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YONETICI 6ZETi

' Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi BANTAS Eandwma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.5. |

Talep tarihi 114.12.2018
Degerleme Siiresi 60 Gin . -
Degerlenen Miilkiyet Haklan | Tam

| Bu rapor, asadida adresi belirtilen tapuda "ARSA *
nitelikli, yerinde “Idari bina, Fabrika ve arsa™ wvasifli
taginmazin piyasa dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmustir.
Rapor Tarihi 30.01.2019

Raporun Konusu

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

_ |600 Evier Mahallesi Ornek Sanayi Sitesi 1369,
Adresi |Sokak No:13

10201 Bandirma/BALIKESIR

Balikesir Ili, Bandirma llcesi, 600 Evler
Mahallesi, Akcesme mevkii, 423 ada 53 Parsel

Tapu Bilglleri Ozetl |, . \miu 4.750.5¢ m2 atanl “Arsa” nitellidi

| tasinmaz.
L T g &
Sahibi (B??: r:n Ajs Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticarel A5,
Meveut Kullanim E?Jailfe Kutu Ambalaj Fabrikasi (Ofset tesisi) ve idari

Parsel Yizélciimii |4.750,54 m2

== = _.1 —

110.01.2019 Tarih saat 3:57° de Tapu ve Kadastro
| Genel MudirlGgi sistemi Gzerinden ahnan Takbis
. |belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu
Tapu Incelemesi | . ., izerinde Akbank T.A.S. lehine 20.05.2015
rtarmll 8899 yevmiye numaras ile 5.000.000,00 TL

1. Dereceden ipotek tesis edilmistir,

Dederleme konusu 423 ada 53 parsel, Imar Durumu;
1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gore “Sanayi
alam™ nda kalmaktadrr. Yapilasma sartlan; aynk
| nizam, emsal: 0,50, Hmax: 9,50 m seklindedir

imar Durumu

[
| Konumu ve dijer etkenler g6z énine alinditinda

En i‘ri ve En Verimli Kullanimi | meveout kullamimi en iyi ve etkin kullanimdir.

Kullamlan Yéntemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

! Konu Tasinmazin Degeri
4.150.000.-TL(DértmilyonylizellibinTiirkLirasi)

Arsa+Bina Mevcut Durum Degeri
(KDV harig)

Arsa+Bina Mevcut Durum Dederi g 4.897.000.-TL
{KDV Dahil) (DortmiyonsekizyiizdoksanyedibinTiirkLiras:)
Raporu Hazirlayanlar
e
Deﬁerlm Uzmant | Ahmet TIKNAZ (SPK Lisans No: 401565)

Sorumiu Deferleme Uzmam Ayhan DUZGUN {EFK Lisans No: 4&0594}
o s '-t .
LA ] \iYJ"{R\.
[ 3 _J ﬁ"s
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I.2. RAPORUN TARIiHI1

30.01.2019

1.3 RAPOR NUMARASI

OZEL-0109

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, Balikesir 1li, Bandirma licesi, 600 Evler Mahaliesi, Akgesme Mevkii'nde konumlu tapuda
"Arsa"; mevcut durumda “Fabrika Binasi, Idar bina ve arsa” nitelikli gayrimenkulun, Turk Liras! cinsinden
31/12/2018 tarihli piyasa rayig deferinin belirlenmesi amaayla hazirlanan dederleme raporudur.

1.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu deferleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuglann bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir, Bu rapor Dederleme
uzmam Ahmet TIKNAZ tarafindan hazidanmis, Sorumiu Deferleme uzman Ayhan DUZGUN tarafindan
kontrol edilmistir,

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI  : AvHAN DUZGON

I.7. DEGERLEME TARIHI T 3171272018

I.8 DAYANAK SOZLESMESI

03/12/2018 tarihli stzlesme.

1.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazin glincel pivasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasast mevzuall geredince, deferleme raporfannda bulunmas gereken asgar  hususiar”
cergevesinde dederleme raporunun hazidanmas: olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir. =

TONLYA
II.1. SIRKET BILGILERI

M IP
Bl oed ST, il
SIRKETIN UNVANI : Dinya (?Pﬁ ayrimenkul D&gerlemé Danismanlik A.S.

o (TR = == 158 B ¥
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANL!K A.S.
Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/M OveclerANKARA 11 sl =
Tal{312) 472 58 72-73, Fax: (3120472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@ogmail.com




SIRKETIN ADRESI : Cetin Emeg Bulvan, 1322.Cadde No:46/8 Ovecler/ANKARA
TELEFON NO : +90 (312 )4725872

FAALIYET KONUSU : Yirdridkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zsl,
gercek wve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
defjerlerini tespit etmeye yinelik tUm raporlan dizenlemek,
analiz wve fizibilite calsmalanm sunmak ve problemii
durumiarda gbrus raporu vermektir.

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

Not:-5Sirketimiz, 25. Kasim 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenkul Dederieme Sirketleri” Listesi'ne alinmistr.

sirketimiz, BDDK tarafindan 24.10.2013 tarih5560 sayili karar Defjerleme Hizmeti verebilecek Defjerleme
Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

I1.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : 2016-000
UNvaNI : BANTAS Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S.
ADRESI o : Balikesir Asfalti 8 km. Bandirma / BALIKESIR
IRTIBAT BILGILERI : Adnan ERDAN

Telefon ! +90 2667338787

Faks ! +50 2667228790

Web i ! www.bantas.com.tr

E-Posta ! info@bantas.com.tr
KURULUS YILI T 1986
KURULUS SERMAYESI T == TL
KAYITLI SERMAYESI : 32.250.000 TL
CIKARILMIS SERMAYESI s 32.250.000 TL i
HALKA ACIKLIK ORANI : % 58,08
FAALIYET KONUSU "% Metal ambalaj celiginden her tiirlii metal

ambalaj dretimi ve ticareti

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu deferleme raporu, Bantas Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S. firmasinin talebi Gzerine
Balikesir 1li, Bandirma ligesi, 600 Evler Mahallesi, Akcesme Mevkii'nde konumiu gayrimenkuliin Tiirk Liras:
cinsinden 31/12/2018 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla hazrlanmistir. Raporun
hazilanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etktleven ve sinirlayan bir dururn mevcut
olmarmustir, : - 3
Bu degerlemede asadidaki hususlann gegerlili§i varsayilmaktadir, *
- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir. &
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler va ken

safilayacak sekilde hareket etmektedirier. s

Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde MNo:46/4 Ovegler/ANKARA ik A
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- Gayrimenkuiiin satisi icin makul bir sire tamnmistir,
- Odeme nakit ve benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir,
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan zerinden

gempeidestiriimektedir.,
II.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz;

-Raporda sunulan bulgular sahip oldufjumuz tiim bilgiler cercevesinde dofrudur.

-Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla ksith olup kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan clusmaktadir.

-Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak giincel veya gelecede doniik hicbir ilgimiz yoktur,

-Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

-Bu gorevile ligili olarak verdifimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, misterinin amac iehine sonuclanacak bir yéne
veya oOnCeden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve bildirlmesine veya bu deferlemenin tasarlanan
kulianimryla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana geimesine badh degildir.

-Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmistir.

-Aaporiama asamasinda gbrev alanlar mesiaki editim sartianina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda gérev alaniarin dederlemesi
yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha onceden deneyimi bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda meslekl bir yardimda
bulunmamstir.

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz Balkesir [li, Bandirma Iigesi, 600 Evler Mahallesi, Akgesme Mevkii'nde
konumiu 423 ada 53 parsel sayili tapuda "Arsa " nitelikli, mevcutta “Ofset Bask: Fabrikasi, idari binasi ve
arsas:” nitelikli Fabrikadr,

Taginmazin agk adresi 600 Evier Mahallesi Ornek Sanayi Sitesi 1369, Sokak No:13
Bandirma/Balikesir. (UAVT NO: 1615613583) (X:40,31361; Y:28,00535)

Tasinmaza ulasabilmek igin Bandirma Iige merkezinden Bursa-Balikesir Asfalti boyunca 4 km. devam
edilir.Daha sonra Saga Ornek sanayi Sitesine girilir. 1369, Sokakta Konu tasinmaza ulasilir.Tasinmaz Sanayi
Sitesi igerisinde yer almaktadir. Cevresinde ticarethane,depo,atelye wve fabrika vyoduniulklu binalar
bulunmaktadir.Sanayi Imarli bos arsalann bulundudu bélge imarlh geligmistir.Tasinmaz Bursa-Canakkale
deviet karayoluna 1 km. mesafededir. .

Bdigede Bandirma Limam ve TCDD Demiryolu Tasimacihdimin yer almasi, Rizgar Enerji Santrallarinin
kurulus boigesi olmasi nedeniyle Enerji Yatirimlarinin bulunmasi, Rusya,iran ve Azerbaycan Dofjalgaz
kaynaklanmn Avrupa'yva iletim hattimin ve gegis glzergaimin lzerinde olmasi Sanayi yabinmlanm bolgede
yofiunlasacadi anlamina gelmektedir.Yakin gelecekte Canakkale Képrisinin planlanmas:, Istanbul (zerindeki
tagima yodunludunun bblgeye kaymasi beklenmektedir. Bu nedenle Sanayi iman olan tarla ve arsalar defer
kazanmaktadir.Yakin bir gelecekte bélgenin Gayrimenkul dederlerinin yikselecedi beklentisi bulunmaktadir,

Onemli Merkezler Uzakliklar {Km)
En yakin Liman: Bandirma 4.5 Kilometre
En Yakin Demiryolu: Bandirma TCDD Istasyonu 4.5 Kilometre
En Yakin il Merkezleri 1: Balikesir 97 Kilometre
En Yakin il Merkezleri 2: Bursa 100 Kilometre
. |y —— L
Bandirma lice merkezi . . 4 Kll}a"!}t_btrf F\IY’ h.
' -I‘:‘-E ) | - :\_—--: |I -i D
| : - l‘i‘.“.".":.,-:'i']-{:‘].ﬁ-(r_g;
b M| Dex erlemea yve
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S. SSEtin g
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II1.1.2. TAPU KAYITLARINA iLiSKIN BIiLGILER

iLl BALIKESIR

iLCESI BANDIRMA -
MAHALLESI 600 EVLER i

MEVKII | AKCESME

SOKAGI o =

SINIRI A -
| PAFTA NUMARASI 86 a

ADA NUMARASI ' | 423 ]
PARSEL NUMARASI I 53

YUzOLCOMO | 475054 m2

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI | ARsA

YEVMIYE NUMARASI 2730

 CILT NUMARASI 41 = .
SAYFA NUMARASI 4035 o

| TAPU DUZENLENME TARIHI | 22.062001

' BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SANAYI VE
MALIKLERI TICARET A.S. (TAM)

II1.2. TAPU, PLAN, PRC3E, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Balikesir 1li, Bandirma llgesi Tapu Miidariiginde ve TKGM portall Gzerinden 10.01.2019 tarih ve
saat 3:57'de alinan Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz dzerinde asadidaki
takyidatlar bulunmaktadir. i A
Beyaniar Hanesinde; oy I '| INIY A
*Beyan: 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.27.03. Zﬂlﬁtanh 5267 ym.rm:ye no —

Rehinler Hanesinde;*Akbank T.A.S. lehine 5.000.000,00 TL bedelli,1 ﬂemﬂm.ﬂﬁ 2015 taﬂ_h:,; ng' ™
yevmiye no ile ipotek T Sl A
- A .. Degeriems ve
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DAN]SMANLIK e =manhk A,
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I11.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Konu tasinmazin 26.07.2001 tarih ve 2001/220 sayill Yapi Ruhsat, 21.02.2005 tarih ve 12 Sayil llave yap
ruhsats ile 09.08.2001 tarih ve 207 Sayili Yap! Kullanma Izin Belgesi ve 05.05.2005 Tarih ve 166 Sayil llave
Yapi Kullanma Izin Beigesi bulunmaktadir,

BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SANAYI TIC AS.

FAFT A

400}

VAZIYET PLANI OLCEK: 1/500

I11.2.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Bandirma Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlig(i'nde yapilan arastirmalar neticesinde ve ek'te
sunulan onayl belgeye gore Konu Taginmaz 07.12.2006 tarihli ve 171 sayili, 1/1.000 Olgekli Bandirma
Livgulama Planinda “SAMAYT" lejant igerisinde kalmaktadir Yapilasma sartlan aynk nizam, emsal 0 50
Hmaks:9,50 m. dir.

ANLIK A.5.SSRE

e A =S

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME E}AN!SU‘I

Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No468/4 Oveclerf ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Uc
Yilhk Dénemde Gergceklesen Alm - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( Iimar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.
) Iliskin Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile Bandirma ilgesi Tapu Sicil Midiriiginde yapilan incelemede
dederieme konusu tasinmazin alim sabim islemlerinde son (ig yillik dbnemde herhangi bir isleme tabi
olimatigi tespit edilnmisti.

Bandirma Belediyesi Imar Midirlidi'nde yapilan incelemelerde rapora konu parselin mevcut imar
durumy/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son (g yilik dénemde her hangi bir dedisiklik olmadig
belirlenmistir. Ancak 27.03.2018 tarih ve 5267 yevmiye no ile bevanlar hanesinde 3402 Sayili kanunun Ek
1 incl maddesi uygulamasina tabidir® beyani islenmistir. Idari belirtme bevyani olup Gayrimenkul alinmasi ve
satiimasina ve/veya herhangi bir tasarrufuna etkis! bulunmamaktadir,

enkul

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Cetin Emeg Bulvan 1322.Cadde No:46/4 Ovecler/ ANKARA
Tel{312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

e

A.S.
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III.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir Simirlama ) Olup
Cimadi§i Hakkinda Bilgi, Varsa S8z Konusu Gayrimenkulleri
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhd Portfoyiine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

SBnin 28.05.2012 tarihll wve 28660 sawb Resml Gazete'ds wawmianan Seri 11 Mo:48.1 sawb
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin "¢ paragrafinda "Portféylerine
ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli diglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Teblidin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.” denilmektedir

S0z konusu gayrimenkulin devredilebilmesine iliskin herhangi bir simirlama olmadidi TKGM portali
Uzerinden 10.01.2019 tarih ve saat 3.57 itiban ile alinan TAKBIS belgesinden yapilan inceleme neticesinde
tespit edimistir._S0z konusy gayrimenkuliin, gayrmenkyl yatinm ortaklid portfoyine alinmasi icin SPK
meviuah hOkomleri uyannca (izerinde ipotek bulynmamas: gerskmektedic, Bu nedenle GYO portfivine

ghnamaz niteliktedir,

II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tiim Izinlerinin Alimip - Alinmadi§i, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadig1 Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakh§: Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Konu tagmmaz ile ilgili 26.07.2001 tarih 20011220 sawl vap: ruhsat:, 21,02 3008 tarih ve 12 Sayl llave Yap:

B 0 8 el B Bl

Ruhsati ile 09.08.2001 tarih ve 207 sayili yapi kullanma izin belgesi ve 05.05.2005 tarih 166 sayili llave yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Konu tasinmazin GYO portféyiine alinmasinda izerindeki ipotek disinda
Ruhsat ve yasal gereklilikler acisindan bir sakinca yoktur.

III.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 Degeriemesi Yapiian Gayrimenkul 1Iie Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazin Gzerinde hali hazirda kullaniian yapimin 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmesi sebebiyle
ve 4708 sayili Yapl Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi dedildir.

Cefin Emeg Bulvar 1322 Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA
Teb(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mall: dumyagrupgd@omail.com
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III.7. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine

Defierleme konusu tasinmaz lizerinde Metal ambalaj Ofset Fabrikas! bulunmaktadir. Imalat Sanayi ve depo
olarak kullamiabilecek vasiftadir,

"EMEST YAPIL, éi'KULLERE ILISKIN ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER
IV.1.1. Balikesir Ili Genel Veriler

& e

" R

* By 3"@’%
£ ST oAl s
Y e

Nofusu 2018 Yl verilerine gore, tahmini 1.209.643, ylzdlcimi 14.299 km® olan Balikesir iljnin topraklari
38,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30" - 28,30° Dogu meridyenlen arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da
bulunan il, doguda Bursa ve Kltahya illeri, glineyde Manisa Ve lzmir illeri ve batida Canakkale ili ile komgudur.
llin kuzey yondeki en ug noktasi gineydekine 175 kilometre, dodu yondeki en ug¢ noktasi bastisindakine 210
kilometre uzakhiktadir

lin topraklanmin blylk bir kismi Marmara Bolgesi'nde, gen kalan kismi da Ege Bdlgesi'ndedir. Hem Marmara
hem de Ege Denizime kiy bulunmakta olup Tirkiye genelinde iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5
km'lik kiyi bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'de, 175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.

llin Ege Denizinde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizinde de Marmara Adalan olarak
bilinen adalan vardir. Ovalann baghcalan ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasi, Balikesir Ovasi ve Korfez
Cvalari'dir. Onemii gélleri Manyas ve Tabak Géli'dir. Onemli akgrsular Susurluk G POEH Q@ﬁ;} oca Cay,
Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimci Cayi ve Kille Dﬁm flin duzlﬂk?:gieu. idudul r dadlik
kisimlan da vardir. §lin en yliksek noktasi 2089 metre ile Dlr' r oy il sinde.-bylunan \ ' tepesidir.
Karadag, Edincik Dad), Kapidad, Sularya Dadi. Keltepe, ¢atald@§g;_mm Di Glan--Madra'Dadlar, Kaz Dag

ve Hodul Dag, ilin énemli daglanidir, RS e e Gayrimenkul
q*z""':';ﬁ. 'Qﬁ:;' Degeriem=2 ve

Damsmanhk A.S

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde No 46/4 Ch.regber.fﬁ.NKAFlA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 T4 e-mail; dunyagrupgd@omail. com
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Ormanlar, ilin topraklannin % 31'ini kaplamaktadir. Bu deder il arazisinin % 45ine tekabill etmektedir. flin
arazisinin %32's! kultlr arazisi, % 81 ¢cayir ile mera ve %15 kullandmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda
karacam, kizilgam, kayin, girgen, mese, sogit, ilgin, ginar ve zeytin agaglan vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda
cesitli kus tOrlen vardir. llin iki denize kiyisi bulundugundan balik tarlerinde gesitlilik gorilir,

Yazlan sicak ve kurak, kiglari ilik ve yadishi gegen Ege kiyilarinda hukum siren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de
gorulmektedir Batidan doguya, kuzeyden guneye gidildikce Karasal iklim etkisini arttinir. Bu yluzden ig
kesimlerde kuslar soguk gecmekiedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi gérulir. Dolayisiyla buras
yazlar iliktir

IV.1.2. Bandirma Iicesi Genel Veriler

Bandirma, Marmara Denizi kiyisinda, Balikesir iline bagl bir sahil ilgesidir. 150 bine yaklasan nifusa sahip
olup geligmighk baluimindan Turkiye'nin dnde gelen ilgelerindendir. Aynica Altieylll ve Karesi sonra Balikesirin
Ugunclu blyak ilgesidir. Son yillarda hizla gelisen Bandirma, ayni zamanda Turkiye'nin en bilyok limanlarindan
birine de sahip olan bir ilgedir. Bandirma limanmina her gin dizenli olarak Istanbul'dan Feribot seferleri
yapilmakiadir. Bandirma, 1. Derece deprem kusagindadir. Bandirma'da, korfezin iginé giren bir fay hatt
bulunmaktadir. Ayrica her sene blylk yogunluk ile turistiere ev sahigligi _apmaktadwj?ﬁ?ﬂ:l: éa_jdb,mnara
bolgesinin en gok turist alan ilgesi secilmistir. 2018 yili nixfusu tahmim olarak béliflefi té.tir.“?géyri resmi

nifusu ise 200 bine yaklastig tahmin edilmektedir : = H% == L) !:l
Py oo -
preeT I i Gayrimenkul
"'-‘;.;-_‘u.-_;'_', "-:.,,L_‘;", Degerleme ve
. - Camsmanhk AS

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMAN

Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/4 Ovegler/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:{312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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idari Yapi - Niifus

Bandirma, Balikesir iline badh bir ilgedir. ilge nifusu yaklagik 160.000 kisidir. 54 Mahallesi bulunmaktadir.
Bandirma gerek kdyleriyle beraber ele alindiginda, gerek kent merkezi olarak, genc bir niffusa sahiptir. Her iki
tlgute gore; 15-40 yag arasindaki nifus | toplam nifusun %39'unu olugturmaktadir. 0-15 yas grubunda ise oran
%20'dir. nifusun %60 0-40 yas arasindadir.

Codgrafi Yapi

Bandirma Marmara Denizi'nin gineyinde yer alan bir yerlesim birimidir. Dogusunda Karacabey, batisinda
Gonen, kuzeyinde Erdek ve Kapidag, gineyinde Manyas ve Kusgolu bulunmaktadir. Y0z6lgimi 690 km2 olan
Bandirma'min denizden ylksekligi 1 metre ile 764 metre arasinda degismektedir. Ayni adla anilan kérfezde yer
alan Bandirma, onemli bir liman kentidir. Istanbul, Bursa ve Izmir illerinin koselerini olusturdugu var sayilan
uggenin ortasinda bulunmaktadir. Bu illere ortalama 2 saatlik uzakhktadir.

Bandirma'nin bir onemli dzellidi de, her alanda dlkemizin en blylk kenti olan Istanbul'un, Marmara ve Ege
bolgeleriyle badlantisini saglayan bir noktada bulunmasidir, Geligmis ve donanimli limanu ile, Istanbul'un bir giris
kapisi ozelligini tagimaktadir. 1998 yilinda baslatilan Istanbul-Bandirma arasindaki hizli feribot seferleriyle, bu
ozelligini daha da pekistirmisgtir. licenin arazi yapisi, kuzeyden gineye dodru kismen daglik ve engebelidir,
ligenin en yuksek dagi, dojusunda yer alan 764 metre yuksekligindeki Karadag'dir. ligenin kuzeyinde yer alan
Kapidag ise, Bandirma ve Erdek korfezleriyle c¢evrilmis bir yarimadadir Bandirma'nin en uzun akarsuyu
Egridere'dir licenin dijer 6nemli akarsulari ise; Beyderesi, Cayirdere, Eski Sigirci Deresi, Arkalt deresi
Bozdere ve Degirmen Deresi'dir

Bandirma'nin gineyinde yer alan Kusgo6ll (Eski adi Manyas G6l0) ndn yUzéleoma 164 km? dir, Kusgdlu'nin
kuzeyinde dunyaca unla ve Avrupa Konseyi A simifi diplomali Kuscenneti yer almaktadir.

iklim

Bandirma, hem Akdeniz hem de Karadeniz iklimlerinin etki alani igindedir Ayrica Balkanlardan gelen karasal
Iklimin gecis alani Uzennde yer almasi nedeniyle, iicede gesitli iklim &zellikleri gdzlenir. 52 yillik degerlere gore
Bandirma'da; en disglk sicakhk -14.6 °C (15 Ocak 1954), en yiksek sicakiik ise 42.4 °C (9 Temmuz 2000)
olarak kaydedilmigtir. Yillik ortalama sicaklik 14 °C dir. Hakim rizgar yond Kuzey-Kuzeydogu'dur. Ortalama
ruzgar hizi 15 km/saatdir.  ligede yihk ortalama yadis miktan 703.3 ka/m dir.
Yillik nispi nem ortalamasi ise %7 3'tir.

Ekonomi

Ekenomik yapisi ele alindidinda Bandirma, bélgenin dnde gelen sanayii kentiennden biridir Sanayii tesisleri ilge
merkezinde yogunlasmigtir. Koylerde ise tanm, ekonomik yagsamin temelini olusturmaktadir. “Bandirma'da
sanayinin kurulusu oldukga eski tarihlere dayanmaktadir. Angcak, Bandirma Limani'nin isletmeye agilmas: ile
birlikte 1970 yillardan baglayarak, ozellikle 1980 yilindan itibaren sanayi kurulusu sayisinda ve sanayi
Uretiminde gok onemli gelismeler kaydedilmigtir. Bandirma, boigenin onde gelen sanayi kentlerinden biridir,
ligemizin en énemli sanayi tesisleri: Eti Madencilik Bor ve Asit Fabrikalari ile gubre fabrikasi BAGFAS' dir,
Sanayii yatinmiari, 1980 yilindan sonra gida sektorunde yoguniuk kazanmistir. ligemizde gubre, un, yem, girgir,
geltik, bitkisel yad, damizlik civeiv, etlik pilic, yumurta, salga, dondurulmus su Griinleri, mermer ve tas
igletmeciliginde Glkemizin dnde gelen firmalarimin tesisleri bulunmaktadir. Bugln Ulkemizde Gretilen kimyasal
gubrenin % 15', etlik civeivin % 25'i, yumurtalik civeivin %20'si Bandirma'da dretiimektedir Bandirma'da, sanayii
sektorunun tamamina yakinim imalat sanayii olusturmaktadir, Tanma dayali sanayii adirhikh olan fabrikalarin
hammaddesinin blyOk béluma bolgemizden kargilanmaktadir. Hammadde kaynaklaninin yakinhgi, tanima dayali
sanayiinin geligiminde dnemli bir etken olmustur. Fakat tanma dayali sanayiinin genel sanayii tesislen igindeki
pay1, her gecgen yil azalmaktadir. Son yillarda en bayuk yatinmiar tavukguluk alaninda yapiimaktadir. Aynca tim

sektrierin yaninda Gzellikle mermer ve tag igletmeciligi, tarm makinelgsl,ye salca sektory atq a‘ﬁg
Geligen bir sanayii kenti olmanin diginda, Bandirma'nin ticari alandakl yoguniugu da-6 t

arasinda yer almaktadir. Ticaretin gelismesindeki en onemli etken, Bandirma'nug_sahip :-Hug& iglek i | ve
ticari hayati son derece hareketli olan merkezlere yakinhigidir. Bandirma Limani. bul'.dan sonca ara

Denizi'ndeki en buyuk ikinci imanidir. 12 metre derinligi olan liman, 20 blugm"s“tm kadar 15, ada: gemn n ayni
anda yanasip ylukleme VE bosaltma yapabriecaﬁ B Hs ;4 &I“l@\r.

1 =

.
il g " ern
raniik #
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Limandan yapilan Ihracat agifikli olarak; sanayi Grunleri, madenler, pili¢ eti, yumurta, deniz ve su Grunierinden
olugmaktadir. ithalatin % 70'ini sanayi hammaddeler olugturmaktadir. Bunun diginda sanayi UrGnier, tikefim
mallar ve madenler 6nemli yer tutmaktadir. Bandirma ekonomisinde tarim sektoriinin de énemi blyUktur
Verimli topraklara ve tanima elverigli bir iklime sahip arazinin blylk bir bélimOnde, basta tahil olmak (zere
i0ton, pamuk, seker pancari, zeytin, Gzim gibi endistri bitkilen yetigtirimektedir. Bitkisel Gretimin yamnda
sebzecilikte yaygin olarak yapilmaktadir. Ayrica balikgilik ve su Grnieri de Snemli gegim kaynaklari arasindadir.

Tanm ve Hayvancihk

Bandirma ekonomisinde tarim sektdrindn de anemi blyGktar,
Bandirma'nin meteorolojik czellikleri, ok gesitli tarimsal taran Oretimine olanak tanimaktadir. Iklim, narenciye
hari¢ diger batun bitkilerin yetigtirimesine elveriglidir. lige yOzélgiminan % 6510k bélumi tarima elveriglh
topraklardan meydana gelmektedir. Igedeki tarla arazisinin buyik bir béiimiinde budday, arpa, aygicedi, pamuk,
sodan, celtik ve seker pancar tanmi yapiimaktadir. Ayrica bolgedeki hayvancilik ve tavukgulugun yem ihtiyacini
kargilamak Uzere misir, yulaf, i, yonca, kanola gibi yem bitkiler de yetistiriimektedir. Sebze tariminda Gretilen
baglica urunler kavun, karpuz, biber, domates, fasulye. pirasa, marul, kamabahar, 1spanak ve maydanozdur.
ligede yetistiriien meyveler ise armut, elma, erik, kiraz, seftali, dut, nar, badem, kestane ve incirdir. Pirasa
uretiminde Yeni Yenice Mahallesi onemli bir yer tutmaktadir. Ulke igine hatta yurt disina bu kdyumizden pirasa
génderilmektedir. Lezzet olarak da aranan bir Grindir. Ayrica ilgenin maydanozu da inlGdir. Bélgemizde zeytin
yetigtiriciigi de onemli bir yer tutmaktadir. Bandirma'da 16 bin metrekarelik alanda yaklagik 300 bin zeytin
agacindan yida ortalama S bin ton Orln elde edilmektedir. Urindn 4 bin 500 tonunu yemeklik zeytin, 500
tonunu ise yagdik zeytin clusturmaktadir. Ayrica Sahil Yenice Mahallesinde sertifikall ceviz fidani yetistiriciligi
yvapiimakta, burada Cretilen fidanlar dikemizin tim illerine gonderiimektedir. Bandirma bu konuda da 6nemli bir
merkez  haline  gelmistir, Yilik  ortalama  ceviz  fidan uretimi 1 milyon  adettir.
Buyukbas ve kiglkbas hayvancilik, kéylerimizde halkin dnemli gecim kaynaklanindan bin olarak varligim
surdarmektedir. Sut Mahalielerimizde bir gelir kaynad olarak degerlendiriimekie, ayrica Gretilen sit ve st
aranler aile icinde beslenme amagl tiketiimektedir. Bandirma'da tereyad)), peynir ve yodurt Gretimi dnemli bir
sekitrdlr. Bu Orinler konusunda bélgemizin Ond tlm Tarkive'ye yayilrmigtir,

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

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2019 yil beklentileri;

Ekonomistierin clumiu beklentilerle bagladigi yil icerisinde beklenmedik kur ataklar sadece piyasalann
dedil Turkiye'nin de gundemine oturmustur. Oyle ki para pivasalar ile herkesin konustudu tek konu 'kur'daki
yukselis olmustur. Bu volatibte vatandasin tasarruflanmin da yonind degigtiricken, hukomet de soz konusu
ataklar oniemek igin birbiri ardina énlemler almaktadir.

Geride birakti@imiz yila 3 80 seviyesinden baglayan dolar/TL, tUm bu gelismelerin etkisiyle ajustos ayinda 7.24
ile tarihi Yila damgasim vuran en onemli gelisme ticaret savaslan olmugtur. Jeopolitik risklerin glindemden
dismedigi 2018'n ikinci yarisinda, korumac yaklagimlarin dunya ekonomilerine yansimalan ve Brexit belirsizligi
dennlesirken, ticaret savasi, ltalya'da hikimet knizi ve ABD'nin iran'a yaptinmlan kiresel finansal piyasalarda
gundemin Gst siralanna yerlesmistir,

zirvesini gordd. Ekonomi yonetiminin koordineli adimlariyla kur, yilin son ayinda 5,40 simirinda dengelenmekie,
ancak belirsizligini de korumaktadir.

Kuresel tahwvil faizlerindeki yikselis de ilk yarida yatinmecilan huzursuz eden bir geligme olarak gindemde yer
alirken, 10 yillik tahvil faizleri ABD'de yuzde 3'0n Uzenni gordl. Gosterge tahvil faizi de ylzde 28,15 ile son 15
yilin en yiksek seviyelerini gdrmistdr.,
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buyimeye yonelik zayif gostergeler ve Fed'in yeni yilda faiz artinminda beklendidi kadar yavaslamayacak
beklentisiyle diganda satis igeride ise sukunet vardir

Dolar bir yilda yuzde 39.5 deder kazanarak 5.2920'dan tamamlarken, euro yiizde 33.1, 24 avar altin yiizde 37 5
ylkseldi. Borsa Endeksindeki kayip ise ylzde 20.9 oldu.

Uzmanlara gére:

v ABD ekonomisi yavasiayabilir

v 2019, 2018'e gbre daha iyi bir yil olacak

v Yil ikiye bolmek gerekivor

¢ lkinci yanda toparlanma bekleniyor

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

2019 Borsa ve kur agisindan daha ilimii bir yil olacag dusintimektedir. Borsa'da 2018'de pek gok olumsuziuk
fiyatlara yansimistir. Hisse senetlerinde mevcut distk fiyatlann aynca cok ciddi uzun vadeli yatinm firsats
verdigini dusunalmektedir. Zayif kalmasi beklenen ABD dolan ve disik cari denge sayesinde Dolar/TL'nin 5
540 arasinda, Euro/TL'nin ise 560-6.10 arasinda dalgalanmasi beklenmekiedir, Ekonomistler tarafindan
Faizlerin yuzde 14-15 béigesine digmesini éngoérilmektedir.
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IV.2.2. Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Turkiye'nin son dénemdeki ekonomik blyGmesinde ingaat sektdrls kayda deger pay sahibidir. Dinya ekonomisi
ve licaret hacmi bilyime tahminlerinin dnimdzdeld dénem igin asad: yanll revize edilmesi selddrin Torkiye
ekonomisine katkisini daha da énemili hale getirmis durumdadir. Ozellikle sagladigi istihdam ve yarattii carpan
etkisi ile sekidrin gelecedi dikkatle irdelenmektedir. Ulkemizde ingaat sektdruniun ylzde 80'e yakini konut
ingaatlarindan olusurken ingaat sektori ile konut sektéri i¢ ige gegmis durumdadir. 2000 yilindan itibaren
Turkiye'deki ingaat sektbrinin gOgll gelisimi 250've yakin alt sektorin de ticaret hacmini olumiu yénde
etkilemis durumdadir.

Konut sektord ve olusturdudu digsal etki her gegen gln artarken, sektérlin sOrdUrllebiliridi de sik sik gindem
olugturmaktadir. Dolayisiyla sektbrin meveut durumunu anlamak ve gelecek projeksiyonu yapmak sorunlanin
onune gecebilmek icin onlemler aimak gerekmektedir..

Dunvada ki trende paralel olarak Ulkemizde de gayrimenkule vonelen vatinm miktan ve buna badl proje
gelistirme rakamlar giderek artmaktadir. Turkiye de son yillarda dnemli bir blyGome potansiyeli ile ekonomiye
katki sag@layan gayrimenkul sektori gelecekte de ekanominin kalbi olmaya devam edecektir,

Gayrimenkul yatinmi planlarken ve yonetirken, herseye hazirlikli clmak ve bunlan dogru yénlendirebilmek igin
geleced daha fazla disUnerek deder yaratacak yeni arinler ve is modelleri yaratiimak zorundadir. Tirkiye
skonomisini dofrucan etkileyen sekllr, pozitif ve somut bir geligim igin sirdarilebilir verilere ihtiyag
duymakiadir

Rakamlarla sektorin nifus Uzerinde yarattigi dagilimi inceledigimizde son 20 yilda %30 Gzerinde artis gosteren
kentlesme devam ederken, Tlrkive'de kentli hane halki sayisi giderek azalmaktadir. Bu veriler 1970l yillarda
5,6 iken 2000 ‘lere gelindiginde 4,12 bugin ise 3,79'a kadar gerilemistir. Diger yandan kentlerde istihdam
artarken tarimsal kesimde dlsUs sUrmekte, buna bagh olarak dlke nifusumuzun kaymaya devam ettigi
kentlerde ev sahipligi %59 iken, kiracilik %24 olarak kaydedilmis durumdadir. Son yillarda evienme yasinin her
iki cinste yOkselirken bosanma orasi ise artmigstir. Ayrica artan dojum yasi ise tek ve gocuksuz cift oramini
yikseltmig durumdadir. Ulkenin %50' sinin hala 30 yasin altindadir ve her sene 65 yas 0sl nifus artmaktadir.
1850erde %3 olan yagh nifus oramimin, 2050 yilinda %20'yve ylkselecedine ve 60 yas Gzeri nifus ile yash bir
ke olacafimiz: gdstarmektedir.

2018 yili verilerine gore gayrimenkul sektérunde gerileme surdaga, banka kredi oranlanndaki artis ve déviz
piyasalannin yikselise gegmesi olumsuz etkilemigtir. Ancak hiikimet bankalarla anlagmalar sadlayarak faiz
oranlanni asad cekmekte, Banka ve Insaat sektéra firmalar ile mitabakatlar yapilarak proje bazinda disik faiz
oranian uygulanmakiadir. Bu durum sekiorde hareketlii@ arttrmakiadir. Alinan ekonomik @nlemlerie ve
Yabancilarin malk edinmesinde yapilan pozitif Iylia§t|rma!ar ile sektdrin hareketlenecegi ve buyuyebileceqi
beklenmektedir

IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve simirlayan faktbrler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve simrlayan bir
durum mewvcut clmamustir,
Gayrimenkuliin dederini etkileven 6zel faktdrler ise soyle 6zetlenebilir;
= Olumlu Etkenler; _ e
* Ulasim Kolayhd . *—m} il
* Canakkale Asfaltina ve Limana yakinhd . : e
* 1/1000 Uygulama Imar Planinda Sanayi lejantinda kalmasl .
*Ruhsath ve iskanhdir. el !
- Olumsuz Etkenler R o d Gayrimenkul

* Proje disi ilaveler bulunmaktadir. iy < &l Degeri
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IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Ekspertize konu tesis, Ornek Sanayi Sitesi icerisinde olup 1369. Sokaga ~90 m. cephesi
bulunmaktadir.
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Tasinmaz 423 ada 53 parselde konumiu 4.750,54 m2 arsa iizerine 400 m2 Idari bina ve 2.700
m2 Uretim Bolimi olmak lizere mevcutta toplam 3.100 m2 kapali alani bulunmaktadir.Metal
Ofset Imalat: konusunda faaliyet gdsterilmektedir.

idari B&liim: Zemin ve 1 normal kattan olusan bdlim yaklasik 400 m2'dir. Zemin kati; giris
noiu, mudurniyet, yemekhane, ¢ay ocagl, toplanti odasi, wc ve dus bolumiernnden olusmaktadir.
Zeminier karo granit kaplama, duvarlar saten boyahdir. Kapilar ahsap, pencereler PVC dograma
olup, aydinlatma florasan armatirle saglanmaktadir. -

1.Normal kat; Toplanti Odasi, Muhasebe, Gn. Midir Odasi b&limleri bulunmaktadir.

Uretim B&liimii: Tek katli, 10 metre genislifinde 4 holden olusan, Uretim b8limo toplam 2.700
m2 alana sahiptir. Zeminler epoksi, duvarlar alg sivali olup, bu bdliimde makas alti yiksekligi
6,00 m'dir. Uretim bdlimiine dahil olarak yiikleme bélimii, mamiil madde stok alani ve malzeme
giris gkis kapilannin bulundugu ek hacim ile 200 m2 buyukiugunde Asma Kat bulunmaktadir.

IV.5. Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

Dedgerleme konusu tasinmazin fiziksel 6zellikleri, yerinde yapillan incelemeler ve
gozlemlerimiz ile bélgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz
alinarak belifenmis ve tasinmazin konumu, yuzdlcimii, yapilasma_sartlan, mw ?ﬁ%
amacna uygun kullamlabilifligi, cepheleri, ulasilabiliriik durumu, ﬁhﬁ:m kolayhd, cevr
yaplasmasi, limana olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu dlkk_ata_ ahnargk® F@Eﬁ
calismasi yiritilmistir. e N

4 Gayrimenkul
p 1 = Je= jzme
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A S ismmanle
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IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu tasinmaz Canakkale-Bursa Asfaltina yaklasik 1 km. uzaklikta sanayi
Sitesi icerisinde ve sokaga 90 m. cephesi olan 4.750,54 m2 alanl, diz bir arsa lizerine kurulu
fabrikadir. Sanayi Imarhdir ve yasal olarak “Arsa” niteliindedir. Cevresinde Fabrikalar, imarh
arsalar ve sanayi alanlan bulunmaktadir. Parsel simirlan duvarlarla cevrilidir ve Kontrollii gecis ve
vikleme icin 1 adet sUrgili dis kapt bulunmaktadir.

Tasinmazin deferlemesinde emsal karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi birlikte
kullaminmistir.

IV.7. Dederleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullaniima Nedenleri

Degerleme raporlannda gayrimenkulin ozelliklerine gore dort farkh dederleme yoéntemi
kullanilmaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Deferi{ Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ", "Kat
Karsilidi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi” , ve " Maliyet Olusumlan
Yaklagum" yontemleridir,

Emsallerin karsilastinimasi ( Piyasa ) Yontemi : Piyasa Yaklagimi, éncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis
olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve aynica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir,
boylece sozkonusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 8lglimis olur. Gayrimenkuller arasindaki
farki géstermek icin mukayese surecinde ayarlamalar genellikle para binmi veya yizde olarak gayrimenkullerin
gercek sauis bedeiien Gzerinden yapin, Fonksiyonei ve ekonomik sapmalar ile birlikle fiziksei varyasyoniar
(dedisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Omegin; zayif zemin plani olan
veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz Gzelliklere sahip olmayan bir ev sUphesiz
tam olarak karsilashinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle kargilagtinimasi cesitli ayarlamalar igin siklikla
en mantikh temeli olugturur,

Mutiaka her gayrimenkul essizdir ancak bélgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan bulunan emsaller
ile buniann farkiilikian kalibre edilerek nihai piyasa rayic deferine ulagiimaya calisiimaktadir. Emsal alinan
gaynmenkullerin ¢oklugu piyasa rayic fiyatina ulagmadaki standart sapmalan minimum dizeye gekmektedir.
Emsallerin karsilastinimas yonteminde temel, deder tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayri bélgede ve yakin
ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi, asansdr, otopark, manzara, guvenlik, sosyal donatilar
vs. gibi olumiu yada olumisuz farklilikiari ortaya konularak, piyasa rayiy fiyatina etkiler degeriendiriifnesidir.

Gelir_Y&ntemi : Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik &mrl iginde bir yatinmec veya bir kullarici igin
muhtemel net gelir akigim ele alir. Bu gelir akigi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle karsilastinlir ve
yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya dider tir yatinmlardan elde
edilen kazanclar ile kargilagtinlir. S6z konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisimin, adi gegen
gayrimenkulun piyasa degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
igin cesitl teknikler kullarlir. Sézkonusu gayrimenkulGn dijer benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde,
ozellikle kira konusunda, piyasa yaklagiminda oldugu gibi aymi temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler
dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldufgu gibi pivasa rayicini olusturan yeterli emsal bulunamadif
takdirde goguniukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayll matematiksel formGllere ve bu formillerde kullanilan
fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine dayanmaktadir— N i\lf f\
o LI ] A~
Maliyet Yontemi : Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kagullari altinda yefiden insa ediime
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yakiasiminin ana-ikesi kullanim
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degeri ile agikianabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona kars: istek duymasa veya onun degerini bimess
bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéintemde gayrimenkulin Snemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldufu kabu! edilir. Bu nedenie
gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
inga etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Emaallerin kargilaginimas: yads gelir yéntemi ile piyasa rayig defierine ulagilan arazi deferinin Gstine ilave
edilecek olan yapih tasinmaz dederi, imalatta kullanilan tiUm maliyet, 6zel imalat ve sistemler yipranma
paylariyla birlikte dikkate alinarak hesaplanmaktadir,

Benzer bir gaynmenkulle mukayese edilerek s6z konusu gayrimenkul dederinin bir tahminine ilave olarak,
geligmeleri artinci cari gider tahminini, ve sz konusu iyilegtirmelerin ne digide amortismana ugradi§inin bir
tahminini gereklinir. Yeniden Urstim giderinden amortisman bedsli ausllddkten sonra benzer gaytimenkul e
kargilagtinian ilgili taginmaz piyasa degerinin ilave edilmesiyle bulunan meblag, maliyet yaklasimi ile elde edilen
gaynmenkulun deger gostergesidir. Yeni maliyet dedjerin ust sininini tayin etme egilimindedir.

Amortisman nedeniyle deder kaybi sdzkonusu (¢ yaklasimin her birinde dikkate alinmalidir, Bir yaklagimdan
saglanan bigiler baska bir yaklagimda kullanilabilmektedir Omegin, benzer tasinmazlann son satslanyla
mukayese edilen piyasa yaklasiminda saglanan gayrimenkul bedeli, maliyet yaklasimi igin tasinmaz bedeli
tahminini venr. Gelir yaklagimindaki analizlerden gikarilan kira zararlar genellikle maliyet yaklagiminda ve hatta
piyasa yaklasiminda, deder kaybi tahminlerine baz teskil eder. Bu G¢la yaklasim konseptinin lehindeki en dgnemli
arguman sudur: ilgili kategorlerden birinde veya birden fazlasinda yeterli piyasa bilgilerinin bulunmamasi
halinde bu bilgiler bagka birinde bulunabilir ve gavenilir bir deder tahmininin sunulmas icin bu Gg deder
gistergeler buna gére birbirleriyle iliskilendirilebilirier. Béylece nihai bir defjer tahminine wlasmada, iginde an
inandinci ve gercekdi bilgiler bulunan yaklagim veya yaklasimiara genellikle en blyGk adirlik verilecektir.

Bu gcalisma kapsaminda, arsa binm (TL/m2) fiyati icin emsaller kullanilmig olup, arsa Uzerinde yer alan yapilar
igin maliyet yontemni kullanilmistir

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlari;

Gayrimenkullerin dederlemesinde veriler mevcut oldufunda bu yaklasim en dofru en sistematik
yaklasimdir.

Bu yintemde rapora konu gayrimenkuliin bulundudu bilgede bu tasinmaz ile ortak Gzelliklere sahip
emsaller { karsilastinlabilir rnekler ) incelenir. .

Piyasa dederi ( emsal kargilastirma ) yaklasimi asaliidaki varsayimiara dayanir.
* Dederlemesi yapilan gayrimenkulin tird ile ilgili olarak méveut bir pazann varhid pesinen kabul edilir.
* Bu pazardaki ahc ve saticimin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldufju ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktdr olmadidi kabul edilir.
» Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fivat: ile makul bir siire icin kaldi§ kabul edilir.
= Segilen emsallerin (karstastirilabllir Srneklerin ) deferlemeye konu gayrimenku! lle ortak temel Szelliklere
sahip oclduklan kabul edilir.
= Secilen emsallere ( karsilastinlabilir orneklere ) ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugdu kabul edilir,

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bllgller Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri . -
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IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje

Degerleri

Talebin kapsaminda olmadigindan ve mevcut durumda proje gelistirme yapilamamasi sebebiyle proje geligtirme

yapiimamgtr

IV.10. Nakit Gelir Akimlar Analizi

Degerlemede rapora konu parselin dizenli nakit akisi olmadigindan Nakit/ Gelir Akimlan

Analizi yapilmamistir.

IV.11. Maliyet Olusumlarn Analizi

Bu anslicds gayrimeniauliin bine maliye! deferdar,
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binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingsaat maliyetleri ve g&l;m:§
tecribelenmize dayanarak hesaplanan maliyetler goz dninde bulundurularak dederlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, binanin yas ve degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin gozle gorGlar fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir,

Bu ¢aligmada emsal karglastirma ve maliyet yontemi birikte kullaniimigtir. Uncelikle benzer imar kosullarindaki
satiik ve sshilmig sanayi imarll arsalara piyasa iskontosu yapiidiktan sonra, konum, topodrafya ve parsel
bUyuklogo duzeitmeleri getinimis, bulunan birim fiyatlarin ortalamasi alinarak parselin arsa birim arsa dederi igin
S00-550.-TL /m2 deferine ulasiimistir. Bina birim fiyat Cevre Sehircilik Bakanhd 2018 yili Yap yaklasik Birim

Maliyetierinden alinmgtir

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Ornq
Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Segiimesi‘mn Nedénierﬁ

Getin Emes Bulvar 1322 Cadde No:46/4 Ovegler/ANKA R-ﬁ.
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¥t

TEE

MEVCUT DURUM ARSA HESABI
ARSA DEGERI
ACIKLAMA ALAN (m2) BIRIM FIYATI
{TL/m2) (TL)
423 ADA 53 PARSEL 4.750,54 505,21 2.400,000,00
MEVCUT DURUM DEGER HESABI {BINA)}
BINA INSAAT YIPRANMA )
ACKIAMA ALAN (m2) BIRIM INSAAT wmu'ri‘n YIPRANMA i BINA DEGERI
MALIYETI (TL/m2 ORANI TL
(2] {(TL/m2) Ty (W
iDARS oo (e 400,00 800,00 320,000,900 0,121 28400000 28150000
URETIM BOLUMU 2.700,00 578,00| 1.560.600,00 0,12| 187.272,00 1,3?3.323.001
CEVRE DUZENLEME, ’
SAHA BETONU,
PARSEL DUVARLARI
V.S. 95.072,00]
3.100,00 1.750.000,00|
TOPLAM DEGER
ARSA+BINA 4.150.000

klerinin Tanim

i1F
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Gayrimenkulin degerinin tespiti icin bolgede yakin donemde pazara cikanlmis / satilmis ve
satibhk gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin birim fiyat belidenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiildul, fizikeal gzellile, gdriinahbilirlik, kullamm fonksiyonu, ana
ulasim akslanna olan yakinhg), denize mesafesi, gevresel yapilasma durumu, ulasim kolaylhdi,
arazi yapis: gibi kriterler dahilin de karsilastinimis, boigedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi
icin bolge emlak yetkilileri, firmalan, bilge halki ve cevre sakinleri ile goriisiilmis bunun yam sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.

Bu arastirmalar neticesinde Bdlgede son bir yilda; Sanayi Alan lejanth tarla farsa} ve benzer
nivelildi taginmazlann konum, bUylklk, efim, ulasim, ana yola olan mesafeleri, wvb. faktdrler
gbz dnune alindidinda Sanayi Imarl arsalann uygulama gérmiis olan parselleri {18, Madde) 500
TUm2 - 750,-TL/m2 aralidinda; Uygulama gérmemis parsellerin 300-500 TL/m2 arahdinda
oldugu tespit edilmistir. Yakin cevreden benzer nitelikte arazilerin m2 birim fiyatlan da baz
alinarak tasinmazin 500-550 TL/m2 arsa birim fiyati belirlenmigtir.

Bundan hareketle tasinmazin blylkligl, konumu, fiziksel 6zellikleri, niteligi dederlendirme
boluminde belirtilen hususlann mevcudiyeti de dikkate alinarak gunimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullannda bir butin halindeki Mevcut Durum Dederi 4.150.000.-TL takdir edilmistir.

Emsallar-Satilik Gayrimenkuller;

. i -

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari imarh 2.000 m2 arsa 1.500.000.-TL
bedelle satistadir. Konu tasinmaza gore konum ve imar olarak daha avantajlidir. (Birim Fiyati:
750.-TL/m2 )

e Turyap Gayrimenkul ( Tel: 0 532 730 63 30)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari imarli 2.000 m2 arsa 1.800.000.-TL
bedelle satistadir. Konu tasinmaza gére konum ve imar olarak daha avantajlidir. (Birim Fiyati:
900.-TL/m2 )

» Oztarlaci Emlak ( Tel ; 0 532 354 54 50) ™ ﬁa[\/A
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 960 m2 hisseliﬁersa 'E)JEdE"E
satistadir. Sanayi Alam imarli, Emsal 0,50: hmak‘;ﬂsn m."5 dlr’“-"hncak—’ ulama

gormemistir.(Birim Fiyati: 417.-TL/m2 net) = woid Cayrimenkul

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A Y N
Cetin Emey Bulvan 1322 Cadde No46/4 Ovecler/ANKARA 3

Tel(312) 472 58 7273, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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® Sahibinden (Tel: 0 532 686 04 27)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 600 Evier mahallesinde Sanayi Imarh, 18.
Madde uygulamas: bitmis, 6.800 m2 net, 7.250 m2 brit arsa 3.500.000.-TL bedelle sabstadw.
Sanayi Alam imarh, Emsal 0,50 dir. Konu tasinmaz ile aym dzelliklerdedir. (Birim Fiyati: 529.-
TL/m2 net)

Dederleme konusu tasinmazin konumu, yizdlcimi, yapilasma sartlan, fiili ve hukuki durumu
ile emsal tasinmaz mallann degerleri ve pazarlik paylan da gdéz 6ninde bulundurularak Emsal
(Karsitastirmma) Yomternine gire tasmmmazin birim sats dederi betivemnmistiv,. Dederieme konusu
taginmazin m2 birim fiyatimin 505-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu tasinmaz kirada degildir. hncak 35.000 TL/ay kiraya verilebilecek
niteliktedir. 4.150.000 TL/35.000 TL/ay=118 ay

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

50z konusu gayrimenkuiun ve bu gayrimenkuie bagh hakiann hukuki durumunun tespiti
icin Bandirma Tapu Midirligiinde yapilan incelemede gayrimenkuliin miilkiyetinin Bantas
Bandirma Ambalaj sanayi A.S. (1/1) firmasina ait oldugu ve herhangi bir kisittama bulunmadig
Balikesir Ili, Bandirma Iigesi Tapu Midirligiinde ve TKGM portall {izerinden alinan TAKBIS
belgesinden yapilan incelemelerde ise satis ve devrine engel teskil edecek herhangi haciz ve
kisitlayia serhin bulunmadid tespit edilmistir,

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Talebin kapsaminda oimadigindan ve mevout durumda proje geiistirme  yapriamamasi
sebebiyle proje gelistirme yapilmamistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En i ve en verimli kullarim bas bir arazinin veva vapiandinimis bir miilkiin fiziksel ofarak miimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makll bir bicimde
olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler
saglandiktan ve cesitli alternatif kullamimlar elendikten sonra sonuclandinlir.

- Fiziksel olarak kullammi mimkiin,
- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,
- Onerilen kullamim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullaim en iyi ve en verimli kullammdir. Bu calisma kapsaminda deferleme

konusu tasinmazin mevcut imar plam kosullan ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumilu olarak, en iyi ve en
verimli kullanimminin “fabrika” oldudu disunilimektedir.

= 4 —_ \L N/
IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi A\
Musterek ve bdlinmus kisimlar bulunmamaktadir : Rl e
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S. NN

Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:46/4 Ovegler/ ANKARA
Tel(312) 472 58 T2-T3, Fax:{312}472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gomail com

26



IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih& Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degderleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsihid
sozlesmesi bulunmamaktadir.

| DEGERLENDIRILMESH

V.1. Farkii Degerieme Metotiarinin Ve Analiz Sonuciarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyvasada gergeklesen ve gerceklesmesi muhtemel
satis proekierine iliskin verilerin toplanablimesinden dolay Pivasa Dederi { Bmsal Karsilastirma )
Yaklasimi ve Maliyet Olusumian analizi kullanilmistir. Tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina gére bulunan arsa m2 degeri ve binalarin maliyet
dederleri amortismanlan da dikkate alinarak Deder takdir edilmistir. ( Bu hususlar hakkinda
detayh bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur. )

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekcgeleri

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gercekiesmesi
muhtemel sabis Grneklerine Hliskin verilen toplensbilmesinden dolays kullamlan "Piyasa Dederl |
Emsal Karsilastirma ) Yaklasimu " wve Maliyet Analizi” kullamlmistir. Yapilan degerleme
calismasinda SPK Mevzuati uyannca dederleme 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 Olmadig1 Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmazin ilgili mevzuatlar geredince tim vyasal izinlerinin alindigi, Yapi
Rubhsaly ve Yapr Kulianma izinterinin atmdigr tespit edilmistir. Ancak Ruhsal ve iskan belgeierinde
toplam 2.680 m2 olan kapal alan haricinde 200 m2 Idari Bélimde, 220 m2 iretim bélimde
olmak izere toplam 420 m2 proje hilafi insa edildigi goriilmistir. Ancak 08.11.2018 tarih
3336600 basvuru no ile 3194 sayih imar kanunu‘nun gecici 16. Maddesi dogrultusunda (Imar
bansi), basvuru yapilmis ve ruhsatsiz alanlar icin “Yap: Kayit Belgesi” alinmistir

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME

Getin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:486/4 Ovecler/ANKARA
Tel{312) 472 58 T2-T3, Fax (32472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhkian Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadig: Hakkinda Goriis

Balikesir ili, Bandirma ilgesi Tapu Midirliginde ve TKGM portal (zerinden 10.01.2019 tarih ve
saat 3.57 itiban ile alinan Takbis belgesi (izerinden yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmmazin tapu Kayitlan Gzerinde Gayrimenkul Yatim Oitakh§r Portfdyine alinmasing engel
teskil edecek “Ipotek” bulunmaktadir. SPK’'mn 28.05.2013 tarihli ve 28660 saylll Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri 1II, No:48.1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin “c" paragrafinda “"Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve o6nemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta,
bu Tebligin 30 uncu maddesi hukimleri sakhdir.” denilmektedir. Bu nedenle tasinmaz
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Portfdyline alinabilir nitelikte degildir.

VI.1. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukanda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz Gzellikleri géz
dniinde bu!undumldyﬁunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldudgu; Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi Portfoyine Ipotekli oldufundan dolayi alinamayacadi kanaatine vanimistir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Bantas Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S. firmasimin 14.12.2018 tarihli talebi {izerine
yapilan inceleme sonucunda; Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen ve milkiyetinin tamarmi Bantas
Bandirma Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S, firmasina ait olan gayrimenkuliin yverinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, blyiikliklerine, fiziksel dzelliklerine, halihazir durumlarnna, imar
durumlanna, dederlendirme bélimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalanna gire ginimiz ekonomik kosullan itibanyla ve gayrimenkullerle ilgili her
hangi bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuli ile;

KDV Haric Topiam Adii Piyasa Dedgeri icgin ;

4.150.000,-TL (DortmilyonyiizellibinTiirkLiras! ) kiymet takdir edilmistir.

(4.150.000,-TL / 5,2609 USD (*) = 788.838.-USD )
(4.150.000,-TL / 6,0280 EUR (*) = 688,453.-EUR }

KDV Dahil Nihai Deger Olarak ;

4.897.000,-TL (DértmilyonsekizyiizdoksanyedibinTiirkLirasi ) kiymet takdir edilmistir.
{4.897.000.-TL / 52609 USE(*) = 930.829-USD )

(4.897.000.-TL / 6,0280 EUR (*) = 812.375.-EUR )

(*) 28.12 2018 tarihi itibariyla gésterge nitelifinde Merkez Banka5| Daviz AI|5 Kurlan dikkate almmis alup,
1 USD = 5,2609, 1 EUR = 6,0280 TL'dir. -

- DUNYA
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; KONU TASINMAZIN SON 3 YIL iCERISINDE HAZIRLANMI$ RAPOR BILGILERI

e YILLAR [ 2015 | 2006 }__21}1? |
| RAPOR TARIHi L | 22072005 | 31122016 -
| GAYRIMENKUL DEGERI (KDV DAHIL) | 3.197.800m. | 3.894.000.TL | - |

1s bu rapor 2 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalanmn kullanimiar halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan firmamiz sorumiu dediidir.
Saygilanmizia,

emeg Uzmam

VII.RAPOR EKLERI :

1-Degerieme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Dederleme Uzmaninin Ozgegmisi

3-Bélge Haritasi

4-Tapu Sureti

5-Tasinmaz Tle figill Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayl Mimari Proje, vb. )
6- Fotograflar

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEML Z‘!AH!E}MA?-H C
Cetin Emeg Bulvan 1322 Cadde No:45/M4 Ovegler/ANKARA ar
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

e

— ORREKRKTIR
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D e “-f:: oo Tspnu TURKIYE SERMAYE PIYASASI
gt e A e ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI __, 3
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Tarih : 17.01. 291 Poe - 40T 565

GAYRIMENKUL DEGERIEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivisas !-un lu Buan Sen TIL ™ o woyvil “Sermaye Kivasasinda Faalivetis

Bulwmandar loin Lisanstama ve Sicil Tutmasa Higkan Esaslar Hlakkanda Teblig ™| uyannca

Ahmet TIKNAZ

W'ﬂl Degerieme Usnmanhif Lisansou almaya hak kacasmghie.
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

ISPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Avhan DUZGUN

[regertome Urmanii@s 1osansom almeya hak Kasanmosio

DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

™
"'...qk__t. =, E j-
DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMAN
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KISISEL BIL GILER

Adi Sovad :AHMET TIKNAZ
Dozrum Yeri ve Tarihi -BURSA /21.02.106
Adres: : KURTOGLU MAH, NAMAZGAH CADDES

UGUR 4 APT_B BLOK NO 50 DAIRE 28 16360 YILDIRIMEBURSA

Te : {545)2448302

E-Posta ! ahmettiknazrZvahoo.com tr
Askerlik Durumn : Yedek Subay (1985-1989)
EGITIM)

¢ ULUDAG UNIVERSITESIMUHE NDISLIK FAKUL TESI MAKINE
MUHENDISLIGL BOLTMU -BURSA
IS TECRUBESI
o CIMTAS A S. (Proje)Miihendini) 30.03.1957-25.08.1957

¢ YEDFK SUBAY -1938-1989

¢ HALKBANK MARMARA BOLGE ISTIHBARAT VEPROJE
DEGERLENDIRME MUDURL UG (T eknik uzman) 11.12.1989-30.07.1995

¢ AKAMAKLTD STHSBAGSANLTD.STI-CEMREM TEKSTILLTDSTE

(Yometic Ortak) 19952008 .
¢ MARMAID (UK) 2008-Arahk 2010 (Yabnmg Ortak)
® 2010-... CINAR TASINMAZ DEGERLEME A S. (Calyan-Corim Ortag)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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AL - SOY ADL: Ayvhan DUZGL™

IKAMET ADRESH S0 Sok Mo 3720 Akpinar ANKAR A

TR AMET FETTHGEIL THSINDA
DEGERILEME HIZMETI
VERDIGH ILLER

TELEFON NOk 0 542 425 31 25

E-MAlL dunyagrupgd @ gmal com

DOGUM YERIVE TARIHE Tokar - 1703 196
TO KIMLIK 30 47794592120

ECITIM BILGILERI
1ass 198X Yildir Tebkmk Universitesi
¢ Fen Bil Enst Endistn Mub Bolumu-Y oksck Lisans
1981 - 1985 Yoldir Tekmk Universites
o Nighendishk Fakuliess Endustn Mub Bolumuo
97T — 1980 Niksar |isesi

DEGERLEME SERTORUNDERT IS DENEYIMI
Mg 4 (amevban Gaynmenkul Degerdemse
Sowuinlu Deferdemes L aman - Yomenm kuralu Bgk Yird

1985 - 22 I Halk Hankas AS
Eksperus - Isthbarat-Prige kredilen Dederdendinlmes Istihbaral Proge
Mudurlogunde Muhendis Bay Mubendis SModur Y ardimcis

CALISMA SEKLI
Surket Yonetim Korulu Bagkam

FOTOGRAFLAR; oy
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BANDIRMA BELEDIYESI
Imar ve Sehircilik Midirlagi
an
-.' .\.\_:
Sayr :77739283-622.03-E. 59813 - 117 11.01.2019

Konu: Imar Durumu

BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SAN. Ve TIC. AS
ligi: 100/01/2019 Tarih, 203/661 Sayih ynziniz.

ligemiz 600 Evier Mahallesi 423 ada 53 nolu parsel 171000 Olgekli Uyguma Imar Plam
ierisinde Emsal0.50, h:9.50m yikseklifinde yaplasmaya uygpun “sanayvi™ alam igerisinde
kalmaktadir,

ligemiz Omerli Mahallesi 124 ada | nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma Imar Plani
igerisinde Blok Nrzam 2 kat “ticaret” alam icerisinde kalmaktadir,

llgemiz Omerli Mahallesi 133 ada 2 parsel nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma Imar Plam
igerisinde Emsal0. 50, b9 50m wikseklifinde yapilasmaya wuygun “sanmy™ alam icerisinde
kalmaktadir

ligemiz Omerli Mahallesi 133 ada | parsel nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma imar Plam
icerisinde  Emsal:0.50, h:9.50m yikseklifinde yapilagmaya uygun “sanayi™ alami igerisinde
kaimaktadur.

ligemiz Bezirci Mahallesi 101 ada 6 parsel nolu parsel 1/1000 Olgekli Uyguma Imar Plans
ve kiy verlesik alan simrlan  disinda bulunmaktadir.  1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
igerisinde “Sanayi” alanda kalmakta olup. parselin bulunduju alanda kesinlegmis 175000 Glgekh
Nazim Imar Plam ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plant bulunmamakiadir,

Rilgilerinize rica ederim,

Sevket YILIMZ ”

Baskan a.
Yaz fsl. Md. V.,

.é ?[-'m: aldwr

Ek: 4 adet plan Gmegi

Bu belge 5070 Sayih Kanun geregince E-imza ile imaalanmgtir.
Bu belgenin kontrobid 1547193055 TR1#1 belge takip na Qe http:/'www. bandirmabel.ir e-beledive oyveulaman:
dzerinden sagflanahilir.

Adres :17 Eylil Mahallesi, Atatiirk Cd. No:58 Bﬂﬂkh:HﬁSth’ﬂj{iy.&RTKﬁGll‘ o .
10200 Handuma/Bahkesir Dalsili 1 1526 L
Tel: 04266 710 11 11 K Posta: imansheridbandirmatgl ir

Fax: 02661711 11 04 Web : www bandurma bel i ! T
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