Ceza infaz Kurumu referans alinarak Erzurum Kars Yolu {zerinde
kuzeydogu istikamette yaklasik 3300 metre ilerlenir ve sag tarafta konumlu tasinmaza
ulasim saglanir. Bolge 1/100.000 6lcgekli lojistik ve hizmet alani imarh olup; ¢evresinde bos
tarlalar ve tarimsal nitelikli yapilar yer almaktadir. Bélgenin giineybatisinda Kars ilge

Merkezi, kuzeyinde ise Mezra Koyl yerlesim alani bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu

bolge; Mezra Hududunda Pasa Zaim Perkit Yollari Arasi olarak adlandiriimaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4

(583/69

Onur Muzikhol ./

Ex..ngaz;caniFiratiPetrol B

OrﬁfMumkhsl ./
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Erzurum Kars Yolu lzerinde Mezra Hududunda Pasa Zaim Perkit Yollari
Arasi mevkiinde konumlu olup, toplu tasima araglari Erzurum Kars Yolu Uzerinden
gecmektedir. Tasinmazin yaklasik 0.5 km batisinda Erzurum Kars Yolu bulunmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Kars Belediyesi imar Miidirligiinden edinilen bilgiye gére, séz konusu parselin, 1/1000
dlcekli Uygulama imar Planinin ve 1/5000 élgekli Nazim imar Planinin bulunmadigi tespit
edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi web portalindan yapilan arastirmaya goére degerleme
konusu tasinmaz 1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Planinda Lojistik ve Hizmet Merkezi
Alaninda kalmaktadir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI; Yapi sartlari madde 63; Ust dlcek plani bulunmayan
iskan disi alanlarda bulunan parsellerde; insaat alani katsayisi %5 den fazla olmamak, yapi
insaat alanlar toplami hicbir kosulda (250) m2 yi gecmemek, sacak seviyelerinin tabii
zeminden yuksekligi (7.50) m.yi ve 2 kati asmamak, yola (5.00) m.den parsel sinirlarina
(3.00) m.den azla yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri,
kir kahvesi, lokanta ve bu tesislerin mistemilat binalari yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal
Uretimi korumak amaci ile iretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre
tesis niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayri yapilan mandira, kiimes, ahir,
agil, su ve yem depolari, hububat depolari, glibre ve silaj cukurlari, arithaneler, balik Gretim
tesisleri, un degirmenleri ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda ilgili
Bakanlik¢a belirlenen tarimsal amacli yapilar gibi konut disi yapilar, mahre¢ aldigi yola
(10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak, parselde bulunan bitiin
yapilara ait insaat alani katsayisi %40’1 ve yapi yuksekligi (7.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti
ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci fikra kosullarina uyulmak (zere yapilacak konutla birlikte
yapimi halinde de insaat alani katsayisi (0.40)'1 gecemez.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Tasinmazin, ada/parsel bazinda vyerinin dogrulugu Kars Kadastro Mudurligiinde
tarafimiza gosterilen ve ibraz edilen kadastro paftasi ile CBS goriintiisiinlin zemine aplike
edilmesiyle tespit ve teyit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz "Tarla" vasifli olup, parsel
tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde

konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir imar arsiv dosyasinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi vyapilan gayrimenkul ile ilgili Adana Organize Sanayi Bolgesi imar
Mudurligd’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu
tasinmaz son Uc¢ yilik donemde herhangi bir malik hareketi bulunmamaktadir. Hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

11.01.2023-tarih, 15:04 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudurligii Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin tapu
kaydi Uzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur.(***Takbis kaydi gérseli ekte sunulmustur.)

BEYANLAR HANESINDE;
- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme)Tarih: 05/04/2018 Sayi: 3734

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kars Belediyesi imar Mudirliigii Arsivinde yapilan
incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miilkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut

durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
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22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli oOlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik Omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portfoyline Tarla olarak

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz tarla niteliklidir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Kars Belediyesi imar Mudirligiinde ve
tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir.

**Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis herhangi bir
projeye ulasilamamaktadir.

Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin Tarla

nitelikli olarak tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM DEGERLEMES YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
KARS iLi
KARS iLi

Demografik Veriler

Tirkiye'nin kuzeydogusunda, Dogu Anadolu Bolgesinin Erzurum Kars Bolim icerisinde
yer alan Kars ili, yaklasik 9939 km 2 alana yayilan 8 ilge ve merkezi ile 383 kdy yerlesiminden
olusan idari yapiya sahiptir. Halen 300.000 civarinda nifusun yasadig il, Turkiye nifusunun
% 0.39” unu olusturmakta ve Tirkiye illeri nifus siralamasinda 59. sirada bulunmaktadir.
Kars ili, Sahip oldugu km 2 ye 30 civarinda niifus yogunlugu ile Tirkiye’de km 2 ye 100
civarinda bulunan nifus yogunlugunun olduk¢a altinda bir yogunluga sahiptir. Dogum
oranlarinin halen yiiksek oldugu Kars ili, dogal niifus artisi oraninin da yiiksek olmasina
ragmen, basta ekonomik sebeplere dayali gécler nedeniyle niifus kaybina ugramaktadir. il
sahip oldugu % 0 -23.01 go¢ oraniyla Turkiye illeri giden gogler siralamasinda 3. durumda
bulunmakta ve niifus kaybetmeye devam etmektedir. Nifusun niceligini ilgilendiren mevcut
kosullarin devami halinde ilin nifus kaybini sirdirecegi distinilmektedir. Sahip oldugu
cografi konum oOzellikler nedeniyle nifus dagilisinda biylk farkhliklar gostermeyen Kars
ilinde nifus, daha cok su kaynaklari ve ulasim vyollari Uzerindeki yerlesimlerinde
yasamaktadir. Nufusunun yaklasik 2/3 U kirsal alanlarda yasayan ilde bu durum nedeniyle

kirsal alanlara 6zgi nifus 6zellikleri dikkat cekmektedir.

Yillara Gore Kars Nufusu

Yil Kars Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2021 281.077 144.396 136.681
2020 284.923 147.150 137.773
2019 285.410 146.668 138.742
2018 288.878 149.510 139.368
2017 287.654 149.481 138.173
2016 289.786 150.515 139.271
2015 292.660 152.040 140.620
2014 296.466 153.676 142.790
2013 300.874 155.625 145.249
2012 304.821 158.403 146.418
2011 305.755 159.179 146.576
2010 301.766 154.817 146.949
2009 306.536 159.411 147.125
2008 312.128 163.678 148.450
2007 312.205 161.787 150.418
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Asagidaki grafikte 2006-2021 yillari arasi Adana geneli niifus artis oranlarini gérmek mimkindur.

Kars Niifus Grafigi
320,000 —&- Nufus

310,000
300,000
290,000
280,000
270,000

260,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Ilcelere gore Kars Niifusu

vil iige iIg_e Erkek Kadin Nifus
Nufusu Nufusu Nafusu Ylzdesi
2021  Merkez 117.312 59.523 57.789 % 41,74
2021 Kagizman @ 45.079 22.926 22.153 % 16,04
2021 = Sarikamis = 39.486 20.714 18.772 % 14,05
2021 | Selim 22.267 11.416 10.851 % 7,92
2021  Digor 21.088 11.010 10.078 % 7,50
2021  Arpacay 15.922 8.246 7.676 % 5,66
2021  Akyaka 10.353 5.649 4.704 % 3,68
2021 = Susuz 9.570 4912 4.658 % 3,40

Cografi Durum

ilin giineyinden gecen Aras Nehri, Cildir Géliinden dogan ve Tirkiye’nin Ermenistan
sinirini olusturan Arpacay ile Kars, 1gdir, Ermenistan sinirinda birlesmekte ve iran ile
Azerbaycan lizerinden Hazar Denizi'ne ulasmaktadir. ilde yer alan akarsularinin rejimi
dizensizdir. Bunun nedeni; yagis rejiminin dizensizligi ve kis yagislarinin kar seklinde
dismesidir. Kisin yagan karlar erimeden uzun siire yerde kaldigi icin akarsularin debileri
azalmaktadir. ilkbahar ve yaz aylarinda eriyen karlar akarsularin debilerinin yiikselmesine yol
acmaktadir. Ayrica akarsularin egimlerinin fazlaligi ve bdlgede ¢ok sayida vadi olmasi
nedeniyle ildeki hidroelektrik enerji potansiyeli ylksektir. Kars ilinde irili ufakli cok sayida gol
mevcuttur. Bir kismi Ardahan il sinirlari icerisinde yer alan Cildir GolU’niln yani sira Aygir
Golu, Kuyucuk Goli ve Turna Golii 6ne ¢ikmaktadir. Bu dogal goéllerin yaninda tek yapay gol
ise Arpacay Baraj Golu’dur.
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Niifus ve Demografi

2011 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Kars ilinin nifusu
305.755 kisi ile TRA2 Diizey Il Bélgesi niifusunun %26,4’Gni teskil etmektedir. ildeki kadin
nifusu 146.576 kisi (%47,9) olup erkek nifusu il ndfusunun %52,1’ini (159.179 Kkisi)
olusturmaktadir.

Sehirlesme

Sehirlesme orani, bir ilin sehirlesmis bolgelerinde yasayan nifusun o ilin toplam nifusa
oranini ifade etmekte olup gelismislik endekslerinde kullanilan gostergelerden birisidir.
Grafik 2.8’de Turkiye geneli, TRA2 Bolgesi ve Kars ilinde 1965-2011 vyillari arasinda
sehirlesme oranlarinin yillara gore degisimi gosterilmektedir.1965 yili genel nifus sayimi
sonuglarina gore ginimuz Kars ilinde (1992 yilinda il olan Ardahan ve Igdir hari¢ kalan
yerler) kentsel alanlarda yasayan niifusun toplam niifus icerisindeki pay1 % 24,77 iken 2011
ADNKS kayitlarina gore bu oran %17,5 puan artisla %42,2 olmustur. Ayni donemde Tirkiye
genelinde sehirlesme orani %42,4 artis ile %76,8’e ulasmistir.

Sektor Analizi

2020 Yili itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her
ekonomik ve sosyal degisken lizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak
kiiresel is yapis sekillerinden karar alma stireglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni
sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan
beklenmedik genis etki alanl olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri
de gerek is yapis gerekse talep yonli stregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve diinya ¢apinda alinan 6nlemler ile salgin ikinci ve lglinci
ceyrek déneminde baskilanmis gériinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar
tirmanisa gegmis olmasi kiiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
goriinmektedir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’
rakamlari karsimiza ¢ikmaktadir. Slirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir.
Gerek salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan
rahatsizliklarinda etkisiyle klresel olarak biylme oldukg¢a sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020
de yayinlan IMF Kiresel Goriinlim Raporuna gorel kiiresel ekonominin yizde 4,4 kiiclilecegi
beklentisi aciklanmistir. Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylizde 5,8 gelismekte olan
ekonomiler icin ise ylzde 3,3 oraninda kiiclilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan onlemler, proaktif yaklasimlar sektore can suyu olmus, toparlanma

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

17



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

BASKE NT SPK-2023-17

TASINMAZ DEGERLEME A §.

egilimini insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan
kiicilmelerden sonra egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu
baglamda biyiik insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis bir yik trenine benzetebiliriz,
ivmelenmesi ve durmasi diger sektérlere goére biraz daha zaman almaktadir. ikinci ceyrekte
sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle
ikinci ceyregin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Uclincti ceyrek biyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr icin oldukca giicli
gériinmektedir. Oncii gostergeler biiyiime siirecini destekler niteliktedir. Uglincii ceyrekte
krediye ulagim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriiniin ihtiyaci olan kaynak énemli dlclide saglanmistir.

G118 130 860 163.604 303,464 05 881 318
C2ME 152305 175.030 327.335 105223 324
G316 142 585 162427 305.012 102 2097 335
G416 196 936 208.706 405.642 146,127 36,0
2016 Toplam 631,686 TOA. 76T 1.341.453 449.508 15
G117 145826 178,854 325.780 125.003 38,4
Go7 150 307 178188 2R 583 120 2A2 36,6
G317 180 466 105 809 376.365 117 852 313
G417 183008 105,577 A7H.5HE 100 &72 20,0
2017 Toplam 650,608 T49.616 1.408.314 473,009 336
G118 138.777 165.100 303.877 89,380 28,4
G218 160_100 182055 342,155 112.425 329
;318 167.198 189,161 356.350 54 478 153
G418 185487 187510 373.007 o0.537 55
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.388 276820 20,1
G119 107 850 148.574 DEE.433 38 180 14,9
G218 08205 151.068 240363 44 506 17,9
G318 130958 2R TG 350677 105.023 240
G410 174570 308 686 483,256 144 H00 288
2019 Toplam 511.662 B3T.04T 1.348.729 332,508 24,7
G1'20 107 432 233 606 341.038 120209 379
G220 90.340 183.391 283.73 137 075 483
;320 161436 375073 536.508 242 316 452
G420 110 532 207 508 338038 B4 84T 18,1
2020 Toplam 458.740 1.029.578 1.490.316 573337 382
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2020 yili dordiinci ceyreginde, gecen yilin ayni dénemine gore, ilk satislarda %36,7
oraninda diisus, ikinci el satislarda %26,3 oraninda diisiis yasanmustir. ilk satislarin toplam
satislar icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekte gerceklesen en disik seviyesinden 2,6
puan artis gostererek %32,7’ye yiikselmistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki
artis ile birlikte gecen yilin ayni dénemine gore %55,3 oraninda bir diislis kaydederek 64.647
adet olmustur. Diger satislar, gecen yilin ayni dénemine gore daha sinirlh bir gerileme
gOstermis ve %19,3 oraninda diislisle 273.391 adet olarak gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda
kasim ayinda en yiiksek artis oranlari goriilmis olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %31,14 olarak gerceklesmistir. Konut satis
sayilarinda son ceyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda artisin devam ettigi
gozlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan
sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir 6nceki aya gore %13,98’e, yeni konutlarda ise
%15,01’e gerilemistir.

Tiirkive Geneli Yabancilara Yapian Konut Satis Sayilar (Adet)
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Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %8,0 oraninda artis gorilmuis
olup dérdiincii ceyrekte yabancilara 14.647 adet konut satisi gerceklestirilmistir. Yabancilara
yapilan satiglarin toplam satiglar igerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak
gerceklesmistir.**Kaynak : Gyoder , Tiik
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5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

W S ED TUFE, y

— o Politika Eaiz

IMF BayOme Projeksiyonlar: (yilhk % degisim)
2020 2021 2022

Dlnya 3,5 5.5 4,2

Gelismis Ulkeler 3

ABD 3,4 5.1

Euro Alam 7.2 4,2 3,6

Gelismekte olan Olkeler

Turkiye

IMF yayimladigi Ekim ayr “Diinya Ekonomik

Gorinim" raporu glincellemesinde kiiresel
ekonomi igin 2022 yili bliyime tahminini Ekim ayi
raporunda aciklamis oldugu %3,2 olarak acikladi.
S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki
artisa ragmen vyilin ikinci vyarisinda kuresel
ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu
bir canlanma sirecinin gergeklesmesinin etkili
oldugu belirtildi. Raporda 2023 yili icin kiresel
ekonomik biylime beklentisi %2,9'dan %2,7’e
2022 wyili igin

blyime tahmininde bulunuldu. Kiresel ticaret

ylkseltilirken, %3,2 oraninda

blyimesi keskin bir sekilde yavashyor. 2021'de
ylizde 10,1'den 2022'de 6ngorilen yizde 4,3'e ve

2023'te yluzde 2,5'e. Bu, artan ticaret engellerinin kiresel ticareti kisitladigi 2019'daki ve
2020'deki COVID-19 krizi sirasindaki biylimeden daha yiksek bir biiylime. , ancak tarihsel
ortalamanin oldukga altindadir. Kurulus Ekim raporunda 2022 yilinda Tirkiye ekonomisi icin
5,0 2023 icin %3,0 olarak agikladi. IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar disus

kaydetmekle birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde gergeklesecegini, cari agigin ise

turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagh olarak yilsonunda disus

kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2.Tirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Finansal Kosullar

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir
onceki yilin Aralik ayina goére %52,40, bir dnceki yilin ayni ayina gére %83,45 ve on iki aylik

ortalamalara gore %59,91 olarak gergeklesti.
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TUFE degisim oranlan (%), Eyliil 2022
Eylil 2022  Eylil 2021 Eyliil 2020

Bir Gnceki aya gore degisim orani 3,08 125 097
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 5240 13,04 833
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degisim oran 8345 19,58 11,75
On iki aylik ortalamalara gdre degisim orani 5991 16,42 1147

TUFE yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022
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Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gosteren ana grup %30,76 ile haberlesme oldu. Buna

karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %117,66 ile ulastirma

oldu.
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TUFE ana harcama gruplanna gére yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022

Haberlesme | 30,76
Egitim | G0

Giyim ve ayakkabi
Eglence ve kiltir

Saglk

Cesitli mal ve hizmetler
Lokanta ve oteller

Alkolll icecekler ve tutun
TUFE

Konut

Ev egyasi

Gida ve alkolslz icecekler

Ulastirma

0 20 40 60 80 100 120 130

I 028
[ 0,33
I 60,84
N 74,06
| G134
1 G248

== — ———— " "§I; &%
N 67
[
e 03,05
I 117,66

Ana harcama

gruplari itibariyla 2022 yil Eylil ayinda bir 6nceki aya gore en az artis gosteren

ana grup %0,04 ile alkollli icecekler ve titun oldu. Buna karsilik, 2022 yil Eyliil ayinda bir dnceki

aya gore artisin  en yiksek oldugu ana grup ise %9,99 ile konut oldu
TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Eyliil 2022
Alkolli igecekler ve tatin | 0,04
Ulastirma O 30
Giyim ve ayakkab I 1 46
Gida ve alkolsiiz icecekler . 17
Ev esyas| I 207
Saglik I 10
Eglence ve killtir I 2.3
Lokanta ve oteller T i3
TUFE I .05
Gesitl mal ve hizmetler I 19
Haberlesme I 40
Egitim e — L
Konut 1 0 99
2 0 5 10 15 20

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

22



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

BASKE NT SPK-2023-17

TASINMAZ DEGERLEME A §.

2022 yili Eylal ayinda, endekste kapsanan 144 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 18 temel bashgin endeksinde dislis gerceklesirken, 2 temel
bashgin endeksinde degisim olmadi. 124 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti.

Ozel kapsamh  TUFE  gostergesi  (B) vwyilhik  %74,63, aylk %2,74 oldu.

Ozel kapsamli TUFE géstergeleri ve degisim oranlari (%), Eyliil 2022
Degisim orani (%)

Bir 6nceki Bir onceki  On iki aylik

Bir onceki
Grup Kapsam i yihn Aralik ~ yilin ayni ortalamalara Endeks
729 ayina gore ayina gore gore
A Mevsimlik Griinler harig TUFE 321 54,90 87,68 6226 112061
Islenmemis gida drtinleri, enerji,
B alkollii ickiler ve tiitiin ile altin 2,74 45,84 74,63 51,92 879,43

hari¢ TUFE

Enerji, gida ve alkolstiz icecekler,
C  alkollti ickiler ile tdttin Grlinleri ve 2,74 41,84 68,09 47,33 796,84
altin hari¢ TOFE

Islenmemis gida, alkollii icecekler

D A et T 353 5249 83,65 58,74 971,51
ve tltdin Grdinleri hari¢ TUFE
Alkollii icecekler ve tltlin harig

B || ) ) 322 52,29 83,50 6031 102086
TUFE
Yonetilen-yonlendirilen fiyatlar

F 2,26 48,12 81,89 61,01 103083

harig TUFE

5.2.3.insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Diinya genelinde en o6nemli risk unsuru olarak ortaya ¢ikan pandemi ve etkileri
nispeten hafiflemis olsa da sonbahar itibariyla vakalarin olasi artisi ekonomik siiregleri
etkileyecek gibi goriinmektedir. Gectigimiz bir yillik stire boyunca salginin hafiflemesi ve
kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlk talebi icinde en Onemli araglardan birisi de
gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen talep yapisina goére gayrimenkule olan ilgi
artmis, disik faiz ve bol likidite donemi de bu silirece destek olmustur. Varlik fiyati
anlaminda benzer sire¢ 2022 yili ilk yarisi boyunca da hissedilmistir. Ancak yilin ikinci yarisi
itibariyla basta ABD olmak lizere gelismis Ulkelerde parasal kisitlama tedbirleri alinmaya
baslamistir. Bu slirecin basta riskli finansal varliklar olmak lzere gayrimenkul ve tiirevlerinde
de negatif etki yaratabilecegi unutulmamalidir.
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2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden disiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye
baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok llke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiksek
seviyesine ¢ikmigtir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak Uzere pek ¢ok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi biylime ve istihdam kaybini goze alir bir tutum
sergilemeye baslamistir. Dinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kicliltme, faiz
artirma egilimleri giderek gliglenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin halihazirda ciddi bir maliyet
enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir
yandan yiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
dislintldigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Geligmekte olan Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti
ekonomiler icin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari
karsimiza ¢ikmaktadir. Slrecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek
salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda
etkisiyle kiresel olarak biiyime oldukca sorunlu bir hal almistir. Biylimenin saghkli ve
strdurilebilir olmasi glin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Diinya Ekonomik Goriinim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tirkiye ekonomisinde 2021 yilinda ylizde 4, 2022 yilinda ise ylzde 3,5
blylme tahmini yapilmistir. IMF Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gére 2021
icin ylzde 1,3 2022 iginse ylzde 0,5 arttirmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yizde 6,1
blyldigu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin bu yil ylzde 3,2 ve gelecek yil yizde 2,9
blylmesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladigi raporda, kiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yizde 3,6 bilyliyecegini 6ngérmist.

Yasanan asagi yonll revizyonda enflasyonun énlenmesi icin atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasi ve siiregelen Ukrayna- Rusya
savasinin etkisi olmustur.

incelemede 6zellikle dikkat c¢eken nokta ise kiiresel dengesizliklerin daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiliginin artigidir.
Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli
degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiketici
davranislari Gizerinde etki yaratmaktadir. Bliylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanmasi da tiim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk yarisinda konut
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satislarinda momentumun korundugu gozlenmektedir. Alti aylik slirecte 726 bin adet konut
el degistirirken gecen yilin ayni donemine goére ylizde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satig turlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satiglar ylizde 63,5’lik bir artis gdstermis ve
170 bin adete ulasmistir. Sirecte talebin gicli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra
uygulamaya alinan makro ihtiyati 6nlemler kredi faizlerini yukari gekmeye baslamistir.Artan
talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarinda kayda deger bir yikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2022 Mayis ayi verilerinde; bir onceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylzde 145,5, reel olarak ise ylizde 41,1 oraninda artis gerceklesmistir

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

e Nitelikli tarim arazisinde yer almasi
e Tercih edilen bolgede yer almasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi
e 1/1000 lik ve 1/5000 lik plan calismasinin bulunmamasi

e Kadastral yola cephesinin bulunmamasi
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5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kirsal Bélge
Yapilagsma Yogunlugu 1 %20
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagma Turd : imarsiz Alan.
insaat Tarzi : -

insaat Nizami -

Binanin Kat Adedi i -

Yapi Sinifi :-

Deprem Bolgesi : 2. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guclendirme : Yok

Kat irtifaki :-

Toplam B.Bolim Sayisi :-
iskan Belgesi -
Yasl i-
Malzeme Durumu t-
iscilik Durumu -
Elektrik -
Su i-
Kanalizasyon |-
Isitma Sistemi i-
Otopark |-
Asansor :-
Jenerator :-
Guvenlik -
Yangin Merdiveni ;-
Kullanim Durumu : Tarla

Kullanim Sekli : Tarla
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 583 ada 69 parsel nolu tasinmaz, tapu kaydina gore ve
mahallinde tarla vasiflidir. Parsel alani 15976,81 m2 dir. Uzerinde herhangi bir faaliyet
ya da yapi bulunmamaktadir Tanimli bir geometrik forma sahip olmayan parsel diiz bir
topografik yapiya sahiptir. Tasinmaz kadastro paftasina gore kadastral yola cepheli
degildir. Taginmazin sinirlarini belirleyici olarak gevresinde duvar, tel 6rgi vb. unsur
bulunmamaktadir. Tasinmaz, bélgede bulunan sulama kanalina / dereye uzak mesafede
olup sulama imkani bulunmamaktadir. Mevcutta parsel Gzerinde su kuyusu ile elektrik
bulunmamaktadir.

Tamamiyla imarsiz, ham kadastral parsel niteliginde olan tasinmazin konumu
Kars Kadastro Midirliigiinde incelenen paftalarla uyumludur.

Tasinmaz Kars Belediyesi miicavir alan sinirlari disindadir. Kars Belediyesinde
yapilan arastirmada, plansiz alanda kaldigi 6grenilen konu tasinmazin bulundugu
bolgede yapim asamasinda olan veya planlanan herhangi bir imar ¢calismasi bulunmadigi

beyan edilmistir.
5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz fabrika nitelikli olup, bagimsiz boliime konu degildir.

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullanilmistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gore makul seviyededir. Segilen orneklerin ayni bolgede ve benzer
ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 06zellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyukligine,
mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina bdlgede daha 6nce
yapilan ekspertiz calismalarina gére ginimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda

aciklanmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT SPK-2023-17

TASINMAZ DEGERLEME A §.

5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullaniimamistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tarim amagh kullanilan ve tercih edilen bir bolgede yer almasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, tarla icin Emsal

Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIZi
Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkulliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik o6miur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona kars! istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.
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GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkulliin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buginkl degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani

ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi duslintlerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler

uzmanda sakh kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer oOzellikler
tasiyan ve yeni satimis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin
vapiimasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, blydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklagim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir érnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig

e kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda glinimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu calisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIzi
indirgenmis nakit akimlar analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugiinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlnliikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit gikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri igin gerekli yatinmlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonras! net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina
odenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestiriimesine yonelik

uygulamalarda, li¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecek yillarda gerceklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasl karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formiile goére hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektorin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinki degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto

edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.
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Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)
Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azahslar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.12. DEGERLEMEDE ESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIM VE SATIS BE DELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Tasinmazin degerlemesinde, konum,ulasim bdlge o6zellikleri ile tasinmazin mevcut
kullanim sekli ve verimlik durumu ile yol cephesinin olup olmamasi gibi hususlar ile
tasinmaza benzer nitelikteki emsal arazi degerleri dikkate alinmistir.

EMSAL KROKi

Onur Muzikhol '}

Ex.ngaz:caniFiratiPetrol B

Bolgede yapilan piyas arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1- Sahibinden-Ali ULUOGLU 0 (535) 629 00 65

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde yer alan benzer 6zelliklere sahip
benzer konum serefiyesine sahip olan, toplam 160.000 m? yiz 6lgimune sahip 9 adet
tarla vasifli tasinmaz 5.000.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (31-TL/m?)

EMSAL-2- Cevre Skini 0 (539) 525 75 41

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde yer alan daha kot konum

serefiyesine sahip olan, 25.000 m? yiz 6l¢iimine sahip tarla vasifli tasinmaz 750.000-TL
bedelle satiliktir. (30-TL/m?)
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EMSAL-3- Yenibosna Emlak 0 (212) 515 80 90
Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde yer alan daha kotli konum
serefiyesine sahip olan, 43.000 m? yiiz dlcimiine sahip tarla vasifli tasinmaz 1.600.000-
TL bedelle satiliktir. (38-TL/m?)

EMSAL-4- Celik Emlak O (474) 223 30 36

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde yer alan daha kot konum
serefiyesine sahip olan, 100.000 m? yiiz 6lcimune sahip tarla vasifli tasinmaz 6.000.000-
TL bedelle satiliktir. (60-TL/m?)

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Rapora konu gayrimenkulliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa

edilmesi durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En iyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin
fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma

ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu distnilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bélinmis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir biitiin olarak degerleme analizi yapiimistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yaptmamistir.

33

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT SPK-2023 -17

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

6. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak tasinmazin deger takdirinde
“Emsal Karsilagtirma Yaklagimi” kullaniimistir.

Yapilan galismada;

. Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin m? birim fiyat araligi 30 —60 TL/m?
olarak tespit edilmigtir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

Konu miilk igin emsal karsilagtirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun
gortilmis bu durumunda glincel nihai deger vyasal durum degeri 625.000 TL
(ALTIYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDIiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERiIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal
Karsilagtirma Yontemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 43 (Kirkii¢) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

**Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir.
Konu tasinmazin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve ginimiz
ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, fiziki 6zellikleri, emsal pazarlik paylari, arz/talep
dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Ulkenin ekonomik konjonktiiriiniin
degiskenligi, arz talep orani, yilhik yagis ve urin verimliliginin yillara goére tutarsizhik
gOstermesi gibi durumlar sebebi ile nihai deger tespitinde emsal karsilastirma yontemi
kullanilmistir. **Tasinmazin herhangi bir sebeple satisa arzi halinde, 6537 sayili kanun
geregince, cebri satis ve mahkeme yolu ile satis disindaki her tiirli devir islemlerinde il/ilce
Gida, Tarim ve Hayvancihk Mudirliginden satisa uygunluk yazisi alinmasi gerekecektir.
Satila bilirligi ilgili kurum tarafindan belirlenecektir. *Bu kanun kapsaminda ilce genelinde
tim tarimsal arazilerinin buyuklikleri, kanunda belirtilen asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi
blayuklukleri ve tasinmazlarin edinim sebepleri incelenmek sureti ile satila bilirlik tespit
edilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin ilgili belediye emlak servisinden edinilen sifahi bilgiye
gore tarla rayi¢ bedelinin milk sahibinin yazili basvurusu sonrasinda verilebilecegi beyani
alinmistir.

YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI: 15976.81m2 x 39-TL/m2 = ~ 625.000-TL, olarak
tahmin ve takdir edilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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Bilgi amacgh 2021 degeri
EKSPERTIZ DEGERI
SABIT KIYMET ADI 31.12.2022 31.12.2021
KARS MERKEZ 583 ADA 69 PARSEL | 625.000,00 380.000,00
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokay DAGL Olcay USTA
(S
Ekler:
- Lisans belgesi
- Fotograflar
- imar Durumu
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LISANS BELGESI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AL v

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU( GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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LiSANS BELGESI
Tarih ; 03.02.2017 No : 406096

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Gokay DAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmustir,

AAGEL i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siciL MODURO GENEL MUDUR

39
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PUmEiTE fets e |

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2719%

Sayin Gékay DAGLI
(T.C. Kimlik No: 14686245310 - Lisans Mo: 408096 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alamindaki
tecribenin kontroline iliskin belirenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (lc) yillik mesleki
tecrilbe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

ropenun 1ayol

Tarih: 11-1-2023-15.04

Kaydi Olusturan: OLCAY USTA

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
046923010866 20230111-1531-F02899 1086
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 583/69
Tasinmaz Kimlik No: 102564081 AT Y(zslgUm(m2): 15976.81
il/iige: KARS/MERKEZ Bagimsiz Bslim Nitelik:
Kurum Adi: Kars Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad:: KARADAG Mah. YizOlglimi:
Mevkii: Mezra Hududunda Pasa Zaim Perkit Bagimsiz BolUm Net
Yollari Arasi Yiz0letim:
Cilt/Sayfa No: 6/568 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Kars - 05-04-2018 -
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:43- 3734
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
454590876 | (SN:7807450) OFIS ACAY GIDA TARIM 11 15976.81 | 15976.81 34028Y.
HAYVANCILIK SANAYI VE TICARET Kadastro
ANONIM SIRKETI V Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yuz
Olglim ve Cins
Degisikligi
Islemieri
01-11-2018
10650

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gv-1607nGG8YiY kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Altlik Haritalar v A S acikveri B @ TKGM N 7 Sunumlar Paylas / Yazdir
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an SCIKVErN g KGM o, cunumiar Paylas /
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