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Artemis Hali A.S.
Balmumcu Mabhallesi, Itri Sokak, No:8/1, Besiktas / istanbul

Sayin Erdem DEMIR,

Talebiniz dogrultusunda Serdivan’da konumlu olan “1 Adet Tarla”nin pazar degerine yonelik 2023A632 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 2.714,21 m? yiiz lcimune sahip tarladir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.09.2023

Deger Tarihi 30.06.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.475.000.-TL  Ugmilyondértyiizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.753.000.-TL  Ugmilyonyediyiizellitigbin.-TL

Degerleme konusu tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri KDV hari¢ 1.100.000.-TL olarak hesaplanmis olup miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.09.2023 tarih, 2187 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Burak YURUR

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet

Halka arzi duslnilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi
nedeniyle hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri de takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Cubuklu Mahallesi, Serdivan ilgesi / Sakarya 2298 ada 17 no.lu parsel.
TAPU KAYDI Sakarya ili, Serdivan ilgesi, Cubuklu Mahallesi, 2298 ada 17 parsel.
ARSA YUZ 6LCUMU 2.714,21 m?

iMAR DURUMU Lejant: Tarimsal Alan

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Tarimsal Alan
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM SATIS DEGERI 1.250 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 30.06.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 3.475.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.753.000.-TL
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Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Artemis Hali A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.09.2023 tarihinde, 2023A632 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Serdivan ilgcesi, Cubuklu Mahallesi, 2298 ada, 17 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2023
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; halka arzi disinilen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi nedeniyle
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme raporunun hazirlanmasina Burak YURUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amacgli
belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.09.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
22.09.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Artemis Hali A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlaltklerini belirleyen
2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hitklimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu,2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Sakarya ili, Serdivan
ilcesi, Cubuklu Mahallesi, 2298 ada, 17 parsel no.lu gayrimenkullin 30.06.2023 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi dogrultusunda tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri de takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmustir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Balmumcu Mahallesi, Itri Sokak, No:8/1, Besiktas / istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Artemis Hali A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
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2022 yihinda, Tirkiye nifusunun %1,2’'inin ikamet ettigi
Sakarya, 1.080.080 kisilik niifusa sahiptir. Sakarya niifusu,
2022 vyihinda vyaklasik ylzde 1,81 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biyukliginin ise son bes yilda
ortalama 3,5 oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gére, Sakarya ili igin yas
grubuna gore nlfus dagilimi ve egitim durumu
gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2023 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH),
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
GSYH biliylimesi ise %3,0 seviyesinde gerceklesmistir.
Yilhk blylime hizi takvim etkisinden arindirilmisg
veride %3,5'ten %3,8’e, arindirilmamis seride
%3,5'ten %4,0’a toparlanmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden
gelirken dis talep blylimeyi sinirlamistir. Bununla
birlikte subat ayindaki depremin toplam GSYH
Gzerindeki etkisi cok belirgin olmamustir.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin hafif Gzerinde gelirken yillik
enflasyonda diisiis son bulmustur. TUFE aylik bazda
%9,5 artarken vyillik enflasyon haziran ayindaki
%38,2'den  %47,8'e  yikselmistir.,  Momentum
gostergelerindeki yikselis yukari yonli risklerin
sirdGgini teyit etmis olup vergi artislarinin ve
birikmis maliyetlerin etkileri 6ne ¢ikmistir. Yurtigi
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) de giglii artislar
devam etmistir. Yi-UFE aylik bazda %8,2 artarken yillik
bazda haziran ayindaki %40,4’ten %44,5’e ¢ikmistir.
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Haziran ayinda ihracat ve ithalat 6ncu verilerle
uyumlu bigcimde diisiis gdstermistir. ihracat yillik
bazda %10,5 gerilemeyle 20,9 milyar dolar olurken
ithalat %17,5 daralarak 26,1 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde ise ihracatta
%0,3, ithalatta %9,7 disls kaydedilmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani yiikselirken dis
ticaret aciginda daralma goézlenmistir. Haziran
sonuglariyla, ilk yarnda ihracat %1,9 gerilerken
ithalatta %4,1 artis olmus ve dis ticaret agig1 %18,7
artisla 61,2 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Sakarya
ilgesi Serdivan
Mahallesi Cubuklu
Koyii -

Sokagi -

Mevki Cokekler
Ada No 2298
Parsel No 17

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 2.714,21 m?
Malik / Hisse Artemis Hali A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 22.09.2023 tarih, saat 14:35 itibariyla alinan
onayli takyidat belgesine/TAKBIS kaydina gére degerleme konusu taginmaz lzerinde herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

12
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYTADAN QLUSMAKTADR BILGE AMACLIDIRL Tasibe 22-0-2023-14:35
.

‘weblopu

Kaydi Dlugturan: DAVUT BATALLI { ARTEMIS HALI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBl var)

TAPU K&YIT BILGIS!
Zesniin Tipi: AnaTasireras Ads/Parsel 29817
Tagunmai Kimlik No: 124374855 AT YiizoksimimZ): 1714
Wi SAKARYASERDIVAN Bagumen Balirm Mitelik:
Karum Adi; Serdvean Bagerene Baliem Bt
Mahaliefkay A GUBUKLU Mah. Vi itk
ekl Cokekdar BEGET E
Cilt/SayTa Mo 4312 -
2 o Blak/Fal/ Girig/BBND.
- Arsd Py Payda
e T Wit i Tacls
MOLKIYET BILGILERI
{Hizse} Sistem [TFE) El Bickigi | Hesse Payi | Metehare | Toplam Edinme Tarkin Sebebi-
Ka Ha Payda Metrekare | Sebehi-Tarh- | Tarih-Yeumiye
Yévmiye
TO4EGEIEE | (SNATDESIZ) ARTEMIS HALL ANCHIM - 1 271421 | 2743 | 2402 5¥nan
SIRKETI W 22/ ML
Gefegdinos
Yerdemenin
Tescili
0211-2022

| | | L1 f =a | |

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agadidaki barkedu laratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (https:/webtapu thgm.govtr adresinden) ZdPi_rsmEyl kodunu Online [glemler
alanina yazarak dofrulayabifirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigli Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore son Ug yil igerisinde
degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydbnetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede, tarim alanlari, bahgeler, tarimsal nitelikli yapilar ve 2-3 katl yapilar
mevcuttur.

Serdivan Belediyesi'nde 21.09.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere goére
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/25.000 6lgekli “Merkez Planlama Alt Bélgesi Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.12.2012

Lejandi: Diger Tarim Alani
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Plan Notlari

Diger Tarim Alanlarinda (Marjinal ve Dikili Tarim Arazileri); Tarimsal/hayvancilik amach faaliyetlerde; kirsal
kalkinma yatirimlarinin desteklenmesi ¢ergevesinde, 5403 Sayili kanuna gore gerekli iznin alinmasi sartiyla,
“tarim ve hayvanciliga yonelik” tesisler yer alabilir. Bu tesisler icin;

ARANILAN SARTLAR:

Parsel biyukliginin, 5.000 m¥den az olmamasi,

Parselin bir kadastral yola cephesi olmasi,

il Tarim ve Orman Muddirliigi, DSI, Cevre ve Sehircilik il Mudirliigiinden uygun gériisiin alinmasi,
igme-kullanma suyu havzalarinda kalan alanlara iliskin SASKi’den gerekli izinlerin alinmasi,

Parselin karayoluna, ormana, demiryoluna, enerji nakil hatti, gaz veya petrol boru hatti vb. yakin olmasi
durumunda ilgili kurum goristinin alinmasi,

Kentsel yerlesim alanlarina ve onayl imar planlarina 500 metreden yakin olmamasi, kirsal yerlesim
alanina 300 metreden yakin olmamasi, (seralarda mesafe sarti aranmaz)

Kucuk ve buyik bas hayvancilik tesisleri (ahir ve agil), arthane, sera ve mandira harig; 500 m?den biyuk
insaat alanina sahip kiimes, kuluckahane ve damizlik kanath isletmeleri, yumurta lretim ve paketleme,
soguk hava depolari, tarimsal amach depo taleplerinde Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligine gore 1/5.000 Olgekli nazim ve 1/1.000 olgekli uygulama imar plani yapilmasi
gerekmektedir.

YAPILASMA SARTLARI:

Emsal (E)=0.30" dur.

Bu faaliyet icin gerekli olan bakici evinin, 1500 m?ye kadar ingaat alani igin 75 m?;, 3000 m? kadar ingaat
alani igin 150 m?%; 3000 m? ve daha fazla ingaat alani igin 250 m? olacak sekilde yapilmasina da izin verilir.
Bu yapilar toplam Emsal alanina dahildir.

Yapi yiksekligi; (yencok) 7,50 metreyi gecemez. Ancak tesisin ihtiyaci olan mustemilatlarda yapi
yuksekligi, yapinin teknik 6zelligine gore belirlenecektir.

Tesisin yapi yaklasma mesafesi yoldan ve komsu parsellerden 5 metre olacaktir.

Bu alanlarda, asagida belirtilen sartlara uyulmasi kosuluyla beton santrali tesisi yapilabilir. S6z konusu
tesisler icin Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligine gore 1/5000 &lgekli nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar planlari yapilacaktir.

BU TESISLER iCiN ARANILAN SARTLAR:

Parselin bir kadastral yola cephesi olmasi,
Parsel buyukligi, 10.000 m?den az olmamasi,
il Tarim ve Orman Middirliigii, DSI, Cevre ve Sehircilik il Midurligiinden uygun gorisiin alinmasi,

Parselin karayoluna, ormana, demiryoluna, enerji nakil hatti, gaz veya petrol boru hatti vb. yakin olmasi
durumunda ilgili kurum goéristnin alinmasi,

Kirsal yerlesim alan sinirina 500 m., kentsel yerlesim alan sinirina 1.000 m. den daha yakin olmamasi,

Planda gosterilen ana ulasim akslarinin Gzerinde, koruma alanlarinin bitisig¢inde yer almamasi,
gerekmektedir.
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YAPILASMA SARTLARI:

e Emsal: 0,05

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 10.12.2012 onay tarihli, 11/25.000 6lcekli “Merkez Planlama Alt Bolgesi Nazim
imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz “Diger Tarim Alani” lejandina sahiptir.
Degerleme konusu tasinmazin ylz 6l¢imi Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden
22.09.2023 tarih, saat 14:35 itibari ile alinan takyidat belgesine gore 02.11.2022 tarih ve 20331 yevmiye no.
ile 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 22/A Maddesi geregince 2.714,21 m? olarak giincellenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin 03.10.2022 tarih ve saat 13:28 itibari ile alinmis takyidat belgesine gére ylz 6l¢imi 2.700
m?dir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADR BILGI AMAGLITDIR, Tarih: 3-10-2022-12:28
e - L
\ Web/ opu {

Kaydi Olugturan: OMER MUFIT ERDOGAN

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
016222250968 202210021 753-F06353 25058
TAPU KAYIT BILGIS!

Zemin Tiph AnaTasinmaz Ada/Parsel 0/313
Taginmaz Kimlik No: 15450741 AT Yiizolgum(m2); 270000
Wlize: SAKARYA/SERDIVAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Serdivan Bagimsz B&Im Brit
tahalle/Koy Adi CUBUKLL Koy YuzOleumu!
Mevkil GOKEKLER Bagimsiz BAiim Net
Cil/Sayfa Ner 4313 e b

. ;y:m = k'ﬁ f‘ Blok/Kat/ Girs/BENo:

bl - | Arss Pay/Payds:
Ana Taginmaz Nitelik, TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S8/ Acklama Malik/Lehtsr | Tesis Kurum Tarib-|  Tewin
Yevmiye Sshebi-
Tarh-
Yevmive
Beyan 3402 Sayill Kanunun 22, maddesinn 2. Dkiasmn (2) bendi uyguianasina Serdivan -
tablcir( $ablon: 3402 Sayli Kadastre Kanunun 22 Md. Fikrasinin (a) 29-01-2021 1256 -
Bemll Geradl Belitime ) 1344

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Serdivan Belediyesi’'nde 21.09.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belge
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi yer almayip yapilan incelemelerde yapi denetim
bilgisine rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaz “tarla” nitelikli olup tasinmaz tzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul igin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Cubuklu Mahallesi, 2298 ada 17 no.lu parsel, Cokekler Mevkii Serdivan/Sakarya

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya’nin nifusu en yiksek ikinci ilcesi olan Serdivan ilgcesinde konumludur.
Serdivan, Dogu Marmara Bolgesinde Sakarya il merkezinin batisinda yer almaktadir. Serdivan ilgesinin
kuzeyinde ve kuzeydogusunda Adapazari ilgesi, batisinda Kocaeli ili, glineyinde Sapanca ilgesi ve Sapanca
Goll, dogusunda Arifiye ilgesi yer almaktadir.

Serdivan, Adapazari ovasinda kurulmustur ve Sapanca Goli’'niin bir kismi ilge sinirlarinin igine girmektedir.
Serdivan ilgesi Sakarya il merkezine yakin konumda olup Sakarya Universitesi Serdivan ilce sinirlarinda yer
almaktadir.

Tasinmaz Ozel aragla kolaylikla erisilebilir bir konumda olmasina ragmen yapilasmamis dogal bir bolgede
bulundugundan toplu ulasim imkanlari kisitlidir. D-100 ve E-80 gibi 6énemli Karayollari’nin kuzeyinde
bulunmaktadir. Serdivan’da sanayi ve ticaret sektorleri 6n plana ¢iktigindan pek ¢ok tesis ve alisveris merkezi
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklagik
Konumu

D100 KARAYOLU

”

. _—

Sapanca Goli
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Cubuklu . 2 Cubuklu mahallesi
mabhallesi LA & s 4 volu

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Degerleme Konusu Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

: Tasinmaz Yer Mesafe (~)
Adapazari 14 km
Sakarya Merkez 9 km
Arifiye 16 km
Sapanca Gola 23 km
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya ili, Serdivan ilgesi, Cubuklu Mahallesi’'nde yer alan 2298 ada 17 no.lu
parseldir. Degerleme konusu tasinmaz 1/25.000 6lcekli cevre dizeni plani kapsaminda “Diger Tarim Alani”
lejandina sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz 2.714,21 m? yiiz 6l¢iimiine sahiptir. Parsel topografik olarak
diiz bir yapida olup geometrik olarak dikdortgene yakindir. Degerleme konusu tasinmazin etrafi tel citle
cevirili olup tasinmazin bulundugu boélgede sulama sorunu bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmayip tasinmaz tzerinde dogal bitki 6rtisu ve
findik agaglari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin ana yola cephesi vardir. Asfalt yola yaklasik 75 m, toprak yola ise yaklasik 36
m cephesi bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ulzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan fiziki ve yapisal Ozellikleri
incelenmemistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan i¢ mekan insaat ve teknik 6zellikleri
incelenmemistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz {zerinde herhangi bir yapi yer bulunmayip 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir sulama ve elektrik sorunu bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tagsinmazin asfalt yola cephesibulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz yerlesik alan disinda kalmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza toplu ulasim imkanlari kisithdir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Cubuklu Mahalle merkezine yakin konumludur.

X TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de
olumsuz yonde etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi” uygulanmistir. Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmazaolumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Satig Durumu
/ Zamani

Yiiz Ol¢iimii

Niteligi (m?)

Satis Fiyati
(TL)

Birim Satig
Fiyati (TL/m?)

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

Kantarci Emlak Gubuklu Koy,

1 05352117745 Serdivan
konumludur.

Satilmis/1 ay
once

Tarla 1.597

1.750.000

1.095,8

*Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konum
avantajlarina sahip olup s6z konusu tasinmaz Cubuklu
Koyu'nde yer almaktadir.

*Koy merkezine yakinlik agisindan degerleme konusu
tasinmaz ile benzer avantajlara sahiptir.

*S6z konusu tasinmaz tizerinde ¢ok sayida ceviz agaci
bulunmaktadir.

*S0z konusu tasinmaz 2 adet parselin birlesiminden
olusmaktadir.

*Toprak yola cephelidir.

*Asfalt yola cephesi bulunmamakta olup degerleme
konusu tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.

Kantarci Emlak Gubuklu Koyd,

2 05352117746 Sordivan
konumludur.

Satilmis/20
gln once

Tarla 1.986

2.500.000

1.258,8

*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup
benzer konum avantajlarina sahiptir.

*Cubuklu Koyil'nde yer almaktadir.

*S6z konusu taginmaz asfalt kdy yoluna cephe olup
acil olarak satildigi bilgisi edinilmistir.

*S6z konusu tasinmaz hisseli tapuya sahiptir.

S6z konusu tasinmaz lizerinde gesitli meyve agaglari
bulunmaktadir.

Loca Ada Cubuklu Koy,
3 Gayrimenkul Serdivan
05013045622 konumludur.

Satilik

Bahge 3.430

4.250.000

1.239,1

*Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin konumlu
olup degerleme konusu tasinmaza gore Cubuklu Koy
yonine dogru 750 m ileride yer almaktadir.

*S6z konusu tasinmaz 2299 ada 20 no.lu parselin
3430 m2'lik hissesidir.

*S6z konusu tasinmaz lzerinde gesitli meyve agaclari
mevcuttur.

*S6z konusu tasinmazin asfalt koy yoluna yaklasik 50
m cephesi olup toprak yola yaklasik 90 m cephesi
bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmaza gore kismen daha
bilyik bir yiz 6lgiimiine sahiptir.

*S6z konusu tasinmazin yakin zaman 6nce 3.500.000.-
TL teklif gordiGga bilgisi edinilmistir.

*Pazarhk pay1 kismen mevcuttur.
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No

Bilgi Kaynagi

Nasipoglu
Gayrimenkul
05059126333

Konum

Cubuklu Koy,
Serdivan
konumludur.

Satis Durumu
/ Zamani

Satilik

Yiiz Ol¢iimii

Niteligi (m?)

Tarla 2.240

Satis Fiyati
(TL)

Birim Satis
Fiyati (TL/m?)

3.250.000

1.450,6

Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme

*Degerleme konusu taginmaza kiyasla kéy merkezine
yakin olmasi agisindan avantajl konumda yer
almaktadir.

*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen daha
kicuk bir yGz 6lgimiine sahiptir.

*S6z konusu tasinmaz lzerinde ¢ok sayida ceviz agaci
mevcuttur.

*S6z konusu tasinmaz asfalt yola cephelidir.

*2313 ada 68 no.lu parseldir.

*S6z konusu tasinmazin yakin zamanda 2.500.000.-TL
teklif aldig1 bilgisi edinilmistir.

*Pazarhk payr mevcuttur.

Enes Atik
05323428254

Cubuklu Koy,
Serdivan
konumludur.

Satilik /
04.10.2022
tarihinde

Tarla 3.540

1.347.000

380,5

*S6z konusu tasinmaz Cubuklu Kéyi'nde yer
almaktadir.

*Asfalt yola cephelidir.

*S6z konusu taginmaz lizerinde yetiskin findik agaclar
bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha buyik bir
ylz 6lglimiine sahiptir.

*S6z konusu tasinmaz 04.10.2022 tarihinde satiliktir.

Ada Yildiz Emlak
0536 766 79 09

Cubuklu Koy,
Serdivan
konumludur.

Satilik /
03.10.2022
tarihinde

Tarla 1.800

900.000

500

*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumdadir.
*Uzerinde meyve ve ceviz agaglari bulunmaktadir.
*S6z konusu tasinmaz 04.12.2022 tarihinde satiliktir.
*Ylz 6l¢iimU konu tasinmaza gore kiglktir.
*Pazarhk pay! bulunmaktadir.

Enes Atik
05323428254

Cubuklu Koy,
Serdivan
konumludur.

Satilik /
03.10.2022
tarihinde

Tarla 3.540

1.347.000

381

*Degerleme konusu tasinmaza yakin konumdadir.
*(zerinde yetiskin findik agaclari bulunmaktadir.
*S6z konusu tasinmaz 04.12.2022 tarihinde satiliktir.
*Ylz 6l¢imi konu tasinmaza gore buyuktir.

*Ana yola cephelidir.

*Pazarhk payr bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Serdivan ilgesi ve diger yakin boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazom konumlu
oldugu Cubuklu bélgesinde benzer niteliklere sahip “Diger Tarim Alani” lejandina sahip parsellerin yola cephe, ylz 6lglimleri, topografik yapilari, kisitlilik
etkenleri gibi durumlari dikkate alinmigtir. TUm bu degerlendirmeler 1si8inda, degerleme konusu taginmazin 30.06.2023 tarihli birim satis degerlerinin 1.250-
1.350.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e  Midsteri talebi dogrultusunda tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri i¢in satiimis ve o donemde satilik olan emsaller dikkate alinmistir. Konu tasinmazin bu deger
tarihi itibariyla birim satis degerinin 400-450.-TL/m2 araliginda olabilecegi tespit edilmistir

30



Bu belge ayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CAMOMINSLL IO AL

Emsal Krokisi

" . .

;5-5'. V Lo . Emsal 3
s Cubukiucsg

e oA
o +

\
(R

Degerleme Konusu Tasinmaz

Emsal 4 e

. | 14
el
il




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

CAMIMINSLL IR aL Y

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1.096 1.259 1.239 1.451

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -5% -7%
£ x 3T Milkiyet Durumu 0% 5% 5% 0%
a2 £ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
£ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< S Piyasa Kosullari 0% 3% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 0% -7%
® = @ Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
E2E v bicama 3% 2% 2% 0%
8= 8 Fiziksel Ozellikleri 20% 0% 0% 0%
8 vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1.334 1.261 1.255

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

TASINMAZIN 30.06.2023 TARiHLI PAZAR DEGERi

Ada/Parsel Yuz((::;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsal(.ﬁjgerl
2298/17 2.714,21 1.280 3.474.189
TOPLAM DEGERI 3.474.189

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 3.475.000

TASINMAZIN 03.10.2022 TARiHLi PAZAR DEGERi

Yiiz Olgiimii  Birim Deger  Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)

2298/17 2.700,00 410 1.107.000
TOPLAM DEGERI 1.107.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.100.000

Degerleme konusu tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.
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Maliyet Yaklagimi
Degerleme calismasi kapsaminda maliyet yaklasimi yontemi uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda gelir yaklagimi ydontemi uygulanmamistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Diger Tarim Alani”
amacl kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz i¢in %8 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren lGzerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

30.06.2023 Dederi

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 3.475.000
03.10.2022 Dederi
Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 1.100.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.09.2023

Deger Tarihi 30.06.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.475.000.-TL  Ugmilyondértyiizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.753.000.-TL  Ugmilyonyediyiizellitigbin.-TL

*Degerleme konusu tasinmazin 03.10.2022 tarihli degeri KDV hari¢ 1.100.000.-TL olarak hesaplanmis olup musteri
talebi dogrultusunda bilgi amacgh olarak verilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Burak YORUR

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

38



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

CATROMINRLL O RL

Ek 1: Takyidat Belgesi

BIF BELGE TOPLAM 2 SAYFATAN OLLISMAKTADR BILGH AMACLIDIR.

‘weblopu

Kayds Olusturan: DAVUT BATALLI | ARTEMIS HALI ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: {Aktf Malikler icin Detayl - SBI var)

Tacibe 22-0-2023-1435

¢

TAPL KAYIT BILGIS]

Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdaiPased T208/17
Tagtrmat Kimlk No: | 124575855 AT YilzSclimim2k 27141
iH=: CAKARYACERDTVAN Bagerizi Balom Hitelik:
Farurm gk Serdrean Bnhm.t By Bt
Wahalles Koy A CUBLKLL Mah, Filigimg
Y Coer Bagenaz Balim
Cilt/Sayla b, FTELE] ﬂl St
Kyt Duirirm: Ak —
Ausa Pay/Payda;
s Tagamaz Mitellk. Taela
MULKIYET BiLGILER]
[Hizme) Sistem [rpery ElBirli | Misse Pay! | Metrekare | Toplam Edeme | Terkn Sebebi-
T Ko Payda Metrekare | SebehiTard- | Tarib-Yevmiye
Neymiys
TOAELANEE | (SMEIDES2Z) ARTEMIS HALL ANONIM - 11 271621 | 271471 | 2402 5.¥nn
SIRKETi v 2304 Md
Gurejince
Yerdemsenin
Teaci
02112022
1/3
|
l I I I I | | ceoam | |

Bu belgeyi akifl telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkedu taratarak;

vaya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.thgm.gov.tr adresinden) ZdPi_rUmEyl kodunu Onfine Istermler
-alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 2: imar Durumu
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Muhendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici Yardimcisi
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

2021-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
Kidemli Gayrimenkul
2020-2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. .
Degerleme Uzmani
is Tecriibesi y Gayrimenkul Degerleme
2017- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Uyelikler TMMOB Harita Mihendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) B
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici

is Tecriibesi - "
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

DL

Csansiama ot ve Egim Kurulusy

Tarih : 27.12 2018 No - 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICit. MUDURU GENEL MUDUR
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Sermaye Piyasas

Lisdimstama Sanl vd Efhim Hurlusy

Tarih :21.03.2013 Mo 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Rca'rru:,_lr Pryasasi Rumale'nun Serm: VL Noc3d savl *sprmaye Pivasamnda Faalivette
Bulunandar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esastar Hakkinda Tebligi uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener Y!;m

GEMEL MUDUR YARDIMCIS GEMEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
(T.C. Kimilik No: 38535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Pivasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrilbenin kontreliing iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 2 (bes) yillk measlaki tacribea
sartinl sagladiiniz tespit edilmistir,
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Doruk KARSI Encan AY DDQDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2012-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(TG Kimiik Mo: 13288431854 - Lisans No: 402283 )

Sermaye Fiyasasi Kurulu tarafindan gayrnimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlznen ilke ve esaslar cergevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes] yillik mesleki tecrabe
sarfini sadladiginiz tespit edilmisti
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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