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YONETICI OZETI

| Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

BANTAS Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S.

Raporun Konusu

| Talep tarihi _ 115.12.2018
Degerleme Siiresi 60 Gin
Degerlenen Miilkiyet Haklar Tam

| Bu rapor, asadida adresi belirtilen "TARLA * nitelikli

tasinmazin piyasa dederinin tespitine yonelik olarak
hazirflanmistir.

Rapor Tarihi

30.01.2019

Degerileme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Bandirma / BALIKESIR

Canakkale Asfalti, Bezirci (Kdyld) Mahallesi,
Demircipinar Mevkii, 101 ada & Parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

| Balikesir 1Ii,

Bandirma Ilgesi, Bezirci Mahallesi,
Bezircipinan mevkii, 101 ada 6 Parsel konumlu
31.803,95 m2 alanh "Tarla"” nitelikli tasinmaz.

Sahibi |(1/2)

*BANTAS Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S.

*Fikret Cetin {1/2)

Parsel Yiizolciimii

Mevcut Kullanim

| Tarla (Sanayi Imarli Arsa)

31.803,95 m2

Tapu Incelemesi

{

| bulunmamaktadir.

imar Durumu | 1/100.000 &icekli Cevre Dizeni Imar Planina gére

1

i .
10.01.2019 Tarih saat 3:57° de Tapu ve Kadastro

Genel MOdOriGdd sistemi dzerinden alinan Takbis
belgesinden vapilan incelemelerde rapora konu
| tasinmaz uzerinde herhangi bir takyidat

| "Sanayi alam” lejant: icerisinde kalmaktadir.

Deﬁ&ﬂeme konusu 101 ada 6 parsel, Imar Durumu;

En Iyi ve En Verimli Kullanim

| iman bulunan ARSA'dIr.

Konu tasinmaz halen Tarla olarak kullamilmakia
birlikte; En iyi ve en verimli kullamm Sanayi Tesisi

Kullamilan Yéntemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger .

. Konu Tasinmazin Degeri

Emsal Karsilastirma

| Fikret CETIN (1/2) Hisse Dederi 2.600.000.-TL

Bantas Bandirma Ambala] San. ve Tic. A. LS. (1/2) |
Hisse Defjeri 2.600.000.-TL

TOPLAM DEGER : 5.200.000.-TL (KDV Harig)

Nihai Sonuc

Bantas Bandirma Ambalaj San. ve Tic. A. S. (1/2)
Hisse Degeri 3.068.000.-TL
Fikret CETIN (1/2) Hisse Degeri 3.068.000.-TL 1

TOPLAM DEGER : 6.136.000.-TL II(D'H‘ Dahli!

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani
Sorumiu Degerleme Uzmani
—
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I.2. RAPORUN TARIHI :

1.3 RAPOR NUMARASI

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, Balikesir Ili, Bandirma Iigesi, Bezirci Mahallesi/ Koyid, Demircipmari

30.01.2019

OZEL-0105

Mevkii'nde kKonumilu

"Tarla" nitelikli gayrimenkuliin, Tirk Lirasi cinsinden 31.12, 20 18 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi

amacwyla haoirlanan deferleme raporudur,

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazidanmistir. Bu rapor Dederleme
uzmamn Ahmet TIKNAZ tarafindan hazidanmis, Sorumiu Dederieme uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan

kontrof edilmistir,

1.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI
1.7. DEGERLEME TARIHI

1.8 DAYANAK SOZLESMESI

03/12/2018 tarihli sozlesme.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

AYHAN DUZGUN

31/12/2018

Is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic deferinin tespiti ve
sermaye piyasass meviuall geredince, dederlerme raporlarmda bulunmasi gereken asgari  hususkarn
cercevesinde dederleme raporunun hazirfanmas: clup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama

bulunmamaktadir.
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II.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Dinya Grup Gayrimenkul Dederleme
Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Cetin Emecg Bulvan, 1322.Cadde No:46/8
Ovecler/ANKARA

TELEFON NO t+90(312)47258 72

FAALIYET KONUSU : Yurirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlann didzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimi sunmak wve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 17.Mayis.2011
SERMAYEST : 1.000.000.-TL

Not:-Sirketimiz, 25. Kasim 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri” Listesi'ne alinmistir.

Sirketimiz, BDDK tarafindan 24.10.2013 tarih5560 sayili karar Dederleme Hizmeti
verebilecek Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

II.2. MUSTERI BiLGILERI

MUSTERI NO : 2018-08
UNVANI : BANTAS Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S.
ADRESI : Balikesir Asfalti 8 km. Bandirma / BALIKESIR
IRTIBAT BILGILERI : Adnan ERDAN
Telefon : +90 266 733 87 87
Faks : +90 266 722 87 90
Web : www.bantas.com.tr
E-Posta : info@bantas.com. tr
KURULUS YILI : 1986
KURULUS SERMAYESI r aTL
KAYITLI SERMAYESI : 32.250.000 TL
CIKARILMIS SERMAYESI : 32.250.000 TL e~
HALKA AGIKLIK ORANI : % 58,08 - ML INTYA
FAALIYET KONUSU : Metal ambalaj celiginden'her tiri metal =

ambalaj Uretimi !
Blﬁ ;ﬁ r: ‘4"} Eayrimen kol

\"Ih% *ﬁ“;f Eh:{';:f"iu.:a‘n e uve
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvar 1322 Cadde No:46/4 Ovecler/ ANKARA,
Tel{312) 472 58 72-73, Fax(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgdi@gmall.com
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I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu dederleme raporu, Bantag Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S. firmasini talebi izerine
Balikesir Ili, Bandirma ligesi, Bezirci Mahallesi Koyii  Demircipinari Mevkiinde konumiu
gayrimenkulun Tark Lirasi cinsinden 31.12.2018 tarihli piyasa rayig degerinin belilenmesi amaciyla
hazidanmistir. Raporun hazirlanmasi sirasinda deferleme hizmetini olumsuz yoénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir,

Bu degerlemede asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedirler. '

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taminmistir,

- Odeme nakit ve benzeri araglarlia pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkul ahm iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gerceklestiriimektedir.

I1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

-Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

-Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik hicbir ilgimiz yoktur.
-Bu isin igindeki taraflara kars| herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

-Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine sonuglanacak
bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu degerlemenin
tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina géire gerceklestirilmistir.

-Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

HAKKINDA BiLGILER

II1.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz Balikesir [li, Bandirma licesi, Bezirci Mahallesi/Kéyi, Demircipinari
Mevkii'nde konumlu 101 ada 6 parsel sayili “TARLA " nitelikli taginmazdir.

Taginmaza ulagabilmek igin Bandirma lice merkezinden Canakkale Devlet Karayolu takip
edilir. Yaklagik 15 km. sonra ve Bezirci Mahallesine 3 km. énce Ganakkale-Bursa yoluna cephe ve
sagda taginmaza ulasilir. Taginmazin yakin gevresinde depolama tesisleri; Gida,yagd makine retim ve
enerji iretim tesisleri yer almaktadir. Cevresinde Atsel Depolama -AlaniAyhan Sezer Yag

Fabrikasi,Bezirci Mahallesi Yerlesim yeri, Velutsan Celik Konstriiksiyon. Fabrikasi, Sén TarimSanhayi,,

Rotem Kimyasal Fabrikasi, Tiryaki Agro Celtik fabrikasi ve Lisansli Depoculuk yer aimaktadir,
Boigede Bandirma Limani ve TCDD Demiryolu Tasimaciliginin yér-aimasi, -Rirzgar | Enérji
Santrallarinin kurulus bolgesi olmasi nedeniyle Enerji Yatimiannin bulunmasi, Rusya,iran ve

Y ASETE TN E T |
a
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Azerbaycan Dodalgaz kaynaklarinin Avrupa'ya iletim hattinin ve gegis giizergahinin izerinde olmasi
Sanayi yatinmlanini boélgede yogunlasacadi anlamina gelmektedir.Yakin gelecekte Canakkale
Képrusunin planianmasi,Istanbul Uizerindeki tagsima yodunlugunun bolgeye kaymasi beklenmektedir.
Bu nedenle Sanayi imari olan tarla ve arsalar deder kazanmaktadir.Gelecekte bélgenin Gayrimenkul
degerlerinin yﬁkseiecegj beklentisi bulunmaktadir.

Onemli Merkezler

Uzakhklar (Km)
En yakin Liman: Bandirma 15 Kilometre
En Yakin Demiryolu: Bandirma TCDD istasyonu 15 Kilometre

En Yakin il Merkezleri 1: Balikesir 115 Kilometre

En Yakin il Merkezleri 2: Bursa 115 Kilometre

En Yakin Il Merkezleri 3: Canakkale 150 Kilometre

e r_..;p;rnms;uluul
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II1.1.2. TAPU KAYITLARINA ILiSKiIN BiLGILER

I BALIKESIR

ILCESI BANDIRMA

MAHALLESI BEZIRCI

MEVKIl DEMIRCIPINARI

SOKAGI =

SINIRI .

PAFTA NUMARASI H19.B17¢

ADA NUMARASI 0

PARSEL NUMARASI 481

YUZOLCUMU 31.800,00 m2

ANA GAYRIMENKULOUN NITELIGI | TARLA

YEVMIYE NUMARASI 780

CILT NUMARASI 5

SAYFA NUMARASI 475

TAPU DUZENLENME TARIHI 21.02.2001
*“BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SANAY| VE

MALIKLERI TICARET A.S. (1/2)
*FIKRET CETIN (1/2)

I11.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT ,SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Balikesir 1li, Bandirma Iicesi Tapu MiduriGdinde ve TKGM portah Uzerinden 10.01.2019 tarih ve
saat 3:57'de alinan Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz lzerinde herhangi bir
Takyidat bulunmamaktadir.

TAPU EAYIT ORNEST

E T T P ) L bl £ I Eaprupais fo0
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II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dékiimanlar

Konu taginmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 1/100.000 dlgekli Balikesir Cevre
Ddzeni Plamina tabil oldudu ve “Sanayl” Lejantinda kaldi§i tespit edilmistir..

I11.2.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Bandirma Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirli§i'nde yapilan arastirmalar neticesinde ve ek’te
sunulan onayli belgeye gére Konu Taginmaz 1/100.000 Oigekli Cevre Diizeni Planinda "SANAY1” lejant:
icerisinde kaimaktadir. Yapilasma sartlan heniiz belli dedildir. Taginmazin bulundudu bélgenin 1/5000 ve
1/1000%k planiannin bulunmadid tespit edilmistir.

I1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile ilgili Varsa Son Ug
Yilikk Dodnemde Gergceklesen Alim - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.
) Iliskin Bilgi

e

Degeriemesi yapilan gayrimenkul ile Bandirma ilcesi.Tapu Sicil Middlidig inde “yapian
incelemede degerleme konusu taginmazin alim satim iglemlerinde somiic yillik db_r_!emh__g herhangi bir
isleme tabi olmadig tespit ediimistir. Ancak 02.01.2019 tarih ve 15 yevmiye nb ilé-*Bandirma TM
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yﬂzﬁiqﬂ@: ve cins de Esil&l_lgi iglermgﬂ’j: ne tabi

n S aprlErmise ve
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tutuimus, - ada. 481 Parsel sayill tasinmaz; 101 ada 6 parsel olarak yenilenmistir. 31.800 m2 olan
yuzolcimi 31.803,95 m2 olarak yeniden belirlenmistir.

Bandirma Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu parsel ile ilgili
ayni degisikiikierin yapildidi ve Imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir Simirlama ) Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi, Varsa So6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd Portfoyiine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip

Etmedigi Hakkindaki Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c" paragrafinda
"Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dodrudan ve dnemli
bi¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi htikiimleri saklidir.” denilmektedir

Séz konusu gayrimenkulin devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinilama olmadigi TKGM
portall Uzerinden 10.01.2019 tarih ve saat 3.57 itiban ile alinan TAKBIS belgesinden yapilan inceleme
neticesinde tespit edilmigtir. S6z konusu gayrimenkuliin, gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyiine
alinmasi igin SPK mevzuati hilkiimleri uyarinca herhangi bir engel olmadig kanaatine variimigtir,

111.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip - Alinmadi§i, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadigi Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuat: Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Taginmaz " tarla” nitelikli olup tzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle alinmasi
gereken bir izin bulunmamaktadir.

I11.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle Ilgili Olarak 29/06/2001
Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb.
) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Uzerinde herhangi bir yapi ve Proje bulunmamaktadir. Tasinmaz (zerinde
gelistirilecek olasi proje dahilinde 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun'a
tabi olacaktr.

e |
P
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II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
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
Dederleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir,

\PILAN GARIMENKULLERE fLiSKIN ANALiZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN
VERILER

IV.1.1. Balikesir ili Genel Veriler

Nifusu 2018 Yl verilerine gore, tahmini 1.209.643, ylizolgimi 14.299 km? olan Balikesir ilinin topraklarn
39,20° - 40,30° Kuzey paralelieri ve 26,30° - 28,30° Dofu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da
bulunan il, doguda Bursa ve Kitahya illeri, glineyde Manisa ve Izmir illeri ve batida Ganakkale ili ile komgudur.
llin kuzey ydndeki en ug noktasi gineydekine 175 kilometre, dogu yéndeki en ug noktasi bastisindakine 210
kilometre uzakhiktadir. .

liin toprakianimin biydk bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege Bélgesi'ndedir. Hem Marmara
hem de Ege Denizine kiyi bulunmakta olup Turkiye genelinde iki deniz ile komsgu olan 6 ilden biridir. 290,5
km'lik kiy: bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'de, 175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.

llin Ege Denizinde Ayvalik Adalar olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizinde de Marmara Adalar olarak
bilinen adalan vardir. Ovalann baglicalan ise Gonen Owvasi, Manyas Ovasi, Balkesir Ovasi ve Korfez
Ovalar’'dir. Onemii golleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Onemii akarsulan Susurluk Cayi, Génen Cay, Koca Cay,
Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayl, Uziimcli Cayi ve Kille Deresi'dir. llin dizlik yerleri oldugu kadar daghk
kisimlan da vardir. llin en yiksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir.
Karadag, Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagj, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglan, Madra Daglan, Kaz Dag
ve Hodul Dagr, ilin nemli daglanidir.

-

Ormanlar, ilin topraklannin % 31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin % fJ:E'inw’I al;?\_gx ir. flin

arazisinin %32'si klltr arazisi, % 8'i cayir ile mera ve %15' kulleﬁfﬂmﬁn arazidir, ei-blarak ormanlarda

karagam, kiziigam, kayin, girgen, mese, sogit, ilgin, ginar ve zeytin adaclar vardir. Wﬁnﬁti mamfnda
cesitli kus torleri vardir. liin iki denize kiyisi bulundugundan balik turlerinde gesitlilik gorotar. *

e, | ‘f::_\:j'bfi"il'-_'s_-'_i’.ﬁ!‘tl'l
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Yazlan sicak ve kurak, kiglan ilik ve yadigh gegen Ege kiyilarinda hiikiim stiren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de
gorlimektedir. Batidan dofuya, kuzeyden guneye gidildikce Karasal iklim etkisini arttinr. Bu ylzden ig
kesimlerde kiglar soguk gegmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi goriilir. Dolayisiyla burasi
yazian ihiktr.

IV.1.2. Bandirma Ilcesi Genel Veriler

Bandirma, Marmara Denizi kiyisinda, Balikesir iline badlh bir sahil ilgesidir. 150 bine yaklasan
nifusa sahip olup gelismislik bakimindan Tirkiye'nin 6nde gelen ilgelerindendir. Ayrica Altieylill ve
Karesi sonra Balikesir'in tglincl biiylk ilgesidir. Son yillarda hizla gelisen Bandirma, ayni zamanda
Tarkiye'nin en blylik limanlarindan birine de sahip olan bir ilcedir. Bandirma limanina her giin diizenli
olarak Istanbuldan Feribot seferleri yapiimaktadir. Bandirma, 1. Derece deprem kusagindadir.
Bandirma'da, kérfezin igine giren bir fay hath bulunmaktadir. Ayrica her sene biiyilk yogunluk ile
turistiere ev sahipligi yapmaktadir.1992 yilinda ise Marmara bélgesinin en cok turist alan ilgesi
segilmigtir. 2018 yili nifusu tahmini 160.000 olarak belirlenmistir, gayri resmi niifusu ise 200 bine
yaklastigi tahmin edilmektedir.

oy

- DUNYA
Bandirma, Balikesir iline bagh bir ilgedir. ilce nifusu yaklastk 160.000kisidir. 54 Mahallesi, , —
bulunmaktadir.  Bandirma gerek koyleriyle beraber ele alindiginda, gerek kent mgrkaﬁml&ﬁiﬁ

i 1 : i

idari Yapi — Niifus it
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geng bir nifusa sahiptir. Her iki Sigiite gére; 15-40 yas arasindaki niifus , toplam niifusun %39'unu
olusturmaktadir. 0-15 yas grubunda ise oran %20'dir. niifusun %60 0-40 yas arasindadir.

Cografi Yap:

Bandirma Marmara Denizi'nin gineyinde yer alan bir yerlesim birimidir. Dogusunda Karacabey,
batisinda Gonen, kuzeyinde Erdek ve Kapidag, giineyinde Manyas ve Kusgoli bulunmaktadir.
Yizolgimi 690 km2 olan Bandirma'nin denizden yiksekligi 1 metre ile 764 metre arasinda
degismektedir. Ayni adla anilan kérfezde yer alan Bandirma, 6nemli bir liman kentidir, Istanbul, Bursa
ve lzmir illerinin késelerini olusturdugu var sayilan Uggenin ortasinda bulunmaktadir. Bu illere
ortalama 2 saatlik uzakliktadir.

Bandirma'nin bir 6nemli 6zelligi de, her alanda tlkemizin en biyiik kenti olan Istanbul'un, Marmara
ve Ege boigeleriyle baglantisini sadlayan bir noktada bulunmasidir. Gelismis ve donaniml limani ile,
Istanbul'un bir girig kapisi 6zelligini tasimaktadir. 1998 yilinda baslatilan istanbul-Bandirma arasindaki
hizl feribot seferleriyle, bu ézelligini daha da pekistirmistir. ligenin arazi yapisi, kuzeyden giineye
dogru kismen daglik ve engebelidir. licenin en yilksek dagi, dojusunda yer alan 764 metre
yUksekligindeki Karadag'dir. licenin kuzeyinde yer alan Kapidag ise, Bandirma ve Erdek kérfezleriyle
gevrilmis bir yanmadadir. Bandirma'nin en uzun akarsuyu Egridere'dir. licenin diger onemli akarsular
Ise; Beyderesi, Cayirdere, Eski Sigirci Deresi, Ankalti deresi, Bozdere ve Dedirmen Deresi'dir.
Bandirma'nin giineyinde yer alan Kusgélii (Eski ad Manyas Goll) niin yizoélgimii 164 km? dir.
Kuggdlti'ntn kuzeyinde diinyaca (inlii ve Avrupa Konseyi A sinifi diplomali Kuscenneti yer almaktadir.

iklim

Bandirma, hem Akdeniz hem de Karadeniz iklimlerinin  etki alani icindedir.
Ayrica Balkanlardan gelen karasal iklimin gegis alani (izerinde yer almasi nedeniyle, iicede cesitli iklim
ozellikleri gozlenir. 52 yillik degerlere gére Bandirma'da; en disiik sicaklik -14.6 °C (15 Ocak 1954),
en yiksek sicaklk ise 424 °C (9 Temmuz 2000) olarak kaydedilmistir.
Yilik  ortalama sicaklik 14 °C dir. Hakim rizgar yéni Kuzey-Kuzeydogu'dur.
Ortalama rizgar hizi 15 kmisaat'dir. licede yillik ortalama yagis miktan 703.3 kg/m dir.
Yilhk nispi nem ortalamasi ise %73'tiir.

Ekonomi

Ekonomik yapisi ele alindiinda Bandirma, bélgenin 6nde gelen sanayii kentlerinden biridir. Sanayii
tesisleri iice merkezinde yogunlagsmigtir. Koylerde ise tarm, ekonomik yasamin temelini
olusturmaktadir. .

Bandirma'da sanayinin kurulusu oldukca eski tarihlere dayanmaktadir. Ancak, Bandirma Limani'nin
igletmeye aciimasi ile birlikte 1970l yillardan baslayarak, 6zellikle 1980 yilindan itibaren sanayi
kurulusu sayisinda ve sanayi Uretiminde c¢ok 6nemli gelismeler  kaydedilmistir.
Bandirma, bolgenin énde gelen sanayi kentlerinden biridir. iicemizin en énemli sanayi tesisleri; Eti
Madencilik Bor ve Asit Fabrikalan ile glibre fabrikasi BAGFAS' dir. Sanayii yatinmlari, 1980 yilindan
sonra gida sektérinde yodunluk kazanmustir. ligemizde glibre, un, yem, circir, celtik, bitkisel yag,
damizlik civeiv, etlik pilig, yumurta, salga, dondurulmus su driinleri, mermer ve tas isletmeciliginde
llkemizin onde gelen firmalarinin tesisleri bulunmaktadir. Bugiin lkemizde Gretilen kimyasal giibrenin
% 154, etlk civcivin % 25 yumurtalik civeivin  %20'si Bandirma'da Uretiimektedir.
Bandirma'da, sanayii sektoriiniin tamamina yakinini imalat sanayii olusturmaktadir. Tanma dayali
sanayii agirikh olan fabrikalarin hammaddesinin biiyiik bélimi bélgemizden karsilanmaktadir.
Hammadde kaynaklarinin yakinhgi, tanma dayal sanayiinin gelisiminde onemli bir etken olmustur.
Fakat tanma dayal sanayiinin genel sanayii tesisleri icindeki payi, her gegen yil azalmaktadir. Son
yillarda en biylk yatinmlar tavukguluk alaminda yapiimaktadir.-Ayrica ti sektdrigrin yaninda
ozellikle mermer ve tas isletmeciligi, tanm makineleri sektﬁrﬁ&—én!?n‘r-lyﬁ"phlstlr.
Gelisen bir sanayii kenti olmanin disinda, Bandirma'nin| ticari ' alandaki _.yoqt_rmug!i rda onemili
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avantajlan arasinda yer almaktadir. Ticaretin gelismesindeki en &nemii etken, Bandirma'nin sahip
oldugu islek limani ve fticari hayati son derece hareketli olan merkezlere yakinhgidir.
Bandirma Limani, Istanbul' dan sonra Marmara Denizi'ndeki en biylk ikinci limamdir. 12 metre
derinligi olan liman, 20 bin grostona kadar 15 adet geminin ayni anda yanasip yikleme ve bosaltma
yapabilecedi bir kapasiteye sahiptir.
Limandan yapilan lhracat agirikh olarak: sanayi Urunleri, madenler, pilic eti, yumurta, deniz ve su
rlnlerinden olusmaktadir. Ithalatin % 70ni sanayi hammaddeleri olusturmaktadir. Bunun disinda
sanayi Oriinleri, tiketim mallan ve madenler dnemli yer tutmaktadir. Bandirma ekonomisinde tarim
sektériinin de énemi biyliktir. Verimli topraklara ve tarima elverigli bir iklime sahip arazinin biiyik bir
boliminde, basta tahil olmak tzere titin, pamuk, seker pancari, zeytin, UzOm gibi endistri bitkileri
yetigtirimektedir. Bitkisel Uretimin yaninda sebzecilikte yaygin olarak yapiimaktadir. Ayrica balikgilik
ve su brinleri de énemli gegim kaynaklar arasindadir.

Tanm ve Hayvancihik

Bandirma ekonomisinde tarim sektorinin de onemi buytktir.
Bandirma'nin meteorolojik 6zellikleri, ok cesitli tarimsal tiirtin tiretimine olanak tanimaktadir. Iklim,
narenciye harig diger butin bitkilerin yetistiriimesine elverislidir. lice ylzdleiminin % 65'lik b&lami
tanma elverigli topraklardan meydana gelmektedir.
licedeki tarla arazisinin blyik bir boluminde bugday, arpa, aycicedi, pamuk, sogan, celtik ve seker
pancar tarimi yapiimaktadir. Ayrica bolgedeki hayvancilik ve tavukgulugun yem ihtiyacini karsilamak
tzere musir, yulaf, fig, yonca, kanola gibi yem bitkiler de yetistiriimektedir. Sebze taniminda retilen
baglica Grlnler: kavun, karpuz, biber, domates, fasulye, pirasa, marul, karnabahar, 1spanak ve
maydanozdur. ligede yetistirilen meyveler ise armut, eima, erik, kiraz, seftali, dut, nar, badem, kestane
ve incirdir. Pirasa Uretiminde Yeni Yenice Mahallesi &nemli bir yer tutmaktadir. Ulke igine hatta yurt
digina bu kdyimlzden pirasa gonderilmektedir. Lezzet olarak da aranan bir Grindir. Ayrica ilgenin
maydanozu da Unludur. Bolgemizde zeytin yetistiriciligi de ®nemli bir yer tutmaktadir.
Bandirma'da 16 bin metrekarelik alanda yaklasik 300 bin zeytin agacindan yilda ortalama 5 bin ton
urin elde edilmektedir. Uriiniin 4 bin 500 tonunu yemeklik zeytin, 500 tonunu ise yaglk zeytin
olusturmaktadir. Ayrica Sahil Yenice Mahallesinde sertifikali ceviz fidani yetistiriciligi yapiimakta,
burada dretilen fidanlar tilkemizin tiim illerine génderimektedir. Bandirma bu konuda da &nemli bir
merkez haline gelmisti.  Yilk ortalama ceviz fidani dretimi 1 milyon adettir.
Biylkbas ve kiclkbas hayvancilik, kéylerimizde halkin dnemli gecim kaynaklanindan biri olarak
varligini sUrdUrmektedir. SGt Mahallelerimizde bir gelir kaynag: olarak degerlendirimekte, ayrica
uretilen sut ve sit Urinleri aile icinde beslenme amagh tiiketiimektedir. Bandirma'da tereyagdi, peynir
ve yoQurt Gretimi onemli bir sektordir. Bu riinler konusunda bélgemizin Gnii tim Tirkiye'ye

yaymigtir

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2019 yili beklentileri;

Ekonomistlerin  olumlu beklentilerle basladigi yil igerisinde beklenmedik kur ataklari sadece
piyasalarin degil Turkiye'nin de glindemine oturmustur. Oyle ki para piyasalar ile herkesin konustugu
tek konu ‘kurdaki yUkselis olmustur. Bu volatilite vatandasin tasarruflarinin da yéniinii degistirirken,
hukimet de sz konusu ataklan 6nlemek igin birbiri ardina 6nlemler almaktadir.

Yila damgasini vuran en &nemli gelisme ticaret savaslar olmustur. Jeopolitik risklerin giindemden
dismedigi 2018'in ikinci yanisinda, korumaci yaklasimiarin diinya ekonomilerine yansimalari ve Brexit
belirsizligi derinlesirken, ticaret savasi, Italya'da hiikiimet krizi ve ABD'nin Iran'a yaptinmlarn kiresel
finansal piyasalarda giindemin tst siralarina yerlesmistir. - g
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Geride biraktigimiz yila 3.80 seviyesinden baglayan dolar/TL, tim bu gelismelerin etkisiyle agustos
ayinda 7.24 ile tarihi zirvesini gérdi. Ekonomi yénetiminin koordineli adimlariyla kur, yilin son ayinda
5,40 sininnda dengelenmekte, ancak belirsizligini de korumaktadr.

Kiresel tahvil faizlerindeki yiikselis de ilk yarida yatinmcilari huzursuz eden bir gelisme olarak
gundemde yer alirken, 10 yillik tahvil faizleri ABD'de ylizde 3'tin Gizerini gérdii. Gosterge tahvil faizi de
ylizde 28.15 ile son 15 yilin en yiiksek seviyelerini gérmiistir..

Borsa endeksi ise iskontolu olmasinin avantajini yasayarak, kismi kayiplar yasadi. Gerek bankacilik
sektorl gerek TCMB ve BDDK nezdinde kurdaki yiikselisin &niine gecmek igin alinan tedbirler ve
ABD ile iligkilerdeki iyilesme slireci yilin sonlarina dogru hem vatandagi hem piyasalan rahatlatti. Yilin
son glnlerinde global biiyimeye yonelik zayif gostergeler ve Fed'in yeni yilda faiz artinminda
beklendigi kadar yavaslamayacak beklentisiyle disarida satis iceride ise siikunet vardir..

Dolar bir yilda yiizde 39.5 deger kazanarak 5.2920'dan tamamlarken. euro ylzde 33.1, 24 ayar altin
yuzde 37.5 yikseldi. Borsa Endeksi'ndeki kayip ise yiizde 20.9 oldu.

Uzmanlara gére:

v" ABD ekonomisi yavaslayabilir

v 2E1§, 2018'e gore daha iyi bir yil olacak

v Yili ikiye béimek gerekiyor

v Ikinci yarida toparlanma bekleniyor

v Enflasyondaki gerilemeye bagl olarak MB faiz indirebilir
v Secim takip edilecek

2019 Borsa ve kur agisindan daha ilimli bir yil olacag disuntimektedir. Borsa'da 2018'de pek cok
olumsuziuk fiyatlara yansimigtir. Hisse senetlerinde mevcut disiik fiyatlanin ayrica gok ciddi uzun
vadeli yatinm firsati verdigini disiunilmektedir. Zayif kalmas: beklenen ABD dolan ve disiik cari
denge sayesinde Dolar/TL'nin 5-5.40 arasinda, Euro/TL'nin ise 560-6.10 arasinda dalgalanmasi
beklenmektedir. Ekonomistler tarafindan Faizlerin ylizde 14-15 bélgesine diismesini dngoriiimektedir.
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IV.2.2. Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Turkiye'nin son donemdeki ekonomik biiyiimesinde ingaat sektorii kayda deger pay sahibidir. Diinya
ekonomisi ve ticaret hacmi biiyiime tahminlerinin 8nimiizdeki dénem icin agad yonli revize edilmesi
sekiorlin Turkiye ekonomisine katkisini daha da 6nemli hale getirmis durumdadir. Ozellikle sagladigi
istihdam ve yarattigi carpan etkisi ile sektorin gelecegi dikkatle irdelenmektedir. Ulkemizde ingaat
sektorlinin ylzde 80'e yakini konut ingaatlarindan olusurken insaat sektérii ile konut sektéril ic ice
gecmis durumdadir. 2000 yilindan itibaren Tiirkiye'deki insaat sektériinin gugli gelisimi 250'ye yakin
alt sektdrin de ticaret hacmini olumlu yonde etkilemis durumdadir.

Konut sektdri ve olusturdugu dissal etki her gecen gun artarken, sektoriin strdirilebilirligi de sik sik
gindem olusturmaktadir. Dolayisiyla sektdriin meveut durumunu anlamak ve gelecek projeksiyonu
yapmak sorunlarin éniine gegebilmek igin &nlemler almak gerekmektedir..

Dinyada ki trende paralel olarak llkemizde de gayrimenkule yonelen yatinm miktari ve buna bagh
proje gelistirme rakamlan giderek artmaktadir. Tirkiye de son yillarda 6nemli bir bilylime potansiyeli
lle ekonomiye katki saglayan gayrimenkul sektdrii gelecekte de ekonominin kalbi olmaya devam
edecektir.

Gayrimenkul yatinmi planlarken ve yonetirken, herseye hazirlikli olmak ve bunlarn dogru
yonlendirebilmek icin gelecedi daha fazla dusiinerek deder yaratacak yeni driinler ve is modelleri
yaratilmak zorundadir. Tiirkiye ekonomisini dogrudan etkileyen sektor, pozitif ve somut bir gelisim icin
sUrdUrllebilir verilere ihtiyag duymaktadir.

Rakamiaria sektdr(in nifus (zerinde yarattid dagiimi inceledigimizde son 20 yilda %30 izerinde
artis gosteren kentlesme devam ederken, Tlrkiye'de kentli hane halki sayisi giderek azalmaktadir. Bu
veriler 1870’ yillarda 5,6 iken, 2000 ‘lere gelindiginde 4,12 bugiin ise 3,79'a kadar gerilemistir. Diger
yandan kentlerde istihdam artarken tarimsal kesimde disiis sirmekte, buna bagl olarak iilke
nufusumuzun kaymaya devam ettigi kentlerde ev sahipligi %59 iken, kiracilik %24 olarak kaydedilmis
durumdadir. Son yillarda evienme yasinin her iki cinste yikselirken bosanma orasi ise artmistr.
Ayrica artan dogum yas ise tek ve gocuksuz ¢ift oranin yikseltmis durumdadir. Ulkenin %50' sinin
hala 30 yagin altindadir ve her sene 65 yas Ustli niifus artmaktadir. 1950'lerde %3 olan yash niifus
oraninin, 2050 yilinda %20've yiikselecedine ve 60 yas Uzeri nifus ile yash bir Ulke olacagimizi
gostermektedir.

2018 yih verilerine gore gayrimenkul sektdriinde gerileme siirdigi, banka kredi oranlanindaki artis ve
ddviz piyasalarinin ylikselige gecmesi olumsuz etkilemigtir. Ancak hiikiimet bankalarla anlagmalar
saglayarak faiz oranlarimi asadl cekmekte, Banka ve Insaat sektori firmalan ile mitabakatlar
yapilarak proje bazinda disik faiz oranlan uygulanmaktadir. Bu durum sektérde hareketliligi
arttirmaktadir. Alinan ekonomik ©nlemlerle ve Yabancilarin milk edinmesinde yapilan pozitif
lyilestirmeler ile sektériin hareketlenecegdi ve buyliyebilecedi beklenmektedir.

Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde No-46/4 Gveﬂﬂﬂmmh_ﬂ s el
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IV.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktérier:
Raporun haziftanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin degerini etkileyen 6zel faktérler ise soyle 6zetlenebilir:
- Olumlu Etkenler;
* Ulagim Kolayhg .
* Canakkale Asfaltina Cepheli olmas: .
* 1/25.000 Cevre Diizeni Planinda Sanayi lejantinda kalmas .
- Olumsuz Etkenler
* Nazim ve Uygulama Imar Planlarinin heniiz hazirlanmamig olmasi nedeniyle Yapilasma
Sartlarinin belilenmemis olmas: .
* Henliz altyapisi yetersizdir.

IV.4. Gayrimenkuliin insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazin fiziksel Gzellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve gézlemlerimiz ile
bolgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz alinarak belirlenmis
ve taginmazin konumu, yizdigimi, yapilasma sartlar, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayligi, cevresel yapilasmasi, limana olan
mesafesi, tercih edilebilirlik durumu dikkate alinarak degerleme calismasi yoritiilmistiir.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu taginmaz Canakkale Asfaltina yaklasik 110 m. cephesi bulunan 31.803,95
m2 alanl, dikdorigen biciminde diiz bir arazidir. Tarla vasfinda olmakla birlikte, Sanayi imarhdir ve
Mevcut durumda “Arsa” niteligindedir. Cevresinde komsu parsel tarim ve sanayi alanlan
bulunmaktadir. Parsel sinirlan stirme izi ile bellidir. Uzerinde bugday ekilidir.

Taginmazin dederlemesinde emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

\_\_\__1
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IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullaniima Nedenleri

Degerleme raporlarinda gayrimenkuliin 6zelliklerine goére dort farkl degerleme yontemi
kullaniimaktadir. Bu y6ntemler sirasiyla " Piyasa Degeri{ Emsal Kargilastirma ) Yaklagimi ", "Kat
Karsilidi ( Proje Geligtirme ) Yaklagimi ", Nakit Akisi { Gelir ) Yaklasimi® | ve " Maliyet Olusumlan
Yaklagimi" yéntemleridir.

Bu raporda gayrimenkuliin degerlemesinde taginmazin kullanim sekli géz éniine alindiginda en dogru
degerleme yontemi olmasindan dolayr " Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi"
kullanilmistir,

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlar:;

Gayrimenkullerin degerlemesinde veriler meveut oldugunda bu yaklasim en dodru en sistematik
yaklagimdir.

Bu ybntemde rapora konu gayrimenkuliin bulundugu béigede bu tasinmaz ile ortak &zelliklere
sahip emsaller ( kargilagtinlabilir drnekler ) incelenir.

Piyasa degeri ( emsal karsilastirma ) yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
* Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§: pesinen kabul
edilir. :
* Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.
* Gayrimenkulin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
* Secilen emsallerin (karsilastinlabilir drmeklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip olduklan kabul edilir.
* Secilen emsallere ( karsilagtinlabilir 6rneklere ) ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda
ginumuiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugju kabul edilir,

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin dederi Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi "
kullanilarak hesaplanmigtir. Piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi muhtemel satis Brneklerine
iligkin verilerin toplanabilmesinden dolayi " Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastrma ) Yaklagimi"
kullantimistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Degerlemede; rapora konu parsel tapuda “tarla® mevcut durumda “arsa” niteliginde olmakla
birlikte, Uzerinde ruhsath yapi mevcut olmamasi ve herhangi bir projeye konu oclmamasi nedeniyle,
proje gelistirme yapiimamistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlar Analizi

P, CYOINIYA
Degerlemede rapora konu parselin diizenli nakit akisi oimadigindan Nakit/ Gelir ?\I_{:ﬁlranh‘r]giizi
yapiimamustir. P i_?} =L
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IV.11. Maliyet Olusumliar Analizi

Degerlemede rapora konu taginmazin degerinin belirlenmesinde maliyet olusumu analizi
kultantimamustir.

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkulln degerinin tespiti icin boigede yakin dénemde pazara cikariimis, satilmis velveya
satilk gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, fiziksel 6zellik, gériinebilirlik, kullanm fonksiyonu, ana ulasim
akslanna olan yakinhgi, denize mesafesi, cevresel yapilasma durumu, ulasim kolaylidi, arazi yapisi
gibi kriterler dahilin de karsilastinimig, bslgedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi icin blge emlak
yetkilileri, firmalari, béige halki ve gevre sakinleri ile gorigtimis bunun yani sira arsivimizdeki
bilgilerden faydalaniimistir.

Bu arastirmalar neticesinde Bélgede son bir yilda; Sanayi Alani lejanth tarla (arsa) ve benzer
nitelikli imarsiz tarla niteligindeki tasinmazlarin konum, biyiklik, egim, ulasim, ana yola olan
mesafeleri, vb. fakt6rler gbz oniine alindiginda Sanayi imarl tarlalarin 150 TLU/m2 - 220.-TL/m2
araliginda; Arsalarin ise 180-280 TL/m2 arahginda oldugu tespit edilmistir. Yakin gevreden benzer
nitelikte arazilerin m2 birim fiyatlar da baz alinarak tasinmazin m2 birim fiyat: belirlenmistir.

Bundan hareketle taginmazin buyikligh, konumu, fiziksel &zellikleri, niteliji degerlendirme
boliminde belitilen hususlarin mevcudiyeti de dikkate alinarak ginlmiz gayrimenkul piyasasi
kosullarinda bir butin halindeki adil piyasa degeri icin m2 birim fiyatinin toplam yasal deger ~
5.200.000-TL takdir edilmistir.

Buna Gére ;

Tasinmaz Dederi= 31.803,95 m2 * 164,-TL/m2 = ~ 5,200.000 TL

BANTAS Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi‘ne ait 'z Hisse Degeri
5.200.000.-TL x 2 = 2,600.000.TL

SMANLI
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» Marka Gayrimenkul ( Tel - 0 532 015 56 18 )

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,1.000 m. kuzeyinde 8.435 m2 tarla 1.800.000.- TL
bedelle satiliktir. Konu taginmaz ile ayni imar ozelliklerine sahiptir. Canakkale Yoluna cephelidir.
Sanayi imarhidir. (Birim Fiyati: 213,39 TL/m2 )

urak Yatinm Danismanlik Ltd. Sti. ( Tel : 0507 213 13 93)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, 800 m. kuzeyinde 24.000 m2 tarla 3.500.000.- TL
bedelle satiiktir. Konu tasinmaz ile ayni imar &zelliklerine sahiptir. Canakkale Yoluna cephelidir.
Sanayi imarhdir. (Birim Fiyati: 145,83 TL/m2 )

» Sahil Emlak (Tel : 0 532 553 89 13 )
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 2 km. kuzeyinde Edincik yoluna cephe 2.100 m2
alanli ve Imarh tarla 450.000.-TL bedelle satistadir. Sanayi Imarlidir. (Birim Fiyati: 214,28 -TL/m2 )

+ Sahibinden ( Tel : 0 537 324 69 97 ) .

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 2 km. kuzeyinde Canakkale yoluna cephe 76.000
m2 alanh ve Imarh tarla 7.500.000.-TL bedelle satistadir. Sanayi imarlidir. Emsal egimli bir arazi
yapisina sahip ve Yola cephesi azdir. Fabrika inga edebilmek igin hafriyat maliyeti yliksek olacag
kanaat edilmigtir. (Birim Fiyati: 98,68.-TL/m2 )

» Taner emlak (Tel: 0533 465 46 68 )
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 2 km. giineyde, Canakkale yoluna cephe,imarsiz
23.000 m2 alanh tarla 2,.438.000.-TL bedelle satistadir. (Birim Fiyati: 106.-TL/m2 )

* Marka Gayrimenkul (Tel: 0532 015 56 18)

__Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 2 km. giineyde, Canakkale }.roluna%ﬁphe, imarsiz
23.200 m2 alan tarla 2.320.000.-TL bedelle satistadir. (Birim Fiyati: 100.-TLim2 )" b, r
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Degerleme konusu taginmazin konumu, yiizélctimii, yapilagma sartlar, fiili ve hukuki durumu ile
emsal tasinmaz mallanin degerleri ve pazarlk paylarn da g6z 6ninde bulundurularak Emsal
(Kargilagtirma) Yontemine gobre tasinmazin birim satis degeri belirlenmistir. Degerleme konusu
taginmazin m2 birim fiyatinin 160-170 TL/m2 araliginda alinmasi uygun bulunmustur.

Yasal Deger = 31.803,95 m2 x 164.-TL/m? = ~ 5.200.000.-TL olarak belirlenmistir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu tasinmaz kira getiren gayrimenkul olmadigindan ise Kira Degeri Analizi
yapilmamistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

Sz konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun tespiti icin
Bandirma Tapu MidirG§inde yapilan incelemede gayrimenkulin milkiyetinin Fikret Cetin (1/2) ve Bantas
Bandirma Ambalaj sanayl A.S. (1/2) firmasina ait oldudu ve herhangi bir kisittama bulunmadidi Balikesir ili,
Bandirma licesi Tapu Midirliginde ve TKGM portall iizerinden alinan TAKBIS belgesinden yapilan
incelemelerde ise satis ve devrine engel teskil edecek herhangi haciz ve kisitlayici serhin bulunmadidi;
Uzerinde herhangi bir takyidat olmadidi tespit edilmistir.

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Konu tasinmaz sanayi Alani olmakla birlikte Imar Sartian henuiz belirli degildir. Uzerinde
gelistirilen herhangi bir proje de olmadigindan Analiz yapiimamistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En 1Iyi Kullanim Degderi Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimii kullanimi; 1/1000 mevzi imar plam ahnarak Sanayi Tesisi
yapilmasidir.

IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parselin milkiyeti hisseli olup bir biitiin halinde degerlendirilerek analizi yapilmistir. Alan olarak
Ifrazi ve bélinmesi mimkiin degildir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degerleme tarihi itibari ile yapiimig herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilifi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.
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LARININ DEGERLENDIRiLMEST

V.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amagla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin deferlemesinde piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi muhtemel
satis Orneklerine iligkin verilerin toplanabilmesinden dolay! Piyasa Degeri ( Emsal Kargilagstirma )
Yakiagimi kullaniimigtir. Tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak Piyasa Dederi (Emsal
Kargilagtirma) Yaklasimina gore bulunan m2 degeri eder olarak takdir edilmisti. ( Bu hususlar
hakkinda detayh bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur. )

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasinmazin deferlemesinde piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi
muhtemel satig drneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolayi kullanilan "Piyasa Degeri ( Emsal
Kargilastirma ) Yaklasimi " kullanilmigtir. Yapilan degierleme calismasinda SPK Mevzuat) uyarinca
degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler "IV.6. Gayrimenkuliin Teknik
Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler -imar Durumu” bslimiinde detayli olarak agiklanmistir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigs Hakkinda Goriis

Balikesir ili, Bandirma ilgesi Tapu MidUriglinde ve TKGM portali (izerinden 10.01.2018 tarih ve saat
3.57 itiban ile alinan Takbis belgesi Uzerinden yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin
tapu kayitlan (zerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Portféylne alinmasina engel teskil edecek
herhangi bir durumun olmadig! tespit edilmistir. SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri |ll, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22, maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dligiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30
uncu maddesi hikUmleri sakhdir." denilmektedir. Bu nedenle tasinmaz Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
Portféyiline alinabilir niteliktedir. =

s
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VI. SONUC

eme L

)zmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukanda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz ozellikleri géz
oninde bulunduruldugunda; tasinmazin "SATILABILIR" nitelikte oldugu; Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg: Portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadid: kanaatine varilmistir,

VI1.2. Nihai Deger Takdiri

Bantas Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.$. firmasinin talebi Uzerine yapilan inceleme
sonucunda; Rapor icerijinde ozellikleri belitilen ve mulkiyetinin ¥%’si Bantas Bandirma Ambalaj
Sanayi ve Ticaret A.S. firmasina; “%'si Fikret Getin'e ait olan gayrimenkuliin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyiikliklerine, fiziksel Ozelliklerine, halihazir durumlanna, imar
durumiarina, degerlendirme bdlimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve ¢evrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gunimiz ekonomik kosullari itibariyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir
hukuksal sorun bulunmadi@ kabulii ile :

KDV Hari¢ Toplam Adil Piyasa Degeri igin ;
5.200.000,-TL (BesmilyonikiyiizbinTiirkLirasi ) kiymet takdir edilmistir.

Bantag A.S. Hissesi 5.200.000.-TL*1/2 =2.600.000.-TL
Fikret Cetin Hissesi 5.200.000.-TL*1/2 =2.600.000.-TL

(5.200.000,-TL / 5,2609 USD (*) = 988.424 -USD )
(5.200.000,-TL /6,0280 EUR (*) = 862.641.-EUR )

KDV Dahil Nihai Deger Olarak ;
6.136.000,-TL (Altimilyon yiizotuzaltibinTiirkLirasi ) kiymet takdir edilmigtir.

Bantag A.S. Hissesi 6.136.000.-TL*1/2 =3.068.000.-TL
Fikret Cetin Hissesi 6.136.000.-TL*1/2 =3.068.000.-TL

(6.136.000.-TL / 5,2609 USD (*

)= 1.166.340.-USD )
(6.136.000.-TL / 6,0280 EUR (*)

1
1.017.961.-EUR )

nom

(*) 28.12.2018 tarihi itibanyla gosterge niteliginde Merkez Bankasi Déviz Alis Kurlari dikkate alinmis
olup, 1 USD = 5,2609, 1 EUR = 6,0280 TL'dir.

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullamimlan halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan firmamiz sorumlu dedgildir.

Sayagilanmizla,
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KONU TASINMAZIN SON 3 YIL ICERISINDE HAZIRLANMIS RAPOR BILGILERI

|

YILLAR 2015 2016 2017
RAPOR TARIiHi 22.07.2015 31.12.2016 -
GAYRIMENKUL DEGERI (KDV DAHiL) 2.385.000.-TL 3.712.000.-TL -

VII.RAPOR EKLERI :

1-Deferfeme Uzmanimin Lisans Ornedji
2-Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
3-Bolge Haritas:

4-Tapu Sureti

5-Tasinmaz {le ilgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayh Mimari Proje, vb,

6- Fotograflar
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANST;

e T.C. | ORNERT IR
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| ‘_ﬂ”f o TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASAS] (s
| e e ARACI KURULUSLARI BIRLIGI | 2 5 4 3
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I Tanh: 17012011 No o 401565
I GAYRIMENKUL DEGERI EMI UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Pivasas; Kurulu'nun Seric VI Noo3d savals ,sermave Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyarnc

Ahmet TIKNAZ

Gayrimenkul Dederleme LUrmanlifa Lisansim almaya hak kazanmsnr.
L

B————p—— by g e

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

TSFAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

e SN

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sl VI Mo 34 syl

il Tutrmaya [skin Esaslar |
Ayvhan DUZGUN
Degerieme Lrmanligs Lisansim almayva hak kazanmisti
lkay ARIKAN 14 X g ” Tk Metin AYISTR
GENEL SEKRETER \ AIRLIK AASKAN]
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DEGERLEME UZMANI OZGECMiSi;

Adi Sovads IAHMFET TIKNAZ
DoZum Yeri ve Taribi :BURSA/21.02.196
Adras: : KURTOGLU MAH. NAMAZGAH CADDES

UGUR 4 APT. B BLOK NO 50 DAIRE 2§ 16360 YILDIRIM BURSA

Td  {545)2448303

E-Posn : shmettiknazr Evahoo.com.tr
Askerlik Duromu : Yedek Subay (1935-1959)
EGITIM]

* ULUDAG UNIVERSITESIMUHENDISLIK FAK(UL TESI MAKINE
MUHENDISLIGE BOLUAL -BURSA

IS TECRUBEST
[ r,‘i:.!'rﬁs AS. (ProjeMibendii) 3003 1987-25 05 1087

® YEDEK SUBAY -1983-1959

* HALKBANK MARMARA BOL GE ISTIHBARAT VEPROJE
DEGERLENDIRME MUDURLUGU (T eknik uzman) 11.12.1989-30.07.1995

¢ AKAMAKLTD STHSBAGSANLTD.STI-CEMREM TEKSTILLTDSTE
(Yometici Ortak) 19952008

® MARMAID (UK) 2008-Arahik 2010 (Yatinma Ortak)
® 2010-... CINAR TASINMAZ DEGERLEME A S (Cahan-Cérim Ortain)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMisi;

ADI-SOY ALY Avhan DUZGL'S

IKAMET ADRESI 864 Sok N0 326 Akpinar ANKARA
IKAMET ETTIGHIL DISINDA

DEGERLEME HIZMETI

VERIIGH ILLER

TELEFON NO:, (0542 425 1) 25

E-MANL dunvagroped @ prmad com

DOGUM YERIVE TARIHI Tokat - 1703 1964

TC KIMLIK SO0 477945021 )

EGITIM BILGILER]
st 1988 Yilder Tekmk Universitess
* Fen Bl Fnst Endusto Miah Balumo-Yoksek Lisans
1981 - 1985 Yildee Tokmk Umiversitess
o  Muhendishk Fakultes: Endesin Mah Bolima
1977 - 1980 Niksar Lisesw

DEGERLEME SEKTORUNDERT 15 DENEYIMI
200 2004 Crimeybat Cavrimenkul Degerfeme
Sorumlo Degerfeme Uamam - Yooetm korulo sk Yrd

1986 - 2002 I Halk Bankasu AS
Eksperiie-Istihbarat-Prige  Kredilen Deperdendinimes lstihbarat Prge
Sl ||n_'.'ul1dL" Muherndis Bas Mihendis Mudur Yardimcisa

CALISMA SERLI
Sirtket Yanetim kurulu Bagkam
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FOTOGRAFLAR;

Gayrimenikul
me wve

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A S Sisiiegey

Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/4 Oveglerf/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:{312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail com

29



Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/4 Ovegler/ANKARA E- ""ﬁ,“ﬂ"hk AS

30

Tel(313) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@amail.com



& : 8.
Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/4 Cvecler/AN -'-'!'" r-*'"'-lE T“-"“"" S

Tel{312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail com

31



E—‘-"uu-c.-| nanhk AS.

Tel(312) 472 58
72-73, Fax; f312}4?2 58 74 e-mall dunyﬂgpgd
gmmr.corn
32



=y GRUP

Gnﬁ;u-imenlull
Degeaiflemea ve
simvaniic O 5.

Getin Emeg Bulvar 1322 Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA
Telif312) 472 58 72-73, Fax:{312)472 58 74 e-mail dunyagrupgd@amail com



BELGELER ;

T.C.
BANDIRMA BELEDIYESH
Imar ve Sehircilik Miidiirligi
AN
RMA
ESl
Sayr :77739283-622.03-E. 59813 117 11.01.2019

Konu: bmar Durumu

BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SAN. Ve TiC. A.S
figi: 100/01/2019 Tarih, 203/661 Sayili vazimz.

ligemiz 600 Evler Mahallesi 423 ada 53 nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma Imar Plan
igensinde  Emsal:0.50, h:9.50m viikseklifinde yapilasmaya uygun “sanayvi” alam igerisinde
kalmakradsr,

ligemiz Omerli Mahallesi 124 ada 1 nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma imar Plani
igerisinde Blok Nizam 2 kat “ticaret” alam igerisinde kalmaktadir.

figemiz Omerli Mahallesi 133 ada 2 parsel nolu parsel 171000 Olgekli Uyguma Imar Plan
igensinde Emsal:0.50, h:9.50m yitksekliginde yapilasmaya uygun “sanayi” alam igenisinde
kalmaktadir,

ligemiz Omerli Mahallesi 133 ada 1| parsel nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma imar Plany
igerisinde  Emsal:0.50, h:9.50m yiiksekliginde yapillasmaya uygun “sanavi® alam igerisinde
kalmaktadir,

ligemiz Bezirci Mahallesi 101 ada 6 parsel nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma imar Plam
ve kby yerlesik alan simirlan  diginda bulunmaktadir.  1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan

igerisinde “Sanayi” alanda kalmakta olup, parselin bulundufu alanda kesinlesmis 1/5000 olgekli
Nazim lmar Plani ve 111000 dlgekli Uygulama Imar Plani bulunmamakiadir.

Rilgilerinize rica ederim,

Sevket YILDIZ
Bagkan a.
Yaa isl, Md. V.

fé.‘?f-i-::ldlr

Ek: 4 adet plan dmefiy

Bu belge 3070 Sayih Kanwn perefince E-imza ile imzslanmaytir,
Bu belgenin kontrolit 1 5471930557818 belge takip o fle bip:/fwww bandirmabeltr e-beledive uvgulamas:
Gzerinden saglanabilir,

Adres ;17 Eylal Mahallest, Atatick Cd No:bs  Bilgi beim : HASAN TAHSIN ARIKOGLU

10200 Handirma Balikesir Dahili : 1526
Tel: B{266) 711 11 10 E Posta: imarisleri@bandima bgla

Fax: 0(266) 710 11 04 “'-ﬂfl:m.bil‘h’lmby\\“\
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;
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