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Hazirlanan degerleme raporu Igin asagidaki hususian beyan ederiz;

Bu raporun konusu olan mitkle igill bilgi ve belgelerin kamu kurumlanndan [Tapu, Beledive, Kadastro vb.) elde
ediidigi kadan lle yer aldifini ve bu edinflen bilgl ve belgelere gare deferlendirme yapildi@ne: tesnmazin
yerinde bizxzat gdrip incelendifin,

Degerlemenin etlk kurallar gercevesinde ve performans standartianina gére gerceklestirildigini,

Degerleme uzmam olarak mesleki egitim sart ve kabiliyetierine sahip oldufumuzu ve degerlemesi yapilan
mibikiin yeri ve tirl konusunda daha 8nceden deneyimli oldufumuzuy,

Bu galigmanin tamamlanmast icin alinan ve alinacak olan iicretin raporun herhangl bir balimiine bagl
aimadigin,
Degerleme uzmani olarak deferlerme konusunu olesturan gayrimenkulle ve tarafiarla herhangl blr lliskimiz, bir
cr@ar catigmasi ve Snyargimizin obmadifini,
Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlann ve sonuclarm sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarda sinirdi
oldugunu,
Raporda belirtilen dederin hazirland g tarit igin gegerli olduguny; degerleme uzmaninin bu defere stki adecek
ve bu tarihten sonra clusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay sorumlu olmadigin,
Jeolajik aragtrmalar konusunda fhtisasimiz clmamasi nedeniyie zemin ile ilgili herhangi bir ofurmsuzlugun
almadif) kabull lle degerleme vapildigini,

*  Mllklyet hakknin sorunsuz ve serbest plyasada el degisimine uygun oldufu varsayimina davanddimiz, bundan
dolayr millkiyet hakki lle ligill herhangi bir yorumda bulunmadifsmizn,

*  Degerleme konusu taginmaznn milklyet hakkina sahlp olanlarn, miikive: sorumulufunu asidd varsaymina
davali olarak deger bigtigimiz,

= Rota TD A%'in onayr clmaksizn raporun tamamen veya kismen yayimlanmas), repor veya raporda yer alan
degerlerin ya da gbrevll persone! bilgllerinin paylasimasimin yasak ofdufunu,
Bu raporun teminat armacl islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmadif ve Uluslararas Degerleme Standartlar
(IV5) kapsarminda diizenlendidini,
Bu reporun 31.0B.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazets'de yayimianan Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebllf'in 1. Maddesinin 2. Fikras: ile 01.02.2017 tarih
Seri 1l-62.1 sayih "Sermave Pivasasinda Degerdeme Standartiart Hakkinda TebliE™ kapsaminda hazirlandiding
bevan ederlz.
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| 600 Evler Mahalles), 1369 Sokak, No:13, Bandirma/BALIKESIR

TAPU KAYTT BiLGILERI

| Baltkesir ill, Bandirma ilcesi, 600 Evier Mahallesi Akgasme mevkil, 2486
| Ada 1 Parsal

ARsA Y0z OLCOmMO | 4.752,69 m?
MUOLKIYET DURUMU - Tam Millkiyet o
; 1/1000 Bicekll, Bandirma Uygulama imar Planina gére “Sanayi Alani”
iIMAR DURUMU igerisinde kalmaktadir. Emsal (KAKS) = 0,50, bina yiiksekigl (hmo) icin lse
_;'5.-.5 rreetre limit befirtilmistir,
EN VERIMLI VE EN [¥l KULLANIM ‘Sanayl Alani
DEPREM RISK BOLGESI i 1, Derece =
INSAAT ALANI | 2.680 m?
DEGERLEMENIN AMACI  Sirket aktifinde yer alan varliklarin deanr-tasﬂlir
KISITLAMALAR ': calsma kapsaminda kisitlama bulunmamaktader.
OFEL VARSAYIMLAR 1: Calsma kapsaminda dzel varsayim bulunmamakiadir.
mMUSTERI TALEBI : Calisma kapsaminda migteri talebi bulunmamaktadr,
_ARSA BIRIM DEGER] - 550 T/m?
'DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIM | Mailyet Yaklagim)
DEGER TARIHI  31.12.2020
RAPOR TARIHI | 31.12.2020
PAZAR DEGER| (KDV HARIC) PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

5.274.000.-TL

e W

6.223.320.-TL

Bu sayfa, rapor igerisindeki andliz ve detay bilgifer lle birfikte bir bitiinddr bogimsiz kullaniamaz.
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1. KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARINI ACIKLAYICI BILGILER

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug deferl olarak "Pazar Deferi” takdir edilmis olup Uluslararas) Deferleme
Standartlan’na gore defer tamm) agagidaki gibidir.

Pazar Deder, bir varhk veva yokUmIOIGEGn, uygun pazarlama faalivetieri sonucunda, istekli bir satio ve [stekll bir alic
arasingda, taraflann bilgili ve basireth bir sekilde ve zordama altinda kelmaksioin hareket ettkleri, muvazaasiz bir izlem
ile degerleme tarihi itibarwyla el degistirmesinda kullanilmas: gerekli ghrilen tahminl tutardir.

Uluslararast Degerleme Standartlan kapsaminda g farkh degerieme yvaklagion bulunmakis olup Yeklasimlarn tmii,
fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Bu yaklasmlar ve tammlan asagda
belirtilmistir.

“Pazar Yaklagimi®
"Maliyet Yaklagimi™
"Gelir Yaklasimi®

Pozar Yoklasimi

Pazar yaklagimi varhgm, fivat bilgisi elde edilebilic olan aym veya karsdastinilabilir (benzer) varlikfarla karsilastinlmas
suretiyle gisterge niteligindeki degerin befirlendigi yakiasim ifade eder. Pazar yaklasimi, gOsterge niteligindekd
deferin, deferleme konusu wvarbkla fivat bilgisi meveut olan aymi veya benzer varikiar ile karsilastirmall olarak
belirtenmesini saglar. Pazar yaklagiminda ilk olarak, ayni veya benzer varhklzr ife ilgili pazarda kesa bir sire dnce
gerceklesmis olan satig islemlerinin bedellernin ingelenmesidir.

islern sayisi az ise, benzer veya konu varliklara ait gergeklesmis veya telif bedellerinin de dikkate alinmas pazarda yer
alan bedellerin gecerllliginl saptamak ve hassas bir sekilde analizini gergeklestirebilmek icin uygun olabilir. Gergek
pazar kosullari ile deger birlesenleri ve deferdemede vapilan varsayimlar arasindaki ayert edicl Bzellikleri incelenmelidir.
Inceleme ile farkli islemlerden saglanan fiyat/bedel bilgileri izerinde ve degerlemesi yapilan varlik ile dier Iglemiere
konu (benzer) vartiklar arasinda niteliksel ve nicellksel (yasal, ekonomik, fiziksel vb.) Bzellikler bakimindan benzerlik ve
farkhiliklar igin diizeltme yapiimasina ihtiyag duyulabilir,

Mealivet Yoklagrmi

Maliyet yaklagim, bir aliciruin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 50z konusu almadikea, belli
bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla tdeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gsterge niteligindeki degerin
belirlendigl yaklagmdir.

Maliyet yaklzsiminda, bir varlifin carl lkame maliyetinin veya yeniden iiretim malivetinin hesaplanmas ve fizlksel
bozulma ve diger bigimlerde gergeklesan tim yipranma paylannm dilglimes suretiyle gisterge niteligindekl deger
belirlenmektedir, Kullaniimas: gereken defier esasina bagh olarak, kargilagtinlabilir {benzer} varlgin maliyeti Gzefinde
dlizeltme yamimasma ihtiyac duyulabilir,

Gelir Yologsimi

Gelir yaklasemi, ghsterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit alislanmin tek bir carl defere donlstiriimesi ie
belidenmesinl saflar. Gelir yaklagimmda varlgin defer, varkk tarafindan yaratidan gelirlerin, nakit akiglannin veya
maliyet tasarruflaninin bugilinkl degerine dayandarak tespit edilir. Gelir yakiagimi ile degeri belirleyebiimek Igin farkl
vAntemler bulunmaktadir. Yéntemlerln ortak Szelligi, degerin tajinmazdan fillen elde edilmiz gercek veya alde
edilebilecek tahmini gelirlere dayanmasidir.

Yatinm amagh gayrimenkulden elde edilecek gelir, kira geliri veya millk sahibinin benzer bir varligr kiralamak igin
katlanacafi mallyete dayanan varsayim nitelifinde bir kira bedeli de olzbilir. Tarimlanan nakit akiglari ile kapitalizasyon
uyguianarak defer befirienebilir. Diizenli olmasi beklenen gefir akglan, cogunlukla kapitalizasyon orani olarak
adlandirlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize iglemine konu olur.
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2. DEMOGROFIK VE EKONOMIK BILGILER

Tiritiye

TUIK verilerine gire, 31 Arahk 2019 tarihinde yapilan Adrese Dayah Nifus Kayit sayimi sonucunda, Olke genelinde
ikamat eden kisi sayisimin 2018 yihina gre 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kigiye ulastig
ghriilmistlir. MOfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ni ise kadinlardan olugturmaitadir.

TUARIYE NP auvUSounL

i i
101
o

ADNKS verilerine gére ulusal nlfusun yas ve egitim durumuna gére dagilimi, Ulke simirlan icerisinde yagayan
vatandaslann egitim seviyesi grubu agisindan dagilimiar asafida ver alan grafikierde belirtilmigtir.

nUFUsS EGITin DuRO ML y
MNUFLUS YAS DAGILIRI

Veriler Incelendiginde nifusun %7Cnin 44 yas ait YERLESIM SEMASI
niffustan olustufu, 15-44 yas aralinm agrhkta oldupu RN S
ghrlimistir. Ulke genelinde i glicl potansiyelinin geng

niifus nadeni |le yOksek oldugu gériilebiimektedir. Ulke
genelinde niifusun yizzde 930 nlin kent merkezi ve yakin
gevresinde %Mk kisminin ise lersal alanda yasachi
bilgisina ulaglmustir.

Tarkiye'de Endiistri ve Sanayi

TUlK ve Makina Mihendisteri Odasimn paylagtiz verilere
ghre sanayi Uretim endeksinde 2017 yilindan 2018'e %1
blyime ve taklp eden yil olan 2018'den 2015"a binde &
kilelime yazandign gérlimektedir, Ulke genelinde sektgr
slcekli gelisim incelendiginde en yilksek gelisimin %15,2 il
DLPT -Dayarkh tiketim mailar sektdrinde yagandig, en
yiksak sektir gerilemesinin ise 3%12,2'lik kiigiilme ile YT-
Y¥iiksek Teknolof sektGrinde gerceklestigi goriimektadir.

Cormpayl uretirr: sndeied, 071 7-20509
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Boftkesir

YILLARA GORE NUFUS ARTISI
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BALIKESIR NOFUSU 4
YAS DAGILINI e

1150000
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20a0000

s ..;:" ,lg.'-‘&.i;‘.r 56 YAS

ADNES 2015 verilerine gdre 1.228.6Z0 niifuslu sehirde
plfusun %40.93°0 arkek ve %5007 kadmdir, NGfusun
%6's1 0-14 yasg, %78l 15-64 yag ve %16's: b5 yag Gsthdlr.
Km?® basina dilsen nifus yogunlugu son on vilda 80 den
BE'va pkarak %7 oraninda blylmisgtlr. Sehrin en yiksek
niifusa sahip ilcesi Karesi %14,9 (183.084) nUfusa, ikinci
sirada Alteyldl ilgesi %14,76 (1B1.286) nifusa sahiptir.
Ue¢tined sirada alan Bandirma ligesi ise toplam il nifusunun

Marmara ve Ege Denizi'ne knnst bulunan, yliz Selmdndn
cofuniuiu Marmara bolgesinde yer alan Balikasir; Ayvalik,
Altmoluk, Avsa Adasi, Cunda, Gonen, Edremit, Manyas,
Susurfuk gibi turistik Sellikler ile dn plana gkan lcelere
sahiptlr. Ekonomik kaynaklanndan olan tarim ve
hayvanciik sektdrinde Gn planda elan Urlin zeytindir.
Genel olarak iretimin merkezinde vyer alan ovalar;
Bahkesir Ovas), Susurluk Ovasi, Ginen Ovas ke Edremit

512 78 sini {156.787 kisi) barindirmaktadir, Ovasi'dir. Bdalgede tanm  igletmeberinin

dofruftusunda tanma dayah endistri de geflgmigtir,

Bendirmg

Balikesir li'nin nitfusy en yiksek Belncl Iigesi olan Bandirma'da nifusun énemii bir blyGkliga tanm ile iigilenmektadir.
Nifusun %16% sanayi sektiriinde %52'sl ise tarim sektbriinde calismaktadir. Ekonomik yaps: incelendiginde kentin
hiigenin Snde gelen sanayi kentierinden biri oldugu gérlimektadir. 1970° yillarda baglayan sanayi yapilagmas: 15980
\tibari lle Bandwma limanin akuf hale gelmesi ile birlikte hazlanmig ve sanayi kentin dnemii gelir kaynaklanndan biri
haline gelmistir.

Bandirma liman Marmara Denlzlnin en biiylk kind imarudir. Liman'da 20 Bin grostona kadar 15 Geminin &5 zamanlh
yamasma ve yiklame-bosaltma yapabilmektedir, Bandwma sanayi sektfrin(n biyDk bir cofunlugu imalat
sanayisinden, imalat sanayisinin de bilyik bir coguniufu tanma dayal Uretim tesislerinden olugmaktadir. Hammadde
kaynaklanna olan yakinligl sz konusy tanma dayall sanayl kolunun gelismesinde birincil faktérdir. Tavukouiuk,
mermer-tas islemeciiigi, tanm makineleri ve salga sektfri gelismekte olan ve blgeye yatinm cehken sektdrlerdendir,

Glinimilzde Glkemizde (retilen kimyasal giibrenin %154, etiik clvcivin %25, yumurtalik chveivin 3620051, heva E“tll‘l
S622'si, yumurtamin %22'si Bandirma'da Uretilmektedir.

MangurcSh Mah, 286 Soal. hWai3s Hat T, ‘BE.'l':,'mHLII?-.‘I'F.".mH.' rotRtd. com tmE-pactaoiaSnsiat eamar
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3. RAPOR BILGILERI

“TALEP EDEN BANTAS BANDIRMA AMBALAI SANAYI VE TICARET AS. =

RAPOR NO Ozel-2020-00213 o

RAPOR TARIHI 21.12.2020

DEGER TARIHI 31.12.2020 =

Bu rapar, Balkesir i, Bandirma ilgesi, 600 Evier Mahallesi, 2486 ada, 1 parsel no.lu

gayrimenkulGn 31.12.2020 tarihll pazer degerinin, Turk Lirast cinsinden belirfenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPOR TORU i

|Eu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogruliusunda tanzim edilmis
ll;rlup 31.08,2019 tarih 30874 sayili Resml Gazete'de yayimlanan Sermaye Plyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Deferlerne Kuruluglan Hakkinda Teblifin 1
Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMACI  Sirket aktifinde yer alan variklann deger tespitl

Bu degerleme raporu icin, sirkstimizin deferleme uzmanlan 11.12 3020 daperierme
tarihinde calismatara baslarmis ve 31.12.2020 tarihine kadar raporu hazrlamiglardsr, Bu

DEGERLEME TARIHI siirede gayrimenkul mahallinde ve iigili resm| dalrelerde incelemsler ve ofis caligmasi
yapilmugter,
"DAYANAK SOZLESMESI | iy R—
A | 07.12.2020 / SPK-1001002
| DEGERLEME UZMANI ' Sabri BOCEKLI "Lisans No: 408076
RAPDRL SORUMLU DEGERLEME UZMANI | Géktan ERGLN ' Lisans No: 404267
HAZIRLAYANLAR
 RAPORA YARDIM EDEN Cem Gotkmen YOZBAS o
_fapeio jardinm esién bigs, bl emoclaarsk yeriangn .

"DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN ICIN FIRMAMIZ TARAFINDAN YARILAN SON OC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGI

"Degerleme konusu tasinmaz ile ilgill olarak firmamiz tarafindan [Iglll sermaye piyasas: mevzuating gore daha anceki
tarihlerde hazrianrmig degerieme raporu bulunmamaktadir.

—— e

MOUSTER| TALEPLERININ KAPSAMI VE | Calsma kapsaminda mugteri tarafindan herhangi bir simirdama
GETIRILEN SINIRLAMALAR  getirilmernigtir.
DEGERLEME EALtsM.AﬂHl OLUMSUZ
YSNDE ETKILEYEN FAKTORLER

- Cahigmayi genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktdr 'grnl-:tur

— _—
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FirmA BiLGILERI

mOSTERI BILGILERI

ROTA Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk Anonim Sirketi; tagimmaz ve
tapinmaza dayal haklar konulannda degedeme ve damgmaniik hizmet]
vermek amaayla kurulmugtur. Sermaye Piyasas Kurulu (SPK) nun Serl: VIII,
MNo:35 Sayili Tebligi cerpevesinde, taginmaz deferleme hizmet] vermek dzers
kurul listesine alinmak iin basvuruda bulunmus olup SPX'min 01.04.2011
tarih 10/332 sayili toplantizinda degerleme hizrmeti vermek Ozere fsteye
alinmasina karar verilmis we 06.02.2011 tarth B.OZ.15PK.0.15 340.01-
337/3709 sayili yazis lke kurul [istesing alindift teblig edlimigtir

Ekim 2012 'de BDDK'nin 18.10.2012 tarfh 5007 sayili Karan lle Bankalara
Dejerieme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri
Hakkinda Yonetmeligin 11. Madoesine istinaden bankalara “geyrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degeriemesi” hizmeti yetkisi veriimistir.

GENEL MUDURLUK

Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, No:35 Kat:7/18 Bayrakh /EZMIR
Tel : +50 [232) 259 09 45 - +90 (232) 40001 02

| Faks: +50{232)46314 83
e-posta :rota @Protatd.com.tr

BANTAS BANDIRMA AMBALAI SANAYI VE TICARET A 5.

Balikesir Asfalti 8. Km. P.K. 77 Bandirma / BALIKESIR
Tek: (0266) 733 B7 87 Faks: [0266) 733 8790

| Vergi Dairesi: Bandirma Vergi No: 1400043750
- Ticaret Sicll Memurlugu: Bandirma Ticaret Sicili Na: 007140

Wansursgly Mak, 288 Sckak. Nex35 Kt 7/1 SEayraidy/| ZMIRswowe rotatd com. rE-posta rotmB otatd. com. i i 4
Telefor-+50(257) 250 (0 45 PEX«Fake: <B0{227) 453 14 53 / /
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUON MUOLKIYET VE TAKYIDAT BILGILERI

4.1. Degerlemne Konusu Gavilmenkulin AMillklyet Bilgller!

il Balikesir

ILcEs! ' Bandirma

MAHALLES] /ROYD \  Altsyizevier Mahallesi

SORAG/MEVKI -

ADA NO 2486

PARSEL NO B N
ANA GAYRIMENKUL Yz BLcUmO 475269 mf

ANA GAYRIMENKUL NITELIE] | Arsa

CILT/SAHIFE NO | 41/4035

TAPU TARIHI/YEVMIVE | 15.02.2019/2359

MALIK - HISSE | BANTAS BANDIRMA ANBALAI SANAY| VE TICARET AS. [1/1)

d.2. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Takyidot Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midiirligi, TAKBIS Portall Gzerinden 10.12.2020 tarihi itibariyla alinan ve taginmaza ait tapu
kOtiED kayit bilgilerinl gBsteren TAKEIS belgesi Uzerinde vapilan incelemelerde Hgi gayrimenkul Geednde heshangl bir
serh, rehin veva bevan olmadigl gorilmistin.

Dederieme Konusu Gayrimenkulin Devredifeblmesine Nigkin GBriis:

Degerlems konusy tagmmamll devradilebilmesine engel tegkil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir,
Takyldat Biigilerinin Goyrimenkuliin Deferine Ftkisine [liskin Goriis:

Deferleme konusu gayrimenkule Hiskin takyidat kayitlanmin, taginmazm degerine etkisi bulunmamaktadir,
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i.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuiln Son (g villik DBnemde Gerceklesen Alim Satwn (slem Bilgisi
Tapu va Kadastro Genel Midirilgh Takbis portah Grerinden 10.12.2020 tarihinde, alinan Takbis belgelerine gare son
g yilik dénemde degerleme konusu taginmaz Gizerinde herhangi bir alim satim gerceklasmemistir,

5. IMAR DURUMU, PROJE VE RUHSAT BILGILERI

Bandirma Belediyesi Imar MOdirligtnde 11.12 3020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve

ekte yer alan 05.01.2021 tarihli onayh imar durum beigesine géire degerfeme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri
azagida bellrtiimistir.

:E':""HE.E'_'. ' 1/1000 h_'l-ﬁekli Bandirma U?E!_.i-ﬂ":! imar Plam
PLAN ONAYTARIHI  07.12.2016 ==,
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-Ada Igl dizeniemesi yapildig takdirde ihdas edilecek olan Beledive parsell ||-|! 5u1,rulu obma durume sbz konusudur.
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*Degerleme konusu tasinmazin konum tespiti Bandirma Tapu Kadastro Midirligiinde mevcut kadastro paftasindan
ve TKGM parsel sorgu sistemi Gzerinden yaplmistie

Bandirma Beledivesi Imar Miiddrliglinde yapian incelemelerde-deferleme konusu taginmazin konumiu oldugu
bilgenin Sanayl Alam ve Depolama Alam olarak planiandig biiglsl ahnmigtir,

5.1. Degerierne Konusu Gayrimenkuldn Sen Up vilhk Dénemde Hukukl Durumunda Meydana Gelen Dedisikiik Bilgisi

Taginmaz 4.750,54 m® yiz Blgiimil 423 ada 53 no.lu parsel lken 05.02.2019 tarlh 2359 yevmiye lle *3402 sayl
kadastronun ek 1.maddesi geregi Yiz digim ve Cins Degigikligi* islemi ile 4.752,69 m’ yiiz digimld 2486 ada 1 parsel

olarak tescil ediimistir. //—\I
f
5.2. Degerieme Nonusu Gayrimenkuiln Proje ve Ruhsat Silgiler] f,-'
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Bandirma Belediyesi’nde 11,12,2020 tarihinde yapilan incelemelere gire tagmmaze iligkin yasal belgeler agagida

belirtilmistir,
_.pase___ | vama | Wo | san |vedHeAwA] | AceaMA
ONAYLIMIMAR| PORIE | 26.07.2001| - | 2600m® |  YENIYAPI ke
OMAYLIMIMARIPORIE 21022005 - | 8am® | (LAVEYAPI |
Zemin + Asma Kat Tadilat
YAP| RUHSATI 26.07.2001  2001/220 IT TADILAT Ruhsats Varilmistir.
YAPI RUHSATI 21.02.2005: D12 80 m’ ILAVE

Zemin + Asma Kath 1 —adet
Diikkan...
| | 2600 m™ [k yapr kullanrmeaizin
YAP! KULLANMA {ZN] | 05.05.2005| 166 80 | YENIYAPI belgesine fave zemin katta bir
| adet ddkkan. (Teplam 2680 m*)

YAPI KULLANMA IZN| | 09.08.2001 207 2600 m* YENI YAP

VAPI KAYIT BELGES| | 08112018 DEVJKLLP 1000 IMARBARISI

5.3 Goyrimenkul igin Dizenienmis Durdurma Korar, Yilom Koron, RizklF Yopr Yespitl vb. Duromiare Dalr Agkfamaior
ve Gayrimenkul icin lgilf Mevzuat Kopsaminda Dilzenfenmesi Gereken Belgeierin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
MNmaddy Hoklenda Géris

Meveut duremda yapilan Incelemelerde onayli mimari proje ve Yapt Kullanma lzin gelgeler ile tagnmaziann wyumiu
olmadig griimistor. Taginmaziann meveut durumu lle uyumiu olacak sekilde imar bang: dahilinde yapi kayit belges:
olusteruldugu sgreniimistir. Yap: Kayt Belgesi'ne esas olarak cins tahsis islemleri tamamlanarak yasal siirecin
sonuclandinlmamasi sebebi ile Yap: Kayit Belgesi alinmag vapilar yasal yapi alanina dahil ediimemigtir. Projesi henlz
onaylanmamig olup mevcut durumda taginmazlann prejesine ulagilamamig ve yapi kayit belgesi ile 1.000 m ek kapals
alan lgin olusturuimustur. Yapmin projesi ile bk dlglde uyumlu oldugu ghrlimilgtir. Buna gore taginmazin
Ozerindeki yapilar mevcut durumda 3.482 m* kapall algnza sahip olup deferlerme konusu taginmazlar toplam 2.680 m*
yasal kapal alana sahlptir,

5.4 Yom Denetim Firmasina ve Enerji Kimilk Belgesine iligkin Biigifer

Degerleme konusu esas yapiarda Fenni Mes'ullerinin A.Eral GURER ve fhsan ERGUN oldufu 26.07.2001 tarihli
2001/220 no Ju Yap Ruhsatinda gozlemlenmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin kenumiu cldegu binaya iligkin enerli kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.5 Gayrimenkule fitgkin Clarak Dizenlenmis Szlesmelere ligkin Bilgiter (Gayrimenkul Sati; Vaad! Soziegmeler], Kot
Korgilidt ingaot S8riesmeleri we Houlat Paylanm: S8zlegmeler wh.)

Degerleme konusu gayrimenkule yénellk olarak yapiimig herhangl bir sozlegme bulunmamaktadir,

5.5 Proje Bilgisi ve Dederin Mevcut Projeye ait Oldugu ve Farkit Bir Proje Uygulenmas: Durumunda Dederin Farkl)
Oime Durumung Hiskin Agikioma

Tasinmazin proje degeriemesi kapsaminda olmadig ghiriilmistir.

Menswodl Mah, $55 Sokak. Meo3o Kat T/ EBayrakl TR marnsie. nl 81 20 ireE-pasiarotafnatat.comuir
Telafon: #00[232) 755 00 45 PRMsFalg: ~H0{202) 453 14 &3



ROTA

B TS TS AL Y

E‘L!“ !‘-\.E_"-
TE,
WANITRAL A DL Lavesl
fmaar ve Sebicliil %0 farkini
o [ A
i, wDivEE
L R e i 5 o 1 LR L e L

horms Tn Tekbs He

Savem Bantyy Bambrim Ambabs) Sanayl v Ticotel Asosds bt
Rnlrkepsr Aafaln & K 1020)
{20k A3 BTETILTY
BANDIRM A

DgE 25122080 wankll seeeir

[ fiomes Matmbes (0] by 9 paekle LJal digebk Nesws Diwer Ul we 110ESG
okl uvmdan gr plan Bebidpires kvl Sodannu mnksiiT

fcorar 600 Tl Sabelene Mo s | plsssl U7 | 27HI0S sk o [T1 shvil Hargrrm
Hebulbe Meeli kanmy & poandmdn | Akl Bambrrs LDt lnw Pom Qerbmds F..-
DAL F1=RA0 mewre obn o miy e kerisFoe leeakn obg ooy g dareiemm yapddie
ek briss miFocsk olm heldne penik & sl ol denamn e Luomssdu

o Corerk Mulslee (55 afe 0 pamel GTI270060 Wel w0 171 sl Rancdems
Beindvr Miclke kamn & poiviman 171000 fodd Haunpraw Lypilios o Pis grreede B-
.54 Eb==50 sty omn, sanay) sles emende belmlinds

fcoree Crewel MatwBesi 135 ade & penel 001200 ok e 17D erab Batinie
Behdae Ml E=ten b onevbese 1000 Seekd Aaadem Lppehon bt Do goris F
0 e B ey oles st slam vorEads = el wobm Lum BuliaEiiekiudd

lgovowr Cimesi Maleles 124 mdn | pessst GVH06 = s |71 sb Rashm
lickdie Mech b & csmbbigat 10000 Soeek Bonlees Lypslen lowe Pl gemsnlc
Fiie Wiz ! oot sl modinade Baltmitade

B denmier mcd ol

Sevker WILDLE
ﬂl.lsl--l-
Yag My

B rebps =818 Sanl Banun pooedisgs B oisiva e lewsbsmmsLe,

s b i sl | WBWRET SR | i -tnkipie i g i Iy stilir s ilLE o iy S¥CEEmaH
frrrindes pajlessalis

Aden - bl Mpmaies, dmdas SeB Biglie A8 TETLAN

e Send e e Itetali
FETIR = ] T Y F Pisblin
Pt EVCEA. =10 | i Wl ¢ weenw hrimlicrm Bl ip

Mansurodiu Mash. I55 Sokes, Nord3 Kat 7/163ayra/ [ZVEFewew. mtmic som. i Epesta. ragroate. carm.Ie
Talafon:~G0(212; I68 08 45 PEXFaks +H00A5 83 1463 i
L:

I3



ROTA

Y li[l'l..‘[' i

e B

6. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLER], ULASIM DURUMU ILE BELLI
MERKEZLERE UZAKLIGI ve BOLGE ANALIZI

Degerlemeye konu taginmaz tapuda Balkesir'in Bandirma lgesi, 800 Evier Mahallesl, 2486 ada 1 parselde kayith
4.752,69 m? yiiz Blcimli “Arsa” nitelikll taginmazdr.

Bursa-Canakkale Yolu zerinde Bandirma istikametinde ilerierken Otogar tabelasi yéinline déniilip, 100 m ilerlenip sola
1352 Sokak yoniine doniilr. 200 m ilerlemenin ardindan [k sa§ sokak olan1352 Sekak'in devamina diniliir 300 m diz
Heriedikten sonra soka 1369 Sokak's dénllr konu tagmmaz ilgili Sokak'ta 650 m ilerlendiginde solda ghrlilebilmektedir,

Gayrimenkulin de icerisinde bulundugu Ornek Sanayl Sitesl igerisinde endOstriyel Oretim tesisler] ve depolar
barmndirmaktadir. Cevra dozenlemeler asgar diizeyde yapilmis olup altyap cahismalan tarnambanmig durumdadir. Yavag
geligme gosteren bir sanayi sitesi aldugu gdzlemlanmigtir.

Gayrimankul Bandirma merkezine arag yolu ile Skm, ve Bahkesir merkere arac lle 1 saat uzakhktadir,

BAZI ONEMLI MERKEZLERE UZAKLIKLAR

YER | 5 MESAFE (km)
| Bandirma Merkez 535
(2 Grmeri 6,80
3 Dogruca N 6,50

Munauneal bah F88 Sokss, Moo LatTH ERsyTaAl/ [TNE R weay. almtd samL i E-preta rotaGirakald comlr ||\
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7. GAYRIMENKULLERIN FizikSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tagmnmaz Oretim tesist depolama alar ve ligill yvapinm bufundugu 2485 Ada 1 Parsel, 4752,69 meyiiz
glgiimiine szhipfir.

2486 Ada 1 Parselin kuzey, bati ve giney cepheler| kadastral yola cephelidir: Parselin girisl batisinda buluman 1359 no.lu
Sokzktan yapiimakiadir,

Yasal durumda tasinmaz Uzerinde dzerinde 2.600 m? dretim binasi (A), 80 m? ek yam (B) yapusi yer aimaktadr.

Mevcut olarak parsel Uzerinde 2.900 m? Uretim binasi (A), 80 m ek yaps (B), 160 m? ek yape (C), 150 m¥ekyap (D), 112
m? sundurma (E}, 18 m?® sundurma (F), 17 m® trafo yamsi (G), 32 m® sundurma (H) ve 14 m? sundurma (1) yapilan
bulunmaktadir,

Parselin dofusunda yer alan 85 m*ik sundurma teslsin kullaniminda olmas:na kargin parsel sinin diginda oldugu igin
degeriemeyve dahil ediimemistir.

Cevresel dizenlemelerde 2486 Ada 1 Parselde harici alanlarda kullzmian saha betonu ve kilit tag, parsel cevresinde tel
it bulunmakta olup harici midtefertik isber kapsaminda degerlendirilmistin
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ALAN TABLOSL .
BINAND | BiNA ADI | YASALALAN  MEVCUT ALAN

A1 ANA BINA 2.600 m? 2.900 m*
" EK YAPI 20 m’ A0 m?
c DEPOLAMA ALANI = 160 m?
D EK VAP - 150 m?
E YUKLEME ALANI - 112 m?
F PERSONEL DINLENME | - 18 m?
G TRAFO ' . _ 17 m?
H DEPOLAMA ALANI a [ 3% m?
I DEPOLAMA ALANI - 1 14 m?

- TOPLAM ALAN | L.e80m° | 3.482 m?

7.1 Meveut Yapr ve ingaot: Devam Eden Yop figilt Rubsato Ayl imalatiera Niskin Bilgi
sevout durumda yapilan incelemelerde onayl mimari proje ve Yapi Kullanma izin Belgelerl lle taginmaziarin uyumiy

ulnﬂdi!;l.gﬁrﬂh'm]ﬁﬂjr. Tagnmazlann meveut durumu ile uyumiu ula::al:'ﬁaldhde imar ba
olusturuldugu GErenilmigtir. Yap: Kayit Belgesi'ne esas olarak cins tahsis islemleri

ng dahilinde yapi kayit belgesi
tamamianarak yasal sirecin

sonuclandirimamasi sebebi ile Yap Kayit Belgesi alinmes yapilar yasal yapi alanina dahil edilmemistir. Projes| henlz
onaylanmarmis olup meveut durumda tagimmazlann projesine ulagiamamig ve yap kayit belges| ile 1.000 m* ek kapall
alan lgin olusturulmustur. Yapmin projesi ile biyik Slclde uyemlu oldufu gdrlimisilr. Buna gire tasinmazin
Dzerindeki yapilar meveut durumda 3.482 m? kapali alana sahip olup degerleme konusu tagmmazlar toplam 2.680 m*

yasal kapall alana sahiptir.

7.2 Firiki ve Yopusal Creililder

IngAAT nizANH  Ayrik

yam TORD - Kompozit

YAS! 20

ANA GAYRIMENKUL KAT ADEDI 2 kat {zemin katve asma kat)

“TOPLAM BINA ALANI {m?) ‘3482 m?

DI CEPHE OZELLIKLERI | Sandvic panel kaplama

ISITMA VE HAVALANDIRMA SISTEMI ' Kiima (idzri kisim] | Mevcut Degil
ASANSOR VE JENERATOR Meveut Degil | Mevout
ALT YAP| (ELEKTRIK/SU/KANALIZASYON) Sebeke Sebeke Sebeke
YANGIN MERDIVENI VE YANGIN SONDURME SISTEMI | Meveut Degil | Maveut Degl
'OTOPARK ' Agik Otopark Alani

/]
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7.3 Ruhsath Yopiardo Yapien Farkl: Imelatiarm 3194 Seywh imer Kenunu'nua 2X°nel Moddesi Kopsgmunda Yeniden
Ruhsatiandirifmasim Gerektiren Degisidlikler Hakkindo Bilgi

Tasinmazlann meveut durumu fle uyumiu clacak sekiide imar bang dahilinde yapi kayit belgesi olusturuidugiu
Bgrenilmistir. Yap: Kayrt Beigesi'ne esas olarak cins tahsis islemleri tamamlanarak yasal siirecin sonuglandinlmamasi
sabebi ile Yap: Kaytt Belgesi alinmig yapilar yasal yapt alamina dahil edilmemistir. Yapi Kayit Beigesi gkabinde yasal
siirecin tamamlanmas ile tesis kapsaminda yer alan yapitann tamami yasal sirecini tamamiamig olacaktir,

8. SWOT ANALIZI

ik olarak 1970%Ierde Is yanetimi amacoylz kullanimaya baglanan SWOT analizi, llerikl yillarda farkh uyguiama alanian
igin de bir analiz ve planlama araci olarak ele ahnmigtir. SWOT, glicll yBnler {Strengths), zayif yinler (Weaknesses),
firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bag harflerini Igeren bir kisaltmadir. Ksaca SWOT analizi,
ic ve dig durum degerlendirmesini igeren ve yinetim agsindan su anki konumunu ve &niind ghrebilmede biyiik kalayhk
saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Bagka bir deyigle SWOT analizi, planiamada dikkate alinacak temel
bilgilerin elde edilmesi igin kullamimaktadr. Cahyma bélgelerimizdeld gelisim, yapiya ait dnerilerin uygulamp
uygulsnamayacafinin ankagiimasi igin SWOT analizi yapikmigtir.

———— - = BN

Sanayl bblgesinde bulunmasi.
Ana yol aksina yakin olmas:

GOCLD YANLAR : ) -
Tasinmaz iizerinde yer alan yapilarin bilyGk kesming it Yapr Kullanma lzin Belgesi
bulunmasi . —
= i AT = A - e p—
ZAYIF YANLAR Buhsatsiz kisimlaricin dizenlenmis olan Yap Kayit Belgesi'nin yasal siirecini tamamlamamig
== , olmas —_—— =
B — Sanayi yatirimi agsindan Eﬁ:\enﬁ:ﬁ@eﬂe kenumiu elmalan
— ; Bandirma Limam fle balgenin lejistik gliclinin ylksek clmas
TEHDITLER | COVID 19 salgimin yarathigi global belirsiziik ve ekonomik daralma tim sektbrler etkilediFl

 gibi gayrimenkul sektrink de olumsuz etkilemektedir.
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8. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALIZI

8.1 Deferlerne [olgmas kopsaminda Kullarilen Yaklagimiann Analizi ve Bu Yoklosimlonn Seglime Nedenleri

&u degerleme calismasmda, degerleme konusu taginmazm sikhikia satisa konu nitefikte bir gayrimenkul olmamasi ve
arastirmalar sonucunda arsa ve yap maliyeti verilerine ulasifabiliyor olmas sebebi ile "Mallyet Yaklagimi™; taginmazin
yer aldifs pazarda “Fabrika®™ amach benzer nitelikteki tasinmazlann kiralamaya kenu olmasi nedeniyie gallr getlrme
potanshyelinin olmas dikkate ahnarak “Gelir Yaklagim” uygulanmustir. Degerlame konusu taginmaziann yer aldig
nazarda benzer fabrika nitelikteki gayrimenkullers iliskin ahim satim plyasasinin clugmamas nedeniyle “Pazar
Yaklagsmi™ na giire degerleme yapimas: dofru sonug vermeyecegi icin bu yaklagim kullaniimarmigtir.

Bolgede yapilan aragtirmalar, yapian resmi kurum incelemeled, taginmazin konum ve bulundugu bdlgenin misterl
talep sevivesi, bilge emlak komisyoncularindan alinan bilgiler, bElgenin potansiveli, ulagim kolayld), vb. bilgiler ile
mevcut ekonomik kosullar dofrultusunda piyasa analizi vapilmstin. Tim bu incelemeler ile elde edilen verllerin
tasinmaza olumlu/clumsuz etkileri gdz niinde bulundurularak tagnmazin degeri takdir ediimistis

Porar Yoklosim

Defierieme konusu tazinmazin kenumiu oldufu bblgede detayl piyasa/pazar aragtirmasi yapimisur. Bu kapsamda
arastirmalar sonucunda ulasidan emsal bilgileri asafida belirtilmigtir.

Emsal Bilgiter]
Ermsai 1.
Deferlemeye konu taginmaz ile aymi bislgede, Kayacik Mahallesinde, 1617 ada 3 parsel no.lu 4.800 m* alana sahip
pidugu beyan edilen, sanayl alam E: 0,50 yapilagma hakkina sahip arsa vasifli tasinmaz 3.600.000,-TL ile

pazarlanmaktadir. Yapilan giriigmeler sonucunda sz konusu taginmazin 3.500.000,-TL ile sates ghrebllecegl bllgisi
ahinrmigtar.

(729,0-TL/m?) KEREM EMLAK 0542 26093 44

Emsal 2.

Deperiemeye konu tasinmaz lle aymi bilgede, Altrylzevler Mahallesinde, 1489 ada 1 parsel no.ju 2 585 m’ alana
sahip oldufu beyan edilen, sanayi alani E: 0,50 yapilasma hakkina sahip arsa vasifh taginmaz 2.200.000,-TL ile
pazarianmaktadir. Yapilan girigmeler sonucunda stz konusu taginmazin 1.900,000,-TL ile satis gbrebilecegi bilgisi
alimmigtar,

(734,0-TL/m?) ASGO GAYRIMENKUL 0535 788 50 26

Emsal 3.

Degerlemeye konu tasinmaz ile aym bilgede, Bandiwma IMKE Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi yakininda bulunan
ve degierleme konusu parsel ile benzer fizikse! ozellikiere sahip olan parselierin 2013 yilinda 500-550,-TL / m’
bandinda satiy gordDED bilgisi alinmigtir,

{500-550,0-TL/m?) BANDIRMA EMLAK 0539 42093 44

Mpnaunodly Mah. 253 Sokak. NE35 et/ 1B sy LIMIR W, ottt com IreE sata ot ST rosatd e, l\
Telefon-+B0r233) 756 05 28 PEMeFghs <50 733] 483 12 55 ..J"
BZEL-2030-00213
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Emsal 4.

Degerlemeye konu tagimmaz lle ayn mahallede (Aluyizevier Mah.) , kent merkezine yakin demir yalu yani, 2489
ada 19 parsel no.lu 20.064 m’ alana sahip oldugu beyan edilen, sanayl alam E: 0,30 yapilagma hakiuna sahip arsa
vasfll tasinmaz 2.250.000,-TL lle pazarianmaktadir Yapilan ghrismeler sonucunda sA2 Konusy tagmmazin
1.730.000,-TL ile satis gdrebilecegi bilgisi ahnmugtir.

(243,0-TL/m?) IK GAYRIMENKUL 0533 632 60 79

Ermsal 5.

Degerlemeye konu taginmaz ile yakin bilgede, Kayack Mahallesinde, 1622 ada 5 parse! no.lu 40.822 m? alana
sahip oldugu beyan edllen, sanayi alam E: 0,50 yaplasma haklkina sahip arsa vasfl taginmaz 21.000.000,-TL ile
pazarianmaktadir. Yapilan girismeler sonucunda siz konusu faginmazin 15.000.000,-TL ile satis ghrebilecegi
bilgisi alinmistir,

{465,0-TL/m?) UZUN MUSTAFA EMLAK BANDIRMA 0505 814 71 55

Emsal &.

Degerlemeye konu taginmazlara yakin bigede bulunan, 1.200 m? depolama alanma sahip oldufu beyan edlien
depo vasill tagnmazin 15.000,-TL/ay fle 2020 yili ortasinda kiralandifiy bilgisi alinrigtir

(12,5 TL/m?/Ay) BANDIRMA EMLAK 0538 420 52 52

Emsal 7.

Degerlemeye konu taginmaziara yakin bolgede bulunan, 3.000 m* depolama alamina sehip oldufiu beyan edilen
depe vasifi taginmazin 39.500,-Tlfay ile parariandigr bilgisi alinmistir. Yapilan gorigmelerde konu taginmaznn
35.000,-TL/ay bedel ile kiralanabilecef) Ggrenilmigtir.

(11,66 TL/m*/Ay) MAK EMLAK 0266 715 14.00

Emsal Karsiastrrmalar Ne ligiii Notiar:

Taginmatlarin arsa defieri tespitinde "Pazar vaklagim® kullanidmistr. Bilgeye hakim emiak ofislerl ile gBriigmeler
yapilmig, satlik ve kirahk emsal verilerine ulagiimestr, Yapilan aragtirmaiar sonucu bilgade yer alan tazinmazin yuz
Glciim, konum, yapilasma haklar) zelliklerine gore 5o0,-TL/mY ile 650,-TL/m? aralifinda satiga konu olabilecegi,
bélgenin sanayl geligminde oimas: sebebi jle talep edilen badellerin yiiksek aldufu bilgisi alinmigtir. Bolgede sanayl
zelisimi sebehiile beklentinin ylksek olmasi, taginmalarin pazariama siresini uzatmaktadir. Yakin dénemde talep edilen
bedellerin ylksek olmas: sebebi ile gergeklegen satiy olmadif bilgisi alinmigtir. Yapilan gorigmelerde bolgede pazarkk
oramnin yiksek oldugu bilgisi ahnmigtir Taginmaziarin yitz &lglm, egim, konum, yapilagma haklan gz Gndne
alindiginda 500-550 TL/m* araliginda satiga konu olabilecegi bilgisi alinmigtin.

Bilgenin sanayl gelisimi sebebiile sanayl tesisi kiralama piyasas olugmugtur. Alinan bilgilers gére sanayi igerisinde tesis
kiralanmn 10-12 TL /m?® oidugu Gfreniimistir,

Miarsucstin Mah, 258 Scank. W38 Kabv T eRay e 7RI Ry safatd. com, treE«pastaomia@rodatd com.ir
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SATIS VE PIYASA DURUMU 0%
MULKIYET (HISSE/TAM) DURUMU 0%

DUZELTILMIS BIRIM DEGER

Pazar Yaklagminda tagnmaza deder takdir edilirken; tasinmazin teknik azellikler], yasal durumu, konumu, ulagmms,
cevre Gzelliklerl, altyapisy, gerceklestirilen SWOT analizl, bElgenin milsteri talep seviyesi, bilgenin potansiyell ve
flkenin ekonomik durumu giz Sniinde bulundurulmugtur.

vapilzn arastrmalar, incelemeler sonucunda ulagilan emsaller e tagmmaz olumlu olumsuz dzellikier bakirindan
irdelenmis va tacribelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri asafidaki gibi yapilmigir.

ARSA DEGERI

viiz l‘.’l ; DEGER
s | () (/) m
| J4BBADALPARSEL | 4752,70 550 1613.985
TOPLAM DEGER 2,613,985 TL

Measurodlu Mah, 288 Sokak, Ne38 KabTH EBpyrskliAZMIF s roteid camLinE-postarotaFrstalt.oom.ir
Tabafan=Q0r223] 250 00 45 PEX-Faks «Q00TI2) 483 14 B3
HzeL-2020-00213
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Malivet raklagim:

Maveut arsasi dzerinde yeniden insa unsurlan dikkate alinarak; vapilann teknik zellikler, yapilarda kullamian
matzemeler, Resmi Gazete de yayimianan Mimarik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri, benzer/ayni gzellikier lle insa edilen yapilann ingaat mallyetieri ve gegmis tecribelerimize
dayanarak hessplanan maliyetier goz onlinde bulundurularak degerlendirlimistir. Yapiarda dngarilen yipranma payl,
deferleme uzmaninin tecriibelerine dayal clarak blnamin gozle gorilir fiziki dururmu dikkate alinarak takdir edilmistir,

¥zpilarin maliyet tespitinde konu taginmaza yakin bidlgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilann mallyetinden
faydataniimig olup aragtirma sonucu edinilen bilgiler asafrda belirtimigtir.

B 1 |
i "
e

L |
iZMIR FABRIKA 1 | 2020 | 1.200Tym?
ISTANBUL | FABRixa 2.500 2020 | 1100TL/m*

ORETIC FIRMA
YOKLENICT FIRMA

ARSA DEGERI

I A PARSEL :
s (m] (/) (ru
2453 ADA 1 PARSEL 4,752,70 550 2.513.985 l
[._Tmnu DEGER 2.613.985 TL

YAPI DEGER]

YAPILAR

[m)

(TL/m?]

(T

ANA BINA

2.600,00 |

2.496.000

EK YAPI

68000

HARICI MUTEFERRIK ISLER

' Birlm Maliy
Harici ve Milteferrik bgler i Matiyet
Beton Zemin 00,00 &5 51.000,00 TL .
Cevre Sinirlayic Elemaniar | 750,00 | 50 45.000,00 TL |
TOFLAM DESERI 96.000,00 TL

2.613.985,00 TL

Arsa Degeri
Yapl Deder .564.000,00TL j
Haric| MGteferrik igler 6.000,00 TL |
TASINMAZIN TOPLAM DEGER] 5.273.585,00 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 5 527400000TL ]
Mansiioglc Mah, 183 Soak, Nocds ket BRayrakh TZMR ey rateal cam AE-posta mtaf ratsis SomUr 4
Teiafon -+ L0242 P59 0 46 PEX Fabe <30T £53 14 B3
OzEL-
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Geiir Yaklagrmi

Deferleme konusu taginmaziann ve banzer nitefikteki taginmazlann kiralamaya konu olabilmesi durumu ve gevresinda
kirshk Benzer tasinmaz verilerine ulagiimas nedeniyle ile bir gellr Indirgeme yaklagimi yontemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yantemi kullzniarak deger tespiti yaplmistir,

Direkt Kapitalizasyon YGntemi

Direkt ya da dofrudan kapitalizasyon olarak adlandirlan bir yillik getiri ile uygulanan yaklasem, yatrim amagh
gayrimenkulden elde edilecek gelir ile taginmazin pazar degerini belirlemek igin kullanabmaktader.

Kapitalizasyon oranini elde edebilmek Igin bilgede yapilan aragtrmalar lle belirlenen emsallerin sahiy fiyatlaryla
gelirler] arasindaki iliskivi incelenir. Daha sonra elde edilen yillik faaliyet geliri ile bu oran elde edilen veriler le benzer
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla buyintem uygulamir.

Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri [ Kapitalizasyon Oranl formulinden yararkambir.

« Degerlermeye konu tagnmazlara yakin bilgede bulunan, 1.200 m? depolzma alanina sahip oldugu beyan edilen
depo vasifl taginmazin 15.000,-TL ay ile 2020 yili artasinda kiralandigs bilgisi alinmigtir. Konu taginmazin satga keny
olmasi durumunda 3.000.000,-TL bedel ile satigmnin gergekiesebilecedi bilgisi ahnmagtir.

Kapitafizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL Ay f 3.000.000 TL=10,068

s Degeriemeye konu tasinmazlzra yakm bolgeds bulunan, 3.000 m* depalama alamina sahip oldufu beyan edilen
depo vasifli taginmazin 39.500,-TL/ay il pazariandif bilgisi alinmistir. Yapdan ghrigmelerde konu tagnmazin
35.000,-TL/ay bedel lle kiralanabileceg| drenilmistir, Satiga konu oimési durumunda 7.000.000,-TL bedel ile
satsimin gerpeklegebilecegi bilglsi alinmastir.

Kapltalizasyon Oram = 12 Ay x 35.000 TL/ Ay [ 7.000.000TL = 0,06

g8lgede yapilan emsal aragtirmasi lle kapali alan kira degerlerinin; 10-12 TU/m?/ay olacagi bilgist alinmigtir. Yukanda
belirtilen sstiy ve kira rakamlan Incelendifinde; yapidlan arastirmalar ve gegmis tecribelerimize dayanarak
kapitalizasyon oramin % 6.0 olarak uygulanmasinin uygun oldufu kanaatine vanimigtir,

Gayrimenkulden elde en:!'ri-él:ﬂgceﬂl dngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gire degerl agafidaki
gibi takdir ediimisgtir,

OIREET EARITALIZASYON ¥

ANTEMINE GORE TASINMAZ DEGERI

e | BROTALAN | BiRiM DESER Bt n;l;:nl :“f":m YAKLASIK DESER |
. [m?) ey | A | vy | (s | {Tu I
| 2amsadsi1Parsel | 268000 11 28.140,00 | 337.68000 | 6,00% | 5,626,000 5
| TOPLAM DEGERI 5.630.000 TL

indirgenmis Naidt Akis: Yéntem|
Bu deferleme gzlismasindz indirgenmis nakit akigi yiintemi uygulanmamigtir,
2.7 En Verimil ve En lyi Kullemm Analizi

En verimli ve en Iyl kullanim; degieriemeye konu clan taginmazin yasal olarak izin verilen, finansal agidan uygulanabilir,
fiziki olarak olanakl, en yUksek dizeyde verimli, olasi ve yasal kiullanmudir. Bu kullamm degeri, dogrudan ve dalayh
tiim &lghtleri saglamaldir.

Bu calisma kapsaminda taginmazn en verimli ve an fyi kullarm: uygulama imar planmdaki lejand ve meveut kullanimi
ile uyumlu olarak "Sanayl Alani” amach kullanmmdir,

Miar=aradiu Mah, 288 Schak, Me:db Katyl 1 8B myraich AT IR e rotald com breE-pasie R mtald cormtr /
Taleton +2EA2Y 250 06 45 PEM-Faky: +R0[2Z12} 8631850 f :
OzE J}i«"
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10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

10.1 Sorumiu Deferieme Urmaninim Sonug COmlesi

Degerieme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, caligma ve hususlara katilyoram,

10.2 Asgor Husus ve Bilgilerden Raperde yer Verilmeyen Unsurlar ve Neden Yer Aimadiklon Hakkinde Bilgilendirme
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Tamnmaz Uzerinde Yer Alon Tokyidat ve Ipotekier ile ligili Gérds

Deferleme konusu tasinmazin tapu kayitlannda herhangi takyldat kayds bulunmarmakiadir,

10.4 Degerleme Konusu Taginmaozm Uzerinde Yer Alon ipotek veyo Taginmazim Degerini Dogrudan ve Onemli Sigide
Etklleyecek Nitelikte Herhangl Bir Takyidat Koyd: Bulunmest Durumicr Harlg Devrediiebiimesi Konusundo Bir
Simrfarmaye Tabl Qlup Ofmadigs Hususanda Bilgh

Degariema konusu taginmazin devredilebilmesine enge| tegkil edecek herhangl bir unsur bulunmamalktadir.

10.5 Deferleme Konusy Tesmmar Ust Mokl veys Devre MOlk Hokin lse, Ust Hokin ve Devre Milk Hakknin
Devrediilebilmesine iligkin Olarok Bu Hakior Olugturan Sézlesme Kopsaminda Ozel Komun HokGmieri fle olugan
Durumiar Harig Herhongi Sir Siniflama Qlup Olmadig Hakkinds Bilgl

Degerieme konusu taginmaz Ost hakk veya devremilk hakks degildir.

10.5 Deferleme Konusu Tosinmar Arso veys Arazi fse, Ediniminden ltibaren 5 Yil Siire Gegmesine Karsin Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonellk Herhang! Bir Tasarrufta Bulunuiup Bulumifmadima Dair Bilgilendirme

Degerlemea konusy tagsinmaz tesls yer almaktadir.

10.7 Yosal Gereisinimierin Yerine Getidilp Getirilamedigi ve Mevauat Uyannco Alinmas! Gereken {zin ve Belgeierin
Tam ve Ekelicsiz Olorok Mevout Olup Olmaodigr Hususunde Garis

Taginmazlann mevcut durumu e uyumiu olacak sekilde [mar barg dzhitinde yvapi kayt belges! olugturuldisgu
afrenlimigtir. Yap Kayit Belgesi ne esas olarak cins tahsis iglemberi tamamlanarak yasal strecin sanuglandinlmamas:
sebebi ile Yap: Kayit Belgesi alinrmig yapilar yasal yapr alamina dahil edilmemistir. Yap Kayit Belgesi akabinde yasal
slirecin tamamianmast fle tesis kapsaminda yer alan yapilann tamami yasal sirecinl tamamiamig olacaktir.

10.8 Farkli Dederieme Yontemierinin ve Analiz Sonuglarmin Uyumiagtinimas ve Bu Amogls iilenen Yantemlerin ve
Nedenferin Anklamas

562 konusu degerleme calismasinda pazar yaklagim ve gelir yakiagimi yisntemi clan dirskt kapitalizasyon ySntemi
kullaniarak defier tespiti yapilmugtir.

YAKLASEN DEGER [TL}

SLETA B
| GELIR YAKLASIMI S 530,000
i
)
F
_ /!
B feemdiy Mah. J85 Solaem, Mol Kat TH sayrakd IR =W rols cam.ir=E-AsalaintaErotald sam.ar /
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10.9 Nifvai Deger Takdin

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazle benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mllk olarak
deferlendirmakten zivade malivet yaklasimena gire degerlendirildigi gézlemlenmigtir.

Bu dogrultuda rapor senug dederi olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir ediimistir. Nihal defer
tekdir edilirken pesin satis fiyatlar esas alinmistir,

TOPLAM PAZAR DEGER] (T
j 31.12.2020 i
PAZAR DEGER| (KDV HARIC)  |5.27a000TL Besmilyonikiydzyatmisdsrtbin.-TL |
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)  |52233207L Altmilyonikiyizyirmilichinbcyizyirmi -TL |

Sabri BOCEKL ‘
Degerleme Uzmani
Lisans Mo: 20B076 ‘

3y repar mceleme yepddd tarhiekl mescut verilen pendimakiadir.

* Dimperlerreds % 15 vanima g meveutiur. ; _
35:04.3004 tari um ZHSEI savil Resen] Sarete’de yavenianan Katma Deger Verghi Geegl Uygulma Teblg il 03.02. 3017 wrihll, 22968 sapli Resnsd Gazete'de

yaymiznan, 31013007 taril ve 20179759 Lay i Bakanlar Kundy iaramamesine ghre glnce! KOV oraai igyer teslimierinde %18 atenk SeEdanmigir. Bu kamr
kapmsinda daferksma kanuss teymmaz g % 18 KOV wygulamas yaplmegr

bbansuredhs Aak 158 Sokaw, NoclS Kat 71 88ayrah/ TR s rotatd com.beE-post rolai@rotald com. i
Telafan +E0(2%3) 353 00 45 PR +H0Ea0 &85 74 B3
O2EL-2020-00213
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TAPU BELGES

2

| ONAYLI TAKYIDAT BELGES!

o

OMAYLI IMAR DURLINMU

S e
FOTOGRAFLAR

| EX VAZIYET PLANI

| MinaART PROJE

YAPI RUHSATLARI

AP KULLANMA 1ZIN BELGELERI

w | oo f =~ | O %A

oK LISANSLARI VE MESLEK! TECRUBE BELGELERI

Manaumegin Meh. 288

Sorek. RE3h m?nn.a-.;:.-nknrezmlﬁmw.rmm.wnh-E-pmln.ramﬂmm:anu
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