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Hazrrlanan degerleme mporu igin agagrdakd hususlan beyan ederiz;

Bu raporun konusu olan mitlkle iigili bilgi ve belgeterin kamu kurumbanndan {Tapu, Belediye, Kadastro vb.) elde
edildifl kadan ile yer aldi§m ve bu edinilen bilgl ve belgelere gore degerlendirme yapidiging tasinmazin
yerinde bizzat gbrlp incalendigini,

Cegerlenenin etik kuraliar gergevesinde ve performans standartianna gire gerceldestiriidiging,

Degerieme uzman olarak meslekl egitim sart va kabiliyetlerine sahip oldufumuzu ve deferemesi yapilan
millikdn yeri ve tird konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu,

Bu ¢aligmanin tamamlanmasi igin alinan ve almacak olan Ocretin raporun herhangi bir bdfimine bagh
olmadigin,

DeBerlerne uzman olarak degerleme konusunu olugturan gayrimenkulle ve tarafiarlz herhangi bir iBskimiz, bir
pikar catigmasi va Snyargimezm olmadiging

Raporda belirtien analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclann sadece: belirtilen varsayimlar ve kosullarla simich
oldugunu,

Rapaorda belirtilen dederin hanriandidi tarih icin gecerli oldufunu; degerieme uzmaninin bu degere etki edecsk
ve bu tarihten sonra oluzacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay sorumiu olmadifm,

Jeolojlk aragbrmalar konusunda ihtisasimiz olmamasi nedeniyla zemin ile ilgili herhangi bir clumsuziugun
clmadi@ kabuli ile degerleme yapikdigin,

MUlkhyet hakkinin sorunsuz ve serbest piyasada el defisimine wygun oldufu varsaymina dayandifimiz, bundan
dolay milkivet hakk) ile Hgill herhangi bir yorumda bulunmadsimzi,

Degerleme konusu asmmazin midlkivet hakiena sahip olanlann, millkivet sorumiclugunu tagidif varsayimina
davali olarak deger bictigimizi,

Rota TD Af'in onayi olmakszin raporun tamamen veya kismen yayimlanmas, rapor veya raporda yer alan
degerierin ya da glrevll personel bilgilerinin paylagiimasinin yaszk oldufuny,

Bu raporun teminat amagh slemberde kulkanilmak tzere hazranmadi@ive Uluslararas: Deferleme Standartian
| IV5] kapsaminda diizenlendigini,

Bu reporun 31.08.2015 tarh 30874 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Fazliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulugiar Haklunda Tebdig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi e 020,02.2017 tarik
Serl HI-52.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Defferleme Standartlari Hakkinda Teblig" kapsaminds hezirandim
bevan ederiz.
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YONETICI OZETI
TASINMAZIN ACIK ADRES! CANAKKALE ASFALT| BEZIRCI KOYD MEVKI Bandirma/BALIKESIR
TAPU KAYIT BILGILER] Balikesir ill, Bandwrma ilpesi, Bezirci Mahallesi , 101 &da 6 Parsel
ARSA vz BLCOMO 31.803,95 m*
MULKIYET DURUMU Payli Miilkiyet
IMAR DURUMU Tarim Alan
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM Tanim Alan
DEPREM RiSK BOLGESI 1, Derece
DEGERLEMENIN AMACI Sirket aktifinde yer alan variklann deger tespit|
KISITLAMALAR Calsma kapsaminda ksitlama bulunmamalktader.
OZEL VARSAYIMLAR Calgrna kapsaminda Sze! varsayim bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Calsma kapsarminda midgteri talebi bulunmamaktadir.
ARAZI BIRIM DESERI 165 TU/m o
DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIM | Pazar Yakiagimi
DEGER TARIHI 31.12.2020
RAPOR TARIHI 31.12. 2020
|
PAZAR DEGERI (KDV HARID) PAZAR DEGERI [KDV DAHIL

5.248.000.-TL

6:192.640.-TL

Bu sayfa, rapor iperisindeli analiz ve detay biigller Te birllkte bir bithnddr badimsiz kullomiomas,
Sarmuragle Mah, 286 Sobiak. M35 Kal 7 BB ayraklidZ MR mmvwew, rotaid oo ireZ -posta;rotadinot gin com, T
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1. KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARINI ACIKLAYICI BILGILER

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Deferl” takd(r edlimis olup Uluglararas Degerleme
Standartlan’na gire defer tanimi agagidaki gibidir,

Pazar Degeri, bir varlk veya ylkOmIdIiREn, uygun pazarlama faaliyetier sonucunda, Istekll bir satics ve Istekli bir alic
arasinga, taraflarm bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksinin hareket ettikier], muvazaasa bir slem
lle degerleme tarini itibaryla el degistirmesinde kulamimas: gerekli gbriilen tahmini tutardir,

Ulustararas: Degerleme Standartlan kapsaminda d¢ farkl defereme yaklasimi bulunmakta olup Yaklasimlann tdmil,
fiyat dengesl, fayda beklentisi veya fkame ekonoml likelerine dayanmaktadir. Bu yvaklasimlar ve tanmlan asafida
Belirtiimistir.

o "Pgzar Yaklasam "
"Maliyet Yaldagm”
* “Gelir Yaklzsin™

Pagar Yoklazmu

Pazar yaklagim varliin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsitagtinlabilir {benzer) varliklarla karsilastinimas
suretiyle gisterge nitelifindeki degerin beliflendigi yaklasime ifade eder. Pazar yaklagmi, gisterge nitefigindeki
degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevout olan aym veya benzer varliklar ile kargilastirmal olarak
beliflenmesini saglar. Pazar yeklagmmda Ik olarak, aym veya benzer variklar ile llgill pazarda kisa bir sire Snece
gerceklasmis alan satig islemierinin bedelierinin incalanmeasidir.

Iglem sayisi a2 ise, benzer veya konu varhklara ait gergeklesmis veya tellf bedellerinin de dikkate slinmas: pazarda yer
slan bedellerin gecerlilifini saptamak ve hassas bir sekilde analizinl gerpeklestirebilmek icin uygun olabilir. Gergek
pazar kogullan lle defer birlegenler ve deferlemede yapilan varsayimiar arasindakl ayart edici Szelliklerd incelenmelidir,
Inceleme lle farkh islemlerden saglanan fiyat/bedel bilgileri Gzerinde ve degerlemesi vapilan varlik fle diger izlemiare
konu {benzer] varliklar arasinda nitelikse! ve niceliksel [yasal, ekonomik, fiziksel vb.| Szellikler balamindan benzerlik ve
farkliliklar icin dizeltme yapimasing fhtivac duyukabilir,

fdally=t Yaklasirm

Maliyet yaklaswm, bir aliciin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissiziik, risk gibi etkenler s&z konusu olmadikga, balll
bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinllmig olsun, kendizine esit faydaya szhip baska bir varkigi elde
etme mafiyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik llkesinin uygulanmasnia gdsterge nitelifindeki degerin
belrlendigi vaklasimdir.

Malivet yaklasimmda, bir varifiin cerl Tkame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozuima ve diger bicimlerde gergeklesen tlm yipranme paylarimn disilmesi suretiyle gisterge nitelifindski deger
belirlenmektedir. Kullamiimas: gereken defer esasina bagh olarak, karsidagtinifabilir (benzer) varhgin maliyeti Gzerinde
dihzeltrme yvapimasina ihtivac duyulabilir,

Gailr Yerkdaanm

Gelir yaklagemi, gisterge nitelifindekl degierin, gelecekiekl nakit akslarnnin tek bir cari degere dondstiiriimesi ile
beliflenmesini saglar. Gelir yaklagirminda varlifin deferl, varhk tarafindan yaratilan gelidlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarrutlarinm buglnkil degerine dayanilarak tespit edillr. Gellr yaklagirmi fle degeri belirleyebilmek icin farkh
yontemier bulunmaktadir. ¥Yontemlerin ortak dzelligi, degerin tasinmazdan fillen elde edilmiy gergek veva elde
edllebilecek tahmini gelirlere davanmasidir,

Yatinim amagh gayrimenkulden elde edilecek gellr, kira geliri veya miilk sahibinin benzer bir varl@ kiralamak igin
katlanacag maliyete dayanan varsayim nitell§inde bir kira bedell de olabille. Tarmlanan nakit akiglan ile kapitalizasyon
uygulanarak deger belirfenebilir. Dizenli olmas: beklenen gelir akislan, counluklia kapitalizasyon oram olarak
edlandmlan tek blr carpan kullanitarak kapitalize iglemine konu olur,
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2. DEMOGROFIK VE EKONOMIK BILGILER

Turkiye

TUIK verllerine gore, 31 Arzhk 2019 tarlhinde yaprlan Adrese Dayah Nifus Kayt sayimi sonucunda, dlke genelinde
ikarnet eden kisi saysimin 2018 yilina gare 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 Kisive ulastg
gorlimigtdr. Ndfusun %50,2'sini erkekier, %49,8'ini ise kadinlardan olusturmaktadir.

ADNKS weriterine gore ulusal nifusun yas ve egitim durumuna gre dagibrm, Ofke seirdan jcerisinde yasayan
vatandaglann egitim seviyesi grubu agisindsn dagilimlan asagida yer alan graflklerde belirtimistir,

NUFUS EGITIM DURUMU
MLUFLUS YAS BAGILIMI

L) " - -
2 x X :
Veriler incelendifinde nOfusun %70°nin 44 yas alt YERLESIM SEMASE
nifustan olustugu, 15-44 yag aral@nin agirdikta oldugu WEENT _ wKIRIAL
giiriimistiir. Olke genelinde Is g0cO potansiyelinin geng 1

nifus nedeni ile yiksek oldugu gbrileblimaktedir. (ke
genelinde ndfusun yizde 930 ndn kent merkezl ve yakm
pevresinde %7lik ksmimn ise kirsal alanda yasadd

bligizine ulagimestir,

TOrkive de Enddstri ve Sanayi

TUIK ve Makina Mihendisleri Odasinin paylaztig verilera
gbre sanayi Uretim endeksinde 2017 yilindan 20%18% %1
biylime ve takip eden yil olan 2018°den 201%a binde 6
kiiglime yasandig goniimektedir. Olke genelinde sektér
Bleekli gelisim incelendiginde en yiksek gefisimin %16,2 e
DLPT -Dayanikh toketim mallan sektrinde yasandsgil, en
ylksek sektdr gerflemesinin e %12,2lik kigilme fle ¥T-
¥iksek Teknolo]l sektérinde gergeklestigl gorilmektadir.

Mansureiil Mah, 265 Gokal, Noa§ Hi:.?ﬂiﬁijlmhh'mlﬁﬂwmm;-nm.i'&mll (o g HE R
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ADNES 2019 verilerine pire 1.22B.620 niffuslu sehirde
nifusun %4993 erkek ve B50,07'si kadinder. NOfuswen
B85 0-14 yag, BTE'| 15-84 vas ve BIG's1 65 yas Gstidir.
Km?* bagina diisen nifus vofunlufu son on yilda 80 den
86'ya pkarak %7 oraminda biylmastir. Sehrin en yOksek
niifusa sahip flgesi Karesi %149 (183.082) nifusa, ikinci
sirada Alteykil ilcesi %14,76 (181.286] niifusa sahiptir.
Ugilinci sirada olan Bandirma ilgesi ise toplam it nifusunun
#12,76sinl [156. 787 kisi) hall‘mlilrmﬂ.'lad:r.

Bgngrmo

BALKESIR NUFUSU 14 Vs
YAS DAGILIMI I

Marmara ve Ege Denizi'ne kiyisi bulunan, yitz Sleliminiin
cofuniugu Mermara bilgesinde ver alan Balikesir; fyvalik,
Altinoluk, Avsa Adasi, Cunda, Génen, Edremit, Manyas,
susurluk gibi turistik Ozellkler jle &n'plane gkan ligelere
sahiptir, Ekonomik kaynaklarindan olen tanm ve
hayvancllk sektérinde 6n planda olan Grin zeytindir,
Genel olarak Oretimin merkezinde ver alan ovalar;
Baltkeslr Ovasi, Susurluk Ovas), Génen Ovas ke Edremit
Cwasi'dor.  Bélgede tanm  isletmelerinin  talebi
dogrultusunda tanma dayzl enddstri de gellsmistir,

Balikesir Fnin nifusu en yiksek Gednei ilgesi olan Bandirma'da nifusun énemili bir by gl tanm e lgilenmeaktedie
MNifusun %168 sanayl sektérinde %52°s1 ise tanm sektdrinde caligmaktadir. Ekonomik yapes incelendiginde kentin
bblgenin Snde gelen sanayl kentlerinden birl oldufu ghriimeaktedir. 1970'li yillarda baglayan sanayi vapilasmas 1980
itibari ile Bandwma limanin aktif hale gelmesl lle birlikte helanms ve sanayl kentin Snemfl gellr kaynaklarndan birl

haline gelmistir.

Bandirma liman Marmara Denizi'nin en biiyik iking limaneder. Liman'da 20 Bin grostona kadar 15 Geminin ez zamanh
yanaima ve yikleme-bogaltma yapabiimektedir, Bandirma sanayi sektoriniin bityik bir cofuniugu imalst
sangyisinden, Imalat sanavisinin de biryik bir gofunlugu tanma dayab lretim tesislerinden olusmaktadir. Hammadde
keynakianna olan yakinhg stz konusu tarme dayeh sanayl kolunun gelismesinde birincil faktérdir. Tavukouluk,
mermer-tz; islemeciligi, tanm makineler ve salca sektdrl gelismekte olan ve bilgeye vatinm ceken sekttrlerdandir.

GinOmizde dlkemizde Oretilen kimyasal gibrenin 15", etlik civeivin %25'1, yumurtahk civcivin %2050, beyaz etin

H22%sl, yumurtanin %22°51 Bandirma’da Gretilmekbedir.

Blamsunatid MWah, 288 Sorik. MNaildb J'-':-ul:'u"n'!HE-EI-rukll.'lIMiR-wm.m'lu.:m,lnE—pnsla:m‘.p-ﬂ-.'ptuh;,:qrn_h
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3. RAPOR BILGILERI

TALEP EDEN BANTAS BANDIRMA AMBALAJ SANAYI VE TICARET A.5.

RAPOR NO D2el2020-00211 -

RAPOR TARIHI 1 31.12.2020

'_I:;IIE';‘.%TEE TARIHI | 31.12.2020 .

=

Bu rapor, Balikesir ili, Bandirma llges), Berirciler Mahallesi, 101 ada, & no.lu gayrimenkulin
31.12.2020 tarihli pazar deg@erinin, Tirk Lirasi cinsinden belirfenmesi amaciyla hazrlanan

rimenkul degerleme raporudur,
RAPOR TORD !w et i

| Bu degerleme rapory, Uluslarares) Degerleme Standartlan dogrubtusunda tanzim edilmis

olup 31.08.2019 tarih 30874 sayih Resm| Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
| Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerierne Kuruluglan Hakkinda Teblig'in 1.
| Macdesinin 2, Fikrasi kapsamenda haziflanmigtir.

DEG‘EHLHHEHHM | Shhﬂ'liﬂﬂndt yeralan varliklarn deﬁer ’ﬂ!:'piT
Etu dm-ar]iim raporu igin, sirketimizin deferdema uzmanlarn 11.12,2020 degerleme

I tarihinde calsmalara baglamig ve 31.12.2000 tarihing kadar raporu haziflamiglardir, Bu
DEGERLEME TARIH
T ' sﬂnade gayrimenkul mahﬁ!tlnde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galgmasi

} yapilimigtir,
DAYANAK SOZLESMESI -
TARIH VE NO | 07.12.2020 / 5PK-1001002
N  DEGERLEME UZMANI - Sabrl BOCEKL] | Lisans No: 408076
m;;:':‘m'm | SORUMLU DESERLEME UZMAN| | Giktan ERGUN ' Lisans No: 404267
| RAPORA YARDIM EDEN Cem Gokmen YUZBAS

Rapors yardim eden bilgisi, bilgi i olarak verimissr,

'DEBERLEME KONUSU TASINMAZIN ICIN FIRMAMIZ TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGI

Dagerleme konusu taginmaz ile fgil olarak firmamz tarafindan ligill sermaye piyasas) mevzvatina gore daha dnoeki
tarihberde hazidanmg degerleme raporu bulunmamaktadir.

" MUSTER] TALEPLERININ KAPSAMI VE | Calsmz  kapsaminda misteri tarafindan herhangl Bir  smirlama
GETIRILEN SINIRLAMALAR | getirilmemistir.

EE?IEHELEE‘::{IELHEE me | Calgmayi genel anlamda olumsuz yonde etkileven bir faktar yoktur.

Mansurpiiu Meh 356 Sekalc M35 Ret TR myraEk IR = rolaled carrUimE-pasld roiag rolatd com b
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|HﬂT.i'1himmu Deferleme ve Danismanhik Anonim Sirketl; taginmaz ve
taginmaza dayal haklar konulaninda deferleme ve darusmanhk hizmeti
|wermek amaciyla kuruimugtur. Sermaye Piyasas: Kurulu (SPE) nun Serl: Vi,
| Mon33S Savili Tebligi cercevesinde, tasinmaz deferleme hizmeti vermek Gzere
| kurul listesine alinmak icin basveruds bulunmus olup SPK nm 01.04.2011
(tarih 10/332 sayph toplantisinda degerieme hizmeti vermek (zere [isteve
(@lnmesing karar vesilmi; ve 06.04.2011 tarih B.02.1.5PK.0.15 340.01-
| 337/3709 saph yazs lie kurul fistesine alindwd teblig edilmistin

EKim 2012 ‘de BODK'nin 18.10.2012 tarih 5007 sayih Karan ile Bankalara
FIRMA BILGILER] Degerleme Hirmeti Verecek Kurulugiarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetier
Hakkinda Ydnetmeligin 11. Maddesine Istinaden bankalarz “"gayrimeniul,

payrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagll hak ve faydalerin
| degerlemesi® hizmeti yetkis! verlimigtir.

 GENEL MODURLDK
| Mansuroglu Mehallesi, 286 Sckak, No:35 Kzt:7/18 Bayrakh /IZMIR

|
| Tal : +80 (232) 255 09 45 - +90 | 232] 400 01 02
Fiaes: +El|]1132_}l|531-l &3

&-posta : fota@rotatd com.tr

| BANTAS BANDIRMA AMBALAI SANAY] VE TICARET A5,

| Balikesir Asfalt B. Km. P.X. 77 Bandirma / BALIKESIR
mMsTERI BiLGILERI | Tel: [0266] 733 87 87 Faks: (0266} 733 &7 30

| ergi Dairesi: Bandirma Vergi No: 1400043730

| Ticaret Sicil Memurtufu: Bandirma Ticaret Sicili No: 007140

Mangurndiv Men 355 Sokpl MoSS Kat TR BBkt EMR-vww rolatd Somue=Epasisroladf rotetd camulr [ i
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4, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOLKIYET VE TAKYIDAT BILGILERI

4.1, Degerleme Konusy Goprimenkuliin Milkdpet Bilgiler

I | Bahkesir
|I.I;E!-| | Bandirma
MAHALLES /KOYD | Bezirci Mahallesi
ADA NO 1 m
PARSELNO G
ANA GAYRIMENKUL YOZ OLCOMD | 31,803,95
ANA GAYRIMENKUL NiTELIGI Tarla
CILT/SAHIFE NO 54475
TAPU TARIHI/YEVMIYE | 02.01.2019 - 15
| BANTAS BANDIRMA ANBALAJ SANAYI VE TICARET A5,
MALIK:- 355E Fikret t;sErIN : (1/2) i

£.2, Degerleme Konusy Gayrimenkulln Tekyldat Bligiier

Tapu Kadastro Genel MOdarilgi, TAKBIS Portah dzerinden 10.12.2020 tarihi itibanylz alnan ve taginmaza alt tapu
kiltil g0 kayrt bilgilerinl gisteren TAKBIS balgesi Dzerinde yapilan incelemelerde ilgili ga:.-mmnkul Uzerinde herhangi bir

serh, rehin veya beyan olmadif goriiimiigtlr,

Degerfeme Konusu Gayrimenkulin Devredilebilmesine fiskin Gariis:

Degerleme konusu taginmazin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangl bir unsur bulunmamaktadir,

Tokyidot Bilgilerinin Goyrimenkuiin Dederine Etkisine iliskin Garly:

Deferleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarimin, tasinmazin dégerine etkisi bulunmamaktadir.
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5. IMAR DURUMU, PROJE VE RUHSAT BILGILERI

Deerleme konusu taginmaz Bandirma Befediyesi yetki ve sorumluluk simirdan |gerisinde yer aimaltadic. Tasmmaznn
ada parsel bazinda konum tespitl kadastro paftas: ve imar plani paftas: Gzerinden saglanmigtir. Bandirma Belediyesi,
Imar Midirlkgi’'nde, 11.12.2020 tarhinde vaplan incelemeler sonucunda edinlien bilgilere ve ekte yer alan
05.01.2021 tarihli onayll imar durum beigesine gire degerleme konusu tasinmazin imar durumu bligller asagida
belirtiimistir. Yapdan incelemelerde taginmaza ait 1/5000 ve 1/1000 digekii plan bulunmadifi tasinmezin 17100000
Bigekii Earre Diizeni Plam suwlari icerisinde yer aldi) bilgisi alinmistir,

PLAN ,ﬂl | 1/100000 Glomkli Balikesir - Canakiale Cevre Dizen! Plan

PLAN ONAY TARIH] 06.11.2020

_ﬂmu.isifnﬁm | Bezirci Mahallesi

LEJANDI ' Sanayl ve Depolama Balgesi / Tanm Alam

YAPILASMA SARTLAR! L : -.." R

Bandirma Belediyes! Imar Midirlifinde yapian Incelemelerde degerleme konusu tasinmazn konumiu oldugu
bélgenin Sanayi Alani ve Depolama Alani olarak planiandif bilatsi alinmigtir,

5.1, Degerieme Konusu Gayrimenkulin Son Ug Yillk Dénemde Hulwid Dorumunda Meydona Gelen Dedlsikilk Bilgisl

Tagenmaz 31.800 m* yiiz Slglimid 481 no.lu parsel fken Di.ﬂLZUlEI tarlh 15 yevmilye ibe “3402 sayili kadastronun ek
1.maddesi geregi Yiiz dlgim ve Cins DeBigikligi” lglemi ile 31.203,15 m? yiz 8icOmid 101 ada & parsel olarak tescll
adilmistir.

5.2, Deferfeme Konusu Gayrimenkulin Proje ve Ruhsot Bilgiler

Degerlerme konusuy tagimmaz Gzerinde herhangl bir yapr bulunmamaktadir.

Mensurogiv Mah 288 Sokah. Mool Kat I 8B ayraih' A Rwwavw ratecd .com s E-pastarois rotesd com i
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5.3 Gayrimanku! fgin Dizenienmiy Durdurma Karar, Yoom Korom, Riskii Yap: Taspit! v, Durumiare Doir Agklamalar

ve Geyrimenkul igin ligili Meviuat Kaprarmnda Difzenlenmes! Gereken Belgelerin Tam ve Dogru Olorek Mevort Olup
Oimodié: Hokinda Goriis

Degerleme konusu taginma: Ozerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir ve Bandirma Beledivesi'nde yapilen
aragtirmalar sonucunda herhangi bir olumsuz tutanaga rastlanmamagtir,

5.4 Yap Denetlm Firmasma ve Enerfi Kimiik Belgesine liskin Biigher

Degerleme konusu tagnmaz Uzerinde Ingal yvapi bulunmayan bog parsellerdir. Tasinmaz Gzerinde yenl yap Inga
edilmesi durumunda, 29.06.2001 tarlh ve 4708 sayd Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabl olacaktir,

5.5 Gayrimenkule ifiskin Olorak Dzenlenmis S8ziesmelere ligkin Bilgher (Gayrimenkul Satis Veadi 58ziesmeler, Kat
Korgiigh ingaet Séxlesmeleri ve Hosilot Poylasim Sarlesmeler vh,)

Degerdeme konusu gayrimenkule ydnelik olarak yapiimes herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

5.5 Proje Biigisi ve Dederin Meveut Projeye oit Olduge ve Farkh 8ir Proje Uygulanmasi Burumunde Dederin Forkh
Oime Durumuna Wisiin Aqidama

Bandirma Belediyesinde yapilan Incelemelerde sz konusu taginmazin herhangl bir arsiv dosyasina ulagitamarmig alup
taginmazin proje degerlemesi kapsaminde olmadif gheimibstir.
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6. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, CEVRE GZELLIKLER], ULASIM DURUMU iLE BELLI
MERKEZLERE UZAKLIG! ve BOLGE ANALIZI

Degerlemeye konu tasinmaz tapuda Balkesir'in Bandwma llgesi, Bezird Mahallesi, 101 ada & parselde kayith
31.803,95m" vz dlcimld "Tarla™ nitelikil tasinmazdir.

KROKI

BAZI ONEMLI MERKEZLERE UZAKLIKLAR

E: 40,3070 L B: 27.8360 =
U |_ . S MESAFE (km)
13 | Bandirma Merksz 2 4.2
- —— _ Dofiruca - | i 133
__3_________ ~ Bugdayl Bucag i 11,7
x _____ Pagagifiik | 14,3
— Siringavug 18,7
b Misakea 20

Deferleme konusu tasinmazin bulundugu Bezirci mevkii, Bandirmadan Gonen [stikametine ilerfenirken; Bursa-
Canakkale Yolu dzerinde safida gorilebilen Atsel ip ve Dig Ticaret Depolama Nakliyat Sniinden alt yola inilerek, gelinen
Burse-Canakkale istikametinin ters yoniine U dinds yapibr Hgili parsel 200 metre ileride sajida gdrdleblimektedir, (E:
43070 - B:27.8360)

Gayrimenkulin paralel aksinda bulunan Bursa-Canakkale volu lizerinde gavrimenkul vakin gevresinde ganel olarak
tarlzlar gorilmektedin Az sawda sanayi tesisi ve wolun kars cephesinde yakin konumda bir benzin istasyonu
bulunmaktadr,

o/ {
Mansurogiu Meh. 235 Sckafc Noc35 Kol 1 BBayrakl DAY Fwwaas ralesd com tr=E-pogia rolai roltasd. comly ..,-"' i
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7. GAYRIMENKULLERIN FiziksEL &ZELLIKLERI

5 wsu 101 Ada b no.lu parsel, geometrlk olarak yvaklzsik dikdorigen seklinde ve 31,805, 95 m? yiz Blcimine
sahip tapuda “Tarla” vasifh tasmmazdic Parsel lzerinde herhang! bir vap veya adac olmadi, Gzerinde hali hazirda ekill
oban bitki ortilisid oldugu gbzlemienmistiz Parselin bati cephesinde 101 ada 03 ve 30 noulu parseller. Gliney cephesinde
101 ada 7 no.lu, kuzey cephesinde ise 101 ade 5 no.u parseller bulunmakta olup dogu cephesi ise Bursa Canakkale
yoluna cephelidin. (108 metre). Parsel topofrafik olarek disik efime sahip durumdadir

7.1 Mevrut Yoot ve insooti Devamn Eden Yoo iigill Rubsata Aviar imolatiors lliskin Bilgi
Degarleme konusu taginmaz lzerinde herhangi bir yapr veva herhangi bir yapr igin alinmig ruhsat bubunmamaktsder.

7.3 Ruhsath Yopriorda Yopuon Farkl imalatiarin 2194 Sayh imar Kanununun 21°nei Moddesi Kapsanunda Yeniden
Ruhsotiondirifmasin Gerektiren Dedlisikiliver Haklunda 8ilgl

Deferleme konusy taginmaz Gzerinde herhangi bir vapi veva herhangi bir yapi igin alinmis ruhsat bulunmamaktadir.

Mensurogiu Wak, 286 Schab. Mook Kt 78 Bayraki! | 2MIR=vwawwi rotetd . com smeE-posta Tolm rotetd camu s |
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8. SWOT ANALIZI

T =]
"'Ln'l\...-\. )

Hk alarak 1370"%erde is ydnetimi amaciyla kullaniimaya baglanan SWOT analizi, fleriki ylarda farkh uyguiama alanlan
icin de bir 2naliz ve planlama arac olarak ele alinmigter. SWOT, glchl yanler (Strengths), 2ayd yanler (Waaknesses),
firsatlar (Opportunities] ve tehditler (Threats) kalimeferinin bag harflerini igeren bir kisaltmadir. Ksaca SWOT analizi,
ig ve dig durum degerlendirmesini igeren ve yinetim agisindan su ankl konumunuy ve Sniind girablimede biviik kolayhik
safilayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle SWOT analizi, planlamads dikkate alinacak temel

bilgilerin eide edilmesi Igin kullandmaktadir, Calisma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya alt Gnerllerin uvgulanip
uygulanamayacagmin anlagiimasi igin SWOT analizl yapiimstar.

Tasinmaza ulagimm kolay olmas:.

GUCLUYAMLAR Tesinmazin Canakkale Asfattina cepheli aimas:.
Taginmazn 1/100.000 Cevre DOzenl Planinds Elg_a;uj'l_.gjgntmda kalmass
o Taginmazin kuru tanma elverisli oldugu igin yetigtirilebilir Orin cesitiliifinin az olmas:,
Taginmann yol kotunun altinda yer almas:.
Planlama asamasinda olan Grganize Sanayl Bélges| projesinin gergeklegmesi dle bilgenin
FIRSATLAR :
| gellsmesi beklenmektadir,
 BOlge altyapisinin yetersizigi ve tanmsai sulama kanallarmn bulunmamas).
TEHDITLER

E covioig salgimm yarattid: global beliesizlik ve ekonomik daralma tim sektrleri etkiledigi
Egrh} gayrimenkul sektdnind de olumswuz etkfemektedls.
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9. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALIZI

5.1 Degerfemne Qolismesi kopsammda Kulfenilan Yekiosmmianin Analizi ve Bu Yokliegimiorin Seglime Nedenieri

Bu degerleme gabsmasinda, deferfeme konusu tasinmaza emsal olabilecek bilgilere wlasilabilivor olmasy, vakin
cevresindekl tasinmazin pazar yaklasimi yOntemineg fle satiss konu olmasi dikkate shnarsk "Pazar Yaklasmm”
uygulanmistir. Tasmmazin bulundufiy bélgede tarla nitelikli taginmaziann kiralama islemine konu olmamasi sebebi ile
“Gelir Yantemi" uygulanmanmstir

Biilgede yamlan arastirmalar, yapilan resmi kurum incelemelerl, tagmmazin konum ve bulundugu bdigenin misteri
talep sevhpes|, bolge emlak komisyonculanndan ahnan bilgiier, boigenin potansivell, ulagim kolaylifs, vb. bilgiter ile
meveut ekonamik kosullar degrultusunda i:h.ma analizi yapilmistic. Tom bu incelemeler ile elde sdilen verilerin
tagtnmaze elumlu/olumsuz etkiler goz dniinde bulundurularek tasinmazm degeri takdir edilmigtir,

Pozar Yaklosimi

Degerieme konusu taginmazin konumlu oiduu bigede detayl piyasa/pazar arastrmasi yapdmigtr, Bu kapsamda
aragtirmalar sonucunda ulagian emsal bilgderi asagida befirtilmistir.

Emsal Bilgileri

Emsal 1.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni balgede, Edincik mahallesi 425 ada 7 parsel no.lu 10,300 m? alana szhip
oldugu beyen edilen, 1,/100.000 Olgekll Bahkesir - Canakkale Cevre DUzeni Plani kapsaminda sanayi bilgesinde yer
glan arsa vasifli taginmaz 2.060.000,-TL He pazarlanmaktadir, Yapilan gﬂrﬁ;malurmu:und: s82 kenusu tafinmazn
1.B00.000,-TL ik satis porebilecegi bilgisi alinmistin

(174,75 TL/m%) CDO DOGA GAYRIMENKUL 0539 205 62 12

Emsal 2.

Degerlemeye konu tasmmaz ile ayni bolgede, Edincik Mahalles 421 Ada 2 parsel no.lu 26550 m? alana szhip
oldufu bevan edilen, 1/100.000 &lgekli Balikesir - Canakkale Cevre Difzeni Plam kapsaminda sanayi bilgesinde ver
alan ve Gstlinde 1.400 m® kapah alana sahip sanayi vapisi bulunmakta olan arsa vasifli tajinmaz 6.500.000,-TLile
pazariznmaktadiz Yapdan ghrugmeler sonucunda stz konusu tasinmazin & 200.000,-TL lke satig gbreblieceil bilgist
alinmistic Uzerinde bulunan 1.400 m? kspali alanmn maliyet! oldugu varsaywlan 1.400.000-TL 1,rap| oedell
dibstilgliglinda arsanin satis degerinin 4.800.000-TL olarak hesapianmistr,

(180,52-TL/m?) CDO DOGA GAYRIMENKUL D539 205 62 12

Emsal 3.

Degerlemeye konu tasmmaz ile aymt bélgede, Edincik Mahallesi 424 ada 45,50,51 ve 58 parsel no.lu toplam
105,000 m* alana sahip oldugu bevan edilen 1/100.000 slcekli Balikesir - Canakkale Cevra Ddzeni Plan kapsaminda
ganayl bélgesinde yer alan tarda vasfl tasinmaz 15.000.000-TL lle pazarlanmaktadir Yapdan girOgmeler
sonucunda 562 konusu taginmanin 12.600,000,-TL lle satis ghrebllecept bilgksi alinmestir,

(120,00-TL/m?) Abdullsh DEDEKAY 0 542 57154 26

Emsal 4,

Degerlemeye kong taginmaz e avn Bilgede, Edincik Mahallesi 439 ade 36,37 ve 38 parsel no.fu toplam 23.750
m’ alana sahip oldugu beyan ediien, 1/100.000 &lo=kli Balikesir - Canakkale Cevre Dizeni Plam kapsaminda kentsel
gelisim ataninda bulunan tasinmaz 6.000.000,-TL ile pazarlanmakiadi Yaplan giriismaler sonucunda -_rm (TE-1]

Mansurofiu Mak 285 Zokak, Mo:3S Kat T EBayraldu 1IN Rwsvew' rotald com. ires-postarataifirotald comt i
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taginmazm 5.0000000,-TL lle satig gérebilecegi bilgisi almmigti Uzerinde bulunan 300 m® sanayi yvapsinin malbyet]
oidugu varsayilan 480.000,-TL yap bedeli de diglidiflnde arsanin satis degerinin 4.520.000,-TL olarak
nesapianmistie

{190,-TL/m?) Hakan SUNGUR =0 507 217 33 35

Emsal 5

Degeriemeye konu taginmaz ile yakin konumda Bezlrcl- Edinclk arasinda, 1/100.000 dlcekli Balikasir - Canakkaie
Gevre Duzeni Plan kapsaminda sanayi bilgesinde yer alan tasinmazlarin yakiasik 1.5 yil Gnoe 100-120,-TL / m?
bedel kargilinda satilmis aldugu bilgisi almmistr,

{110,-TL/m?) DURU EMLAK — D532 015 56 18

Emsal Karglagtirmalan fle figili Notiar:

Taginmazin deger tespitinde "Pazar Yaklasimi® kullanidmistic 86lgeye hakim emlak ofisleri ve yerel yaneticiler fle
gorigmeler yapilmis, satiik ve satiimesf emsal verilering ulagilmistir. Yapilan aragtirmalar senucu bélgede ver alan
taginmaziann yiiz Siglm, konum, vapiagma haklan Seelliklerine gdre 150-TL/m? ile 200,-TL/m? aralfinda pazariandig,
bélgenin organize sanayi bbiges| gellsiminde olmas: sebebi ke talep edilen bedellerin yitksek oldufu bilgsi abnmigtir,
EBdlgede organize sanayi bilgesi gelizimi sebebl He beklentinin l,'EI:sui'. oimasi, taginmalenn pazariama slreskn|
uzetmaldadir. Yakin donemde talep edilen bedeilerin yilksek olmasi, organize sanayi balgesi faaliveti ile ilgill bir gelisme
olmamasi sebebl fle ylksek beklentinin karsidanmadig ve gerceklesen samng ulmllgdlii bilgisi ahnmigtic. Yapelan
goriymelerde boigede pazarhik oraminin ylksek okdugu bilgisi alinmistar. Taginmazin wiiz Slglim, efim, kanum, yapiagma
haklan goz dnine ahnd@inda 150-170 Tl/m? araliginda satiga konu olabilecegi bilgist alinmigtiz

Miprairsdiu Weh, 350 Sekek Nocdo Hel T BBWEH‘.‘IEH!F"W rotedd, camuirE-padlarotag et ain semdr
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FlzlksEL GZELLIKLER]
| SATIS VE PIYASA DURUML
| MOLKIYET [His:

DUZFELTILMIS BIRiM DEGER 166, 71,00 172,00 7800 144,00

Parar Yaklagiminda tasinmaza defer takdir edllirken; taginmazin teknik Szellikleri, yasal durumu, konumu, ulspim,
gavre Orellkler, altyapsi, gengeklegtirllen SWOT analizi, b&lgenin misteri talep saviyasi, htlhenm potanshyafli ve
iilkenin ekonomik durumu giz Sninde bulundurulmugtur,

Yapian araghirmalar, incelameler sonucunda ulagiian emsaller lle taginmaz olumlu olumsut Gzeflikieri balumindan
irdelenmig ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz igin defer takdin asafpdaki gibl yapibmistr.

ARSA DEGER]

BiRiv DEGER | DEEER
ADA PARSEL
[m?) {T/m?) (TL)
101 Ads & Parsal 1180385 1&5 5.248.000
TOPLAM DEGER 5.248.000 TL
Gelir Yoklzsimy

|
Deferleme konusu taginmazin ve benzer niteliktekl tagmmazlann kiralameye konu olamamasi nedenivle ile gelir

Yaklagimi kullanlarak defer tespiti vapilmamster.

Direkt Kapitalizosyan ':'HHI'E.;‘H-'

Bu degerleme galismasinda direkt kapitalizasyon yintemi uwygulanmamistir,
Indlrgenmis Nokit Ak Yomtemi :

Bu degerlame ;alqmamnda_l indlrgenmis nakit akig yonteml uygulanmamistir,
8.2 En Verimii ve En lyi Kullgnim Anaoiizi

En werimil we en b kullanim; degerlemeye konu ofan taginmazin vasal okarak izin verilen, finansal apdan uygulanabilir,
fiziki olarak olanakly, en yliksek dizeyde verimli, okas ve yasal kullarrmdir. Bu kullamm degeri, dogrudan ve dolayl

tiim dipltieri =a@lamalidir.

Bu calgma kapsaminda tagmmazm an verimli ve en ivi kullarmi uygulama imar planindaki lejand) ve meveout kullznims
ke uyumiu olarak "Tarm Alan” amagli kullanimidir,

|
Mansurogiu Mah 2385 Sekeh, Moi35 KEHPHE0 ayrad ZI IR =vwave rotabd com rE-poe e ratafratatd cam. b !
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10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES] VE SONUC

101 Sorumlu Dederleme Uzmoninmn Sonug COmies
Degerleme uzmanimn raporda belirtti§i tim analiz, calima ve hususlara katlyorum.

102 Asgari Husus ve Bilgierden Ropordo yer Veriimeyen Unsurlor ve Neden Yer Almodrkiar Hekfmdo
Silgllendirme

Asgari bilgilerden raporda ver verilmeyen madde bulunmamaktadir,
10.3 Taginmar (lzerinde Yer Alan Takyidat ve lpotekier ile Hgill Goriis
Dekerleme konusu tasinmaz Grerinde takyvidat kaydi bulunmamaktadir,

10.4 Dederieme Konusu Taginmarn Userinde Yer Alan lpotek veyo Togmmozin Dederini Dofrudan ve Gnemil Siglide
Erkileyecek Nitellkte Herhangi Bir Tokyidot Koydr Bulunmaost Duremilan Harly Devredifebiimesi Konusundo Bir
Sinriomaya Tabi Olup Olmadids Hususunde Silgi

Degerleme konusu tasimmazin devredileblimesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

10.5 Degerleme Konusw Tesmmez Ost Hoklo veyn Devre Mulk Hokin lse, Ust Hokio ve Dewre Miik Hokkwnm
Devredileblimesine lligkin Olarek Bu Hoklar Olusturon S8zlegme Kopsomindo Orel Konun Hikilmleri ile olusan
Durumiar Horig Herhangl Bir Simrioma Clup Olmadidr Hokkendo Bilgl

Degerleme konusu tagmmaz 0st hakk veyva devremillk hakk degildir.

10.6 Dederleme Konusu Tagmmuoz Arso veyn Arnzl ise, Ediniminden itthares 5 Vil Sire Gegmesine Korgin Urerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhongl Bir '.I?:I.umjfr.:r Bulunulup Bulunulmadi§ing Dalr Bilgllendirme

Deferleme konusy taginmaz “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistiriimesine yénellk herhangi
bir tasarrufta bulunulmamigtir,

1.7 Vosol Gereksimimlerin Yerine Getirilip Getirflemedidi ve Mewvzuat Uyorinco Alinmas Gereleen (zin ve Belgelerin
Tom ve Eksiksiz larak Mewcut Olop Ofmodi§r Husesunde Grdls

Deferleme konusu tagmmaz dzerinde herhangl bir yapi veva herhangi bir vapd igin alinms ruhsat bulunmamaktader.

10.8 Farkl Deferleme Y8ntemierinin ve Anoliz Sonuglornin Uyumlestirimas: ve Bu Amaglo ldlenen Y@ntemierin ve
Nedenilerin Apkiamasy

50z konusu degerieme cahsmasinda pazar yaklasimi ve gelir ',nl1-:lalwg.ln| ﬁntmn'r plan direkt kapializasyon yontemi
kullanitarak deger tespiti yapidmgtr.

FAKLASIM DEGER {TL]

PAZAR YAKLASIMI ' 248,000

EANTAS BANDIRRA AMBALA SANAYIVE TICARET A

ADA PARSEL | DEGER (TL)
101 Ada 6 Parsal | 7.624.000
| TOPLAM DEGER | 2.624.000 TL
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10.8 Mikal Deger Takdin

Pazarda yapilan Incelemelerde konu tasmmazla benzer niteficteli gayrimenkullerin gellr getifen bir milk olarak
ceferlendirmekten tlyade pazar yaklagimina gire deferdendirildig] ghzlembienmistir.

Bu dogrultuda rapar sonug deferl olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir. Nihal deger
takdir edilicken pesin satis fiyatlan esas shnmigtir.

PAZAR DEGER (TL)

DEGER TARIHI | 31.12.2020 i

PAZAR DEGER| (KDV HARIC) 5.248.000 TL Besmilyonikhyiizkirksekizbin -TL

PATAR DEGERI (KDV DAHIL) B.192.640TL Altsmilyonyiizdoksanikibinaltiytizkirk -TL
| T

Sabri BOCEKLI Gikian ERGON
Degerieme Lzmani Lorumilu Degerlame Lizman:

| Lisans No: 08076 Lizans No: 4267
E
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