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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun, 31.08.2019 tarih, IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/¢alismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.

((\ RICS“ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-GZEL-921
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

28.11.2022/A321

Deger Tarihi

31.12.2022

Rapor Tarihi

31.12.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-922

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Balikesir ili, Bandirma ilgesi, Altiylizevler Mahallesi, 2484 Ada 11
Parsel ve 2486 Ada 1 Parsel numarall tasinmazlarin rapor tarihi itibariyle pazar degerinin
tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilasilmamustir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Mausteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri’ ne goére sirketimiz
bunyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkuller icin “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”
yontemleri kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer
mdlklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) (KDV Harig)

35.610.000-TL
OtuzBesMilyonAltiYiizYiizOnBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil)

40.299.800 TL
KirkMilyonikiYiizDoksanDokuzBinSekizYiiz-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD)* (KDV Harig)

1.901.024-USD
BirMilyonDokuzYiizBirBinYirmiD6rt-Amerikan Dolari

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD)? (KDV Dahil)

2.151.387-USD
ikiMilyonYiizElliBirBinUgYiizSeksenYedi-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Bantas Bandirma Ambalaj San. Tic. A.S.

Miusteri Adresi

Omerli Mah. 3030 Sok. No: 1 Bandirma / Balikesir

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya dederleme hizmetini
gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu
varliklari korumak amaciyla Cl/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca arsa- araziler igin % 8, is yeri teslimlerinde %18 olarak belirtilmistir

'Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 30.12.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD satis kuru 18,7320 TL, EURO satis kuru

19,9708 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER- VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tiir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicli bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma doénis olasiligi ortaya ¢ikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylzde
2%'ye, savastan Once ongorulen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil dnce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha dislik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biyimesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik dislsin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (zere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyuzde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag¢ on yilda
gorilenden daha vyiksek oldugu, genis tabanl ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi gorinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiresel blylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir
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IMF Eylul 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis lkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan Glkelere aittir. Toplam bor¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan (ilke ytizde 102,2 ile Gliiney Kore olurken, Euro
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Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2
ve ABD’de yizde 77,7, Cin’de yizde 63,3. Kamu borg
yukinde ilk sirada ylzde 251,1 ile Japonya yer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde yilizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Dlnya ticaret hacmi 2021'de yizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 buyumdistir. 2022 yih
2.ceyreginde ihracat G20 bdlgesinde %22,1, Cin'de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Tiirkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.ceyreginde ithalat G20
bolgesinde %18,4, Cin'de %11,9, Birlesik Devletler’de
%17,3, Tlrkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiiresel
ticaret blyUmesi azalirken, kiiresel ticaret dengeleri
genislemistir.
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi*

GSYH 2022 yilinin Uglinci ¢eyreginde ylzde 3,9 oraninda
biiyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte finans ve sigorta
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, tarim, ormancilik ve
balikgilik %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir. insaat sektérii ise
%14,1 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime
orani yilin Uglinci  ¢eyreginde vylzde 3,9 olarak
gerceklesmistir.  Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili
Uglincu geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
%3,6 artmistir.

Kasim ayinda tuketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore ylzde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yiikselmistir.

Ocak-Ekim déneminde dis ticaret agig1 %168,3 artarak 33
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar 49 milyon dolara
yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Ocak-
Ekim doneminde %84,3 iken, 2022 yilinin ayni ddneminde
%69,7'ye gerilemistir.

Degerleme

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
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Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Ekim ayinda imalat sanayinin pay1 %94,7, tarim, ormancilik ve balikgilk
sektérinin payr %3,1, madencilik ve tasocakgiligi sektoriniin payl %1,7 olmustur. Ocak-Ekim doneminde ekonomik
faaliyetlere goére ihracatta imalat sanayinin payr %94,7, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektérinin payr %2,9,

madencilik ve tasocakgiligi sektoriiniin payr %1,8 olmustur.

Genis ekonomik gruplar siniflamasina gore ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallarinin payi1 %79, 3, sermaye mallarinin
payl %11,5 ve tiiketim mallarinin payr %9,1 olmustur. ithalatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara mallarinin payi
%81,2, sermaye mallarinin payi %10,8 ve tiiketim mallarinin pay1 %8,0 olmustur.
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Ekim ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dolar
ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 146
milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 1 milyar 107
milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
Ulkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'ln{
olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk siray
almistir. Ekim ayinda Rusya Federasyonu'ndan yapilan
ithalat 4 milyar 989 milyon dolar olurken, bu (lkeyi
siraslyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2 milyar 384
milyon dolar ile isvicre, 1 milyar 963 milyon dolar ile
Almanya, 1 milyar 215 milyon dolar ile ABD izlemistir.
ilk 5 ulkeden vyapilan ithalat, toplam ithalatin
%45,9'unu olusturmustur.
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii®

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %34,1 azalarak 117 bin 806
olmustur. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut
satisi ve %16,7 ile en ylksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gore istanbul’u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0
pay ile Ankara, 7 bin 902 konut satisi ve %6,7 pay ile
Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirasiyla 34 konut ile Hakkari, 47 konut ile Ardahan, 58
konut ile Bayburt olmustur.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
ayni dénemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gergeklesirken ipotekli konut satisi bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655,
diger satis tlrleri ise bir dnceki yilin ayni ayina gore
%27,5 azalarak 101 bin 151 olmustur. Bu dénemde ilk
defa satilan konutlar %32,9 azalis gostererek 37 bin 380
ikinci el konut satislari ise %1,7 artisla 895 bin 469
olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satigslari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayt 2 bin 616 konut satisi ile Antalya almistir.
Antalya’yi sirasiyla bin 733 konut satisi ile istanbul, 567
konut satisi ile Mersin izlemistir. Yabancilara yapilan
konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104
olmustur.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Tirkiye’den 2 bin 575 konut satin almistir. Rusya

Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran,

izlemistir.
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331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslari

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %3,44, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %117,07
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KAYNAKCA: TUIK

artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,88
iscilik endeksi %1,94 artmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %128,41, iscilik endeksi
%85,65 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %3,11, bir
onceki yilin ayni ayina gore %114,49 artmistir. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %3,49 artmis iscilik endeksi
%1,91 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi %85,84
artmustir. Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir
Onceki aya gore %4,48 bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%125,83 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%5,12 iscilik endeksi %2,07 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %139,40 iscilik endeksi
%84,93 artmistir.
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

2484 Ada 11 Parsel-Taginmazin Tapu Bilgileri

Balikesir Nitelik Tarla
Ilge5| Bandirma Yiizolglimii 38.329,21
Bucagi - Tapu Tarihi 04.08.2022
Mahallesi Altiyuzevler Yevmiye No 20127
Ada 2484 Cilt No 40
Parsel 11 Sayfa No 3918
Malik (Hisse) =~ BANTAS BANDIRMA AMBALAJ (1/1)
Koordinat 40.3131, 28.0080

Not: Aktif ve pasif takyidatlarin gésterildigi tapu belgesi malik tarafindan alinabilecek olup tarafimiza iletilmesi beklenmektedir.

2486 Ada 1 Parsel-Tasinmazin Tapu Bilgileri

Balikesir Nitelik Arsa
Ilge5| Bandirma Yizolgimii 4.752,69
Bucagi - Tapu Tarihi 15.02.2019
Mabhallesi Altiytizevler Yevmiye No 2359
Ada 2486 Cilt No 41
Parsel 1 Sayfa No 2359
Malik (Hisse)  BANTAS BANDIRMA AMBALAJ (1/1)
Koordinat 40.31373137, 28.0052

Not: Aktif ve pasif takyidatlarin gésterildigi tapu belgesi malik tarafindan alinabilecek olup tarafimiza iletilmesi beklenmektedir.

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

LT ) Agiklamalar

2484/11 Tasinmaz topografik agidan hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak dikdértgen benzeri bir sekle sahiptir. Parsel
Gzerinde yapi bulunmamaktadir. Parselin dogu sinirindan yaklasik 45 m kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik agidan hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak dikdértgen benzeri bir sekle sahiptir. Parsel

2486/1 Uzerinde idari bina ve depo yapilari bulunmaktadir. Parselin dogu cephesinden yola yaklasik 80 m cephesi
bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genele Mudiirliigii (TAKBIS) Sisteminde 23.12.2022, saat 11:49 de (2486 ada- 1 parsel igin) ve 27.12.2022, saat: 09:52
da (2484 ada- 11 parsel igin) yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlarin tizerinde asagidaki notlarin bulundugu bilgisi
alinmigtir.

2486 Ada 11 Parsel- Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali- TAKBIS

Ada/Parsel 2484/11

inceleme Tarih ve Saati 27-12-2022-09:52

*-Diger (Konusu: 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KALMAKTADIR. ) Tarih: - Say: -
(Sablon: Diger) (03.06.2022- 14587)

Beyanlar Bolimii

Rehinler Bolimii Herhangi bir rehin kaydina rastlanmamustir.
Serhler Bolumii Herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.
M: TEAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 2961 M2 LiK KISMINDA DAiMi IRTIFAK HAKKI
irtifaklar B6liimii (Sablon: Diger irtifak Hakki) (TURKIYE ELEKTRIK iLETIM URETIM A.S. (TEAS) (29.09.1998-
5600)

*NOT: 6306 Sayili Kanun: ‘AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN’ dur. 6306 sayili Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullaniimak iizere, Toplu Konut idaresi Baskanliginin veya idarenin talebine
bagli olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlardir.
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2486 Ada 1 Parsel- Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali- TAKBIS

Ada/Parsel 2486/1

inceleme Tarih ve Saati 23-12-2022-11:49

Beyanlar Béliimii Herhangi bir beyan kaydina rastlanmamistir.

Rehinler Boliimii Herhangi bir rehin kaydina rastlanmamistir.

Serhler Béliimii Herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik D6nemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemelerde konu tasinmazlardan 2484 ada- 11 parselin 04.08.2022 tarihinde, 20127 yevmiye
numarasi ile 4706 S.Y. Kapsaminda Hazine Mallarinin Satisi kapsaminda el degistirdigi bilgisi alinmistir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar, Bandirma Belediyesi'nden temin edilen 22.12.2022 tarih 77739283-030.99-E.
163787 sayili imar durum yazisina gore;

2484 Ada 11 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz 20/08/2014 onay tarihli "Balikesir- Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli
Cevre Dulzeni Plani" sinirlari igerisinde “Sanayi” alanda kalmaktadir. Parselin bulundugu alanda kesinlesmis
1/5.000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.

2484 Ada 11 Parsel — 1/100.000 ﬁlgekli Cevre Diizeni Planl

2486 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz 07.12.2016 onay tarihli “1/1.000 &lcekli Bandirma Uygulama imar Planl”
icerisinde, E:0.50, Hmax:9.50 yapilasma kosullariyla “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin son 3 vyillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap1 Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan yapilara ait incelenen mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda gosterilmistir. 2484 Ada 11 Parsele ait herhangi bir belge
bulunmamaktadir.

2486 ADA 1 PARSEL

BELGE TARIH o] ‘L:::\,;" VERILi$ AMACI YAPI
Onayli Mimari Proje  26.07.2001 - 2.600,00 YeniYapl -
Onayli Mimari Proje  21.02.2005 - 80,00 ilave Yapi -
Yapi Ruhsati 26.07.2001 2001/220 2600,00 Tadilat Zemin + Asma Kat Tadilat Ruhsati verilmistir.
Yapi Ruhsati 21.02.2005 012 80,00 ilave

Yapi Kullanma izni 09.08.2001 207 2600,00 YeniYapi Zemin + Asma Kath 1 adet Diikkan
2600 m?lik yapi kullanma izin belgesine ilave
zemin katta bir adet diikkan.

Yapi Kullanma izni 05.05.2005 166 80,00 Yeni Yapi

> Gayrimenkuller igin Ainmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

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

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu 2484 ada 11 no.lu parseldeki tasinmazin lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

Degerleme konusu 2486 ada 1 no.lu parseldeki yapilarin yapi denetimi fenni mesuller tarafindan gergeklestirilmistir.
26.07.2001 tarihli 2001/220 no.lu yapi ruhsatinda fenni mesullerin A. Erol Giirer ve ihsan Ergiin oldugu belirtilmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme belgesine rastlanmamistir.
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> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve
Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme ¢alismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkh kapsamda bir ¢alisma yapilmamustir.
4.6. Gayrimenkullerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Balikesir ili, Bandirma ilgesi, Altiylizevler Mahallesinde yer alan 2484 ada, 11
parsel numarali, 28.329,21 m? alanli “Tarla” vasifli tasinmaz ve 2486 ada, 1 parsel numarali, 4.752,69 m? alanli
“Arsa” vasifli taginmazlardir.

2484 Ada 11 Parsel;

Tasinmazin konumlandigi parselin topografik olarak diiz bir yapiya ve geometrik olarak dikdortgene benzer bir
sekle sahiptir. Parselin kuzeyinde 2484 ada 12 parsel glineyinde 2484 ada 13 parsel, batisinda 2486 ada 1
parselleri yer almaktadir. Parselin dogu siniri ise kadastral yola yaklasik 89 m cephesi bulunmaktadir. Ayrica,
parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz ilge merkezine 8,50 km, sehir merkezine ise 75
km mesafede konumludur. Parselin ~2.100m?¥lik kismi tesviye edilerek dizeltilmis kalan kismi tarla olarak
kullanilmaktadir.

2486 Ada 1 Parsel
Tasinmazin konumlandigi parselin topografik olarak diiz bir yapiya ve geometrik olarak dikdértgen bir sekle
sahiptir. Parselin batisi 1369 sokaga, kuzeyi ve gilineyi kadastral yola cephesi bulunurken dogu cephesinde 2484

ada 11 parsel bulunmaktadir. Tasinmaz ilce merkezine 8,50 km, sehir merkezine ise 75 km mesafede
konumludur.

Yasal duruma gére ilgili parsel tizerinde; 2.600 m? kapali alanli Uretim Binasi (A), 80 m? kapal alanli Uretim
ilave Kisim (B) yer almaktadir. Ayrica Uretim Binasina ilave olarak herhangi bir yasal evragi bulunmayan parselin
dogusunda insa edilmis ~600m? alanl Depolama Alani (F) bulunmaktadir. Parsel lizerinde herhangi bir yasal
evragl bulunmayan 300 m? Sevkiyat ve Yiikleme Alani (C), 100 m? Sundurma (D), 50 m? Trafo Alani (E) yapilari
yer almaktadir. Parselin agik alanlarinda zeminler kismen saha betonu kismen kilit parke tasi ile kaphdir. Cevresi
tel ¢itle cevrelenmekte olup harici miteferrik isler kapsaminda degerlemeye dahil edilmistir.

Parselin glineybatisinda yer alan sevkiyat alani ve kuzey dogusunda yer alan sundurma alanlarinin bir kismi
parsel disinda kalmakta olup degerlemede dikkate alinmamistir.
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BiRiM iSMi YAPILAR YASAL ALAN (m?) MEVCUT ALAN (m?)
A Uretim Binasi 2.600,00 2.600,00
B Uretim ilave Kisim 80,00 80,00
C Sevkiyat ve Yikleme Alani - 300,00
D Sundurma - 100,00
E Trafo Alani - 50,00
F Uretim Binasi Depolama Alani - 600,00
TOPLAM (m?) 2.680,00 3.730,00

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Parsel {izerinde yer alan Uretim Binasi ve Uretim Binasi ilave Kisim yapilarinin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma
izin Belgeleri bulunmakta olup yasal siireglerini tamamlamistir. Ancak s6z konusu yapilara ilave ¢ok sayida proje
harici ve yasal evragl bulunmayan yapi bulunmaktadir. Degerlemede s6z konusu ruhsatsiz yapilar dikkate
alinmamistir. Buna gére tasinmazin tzerindeki yapilar mevcut durumda toplam 3.730,00 m? kapali alana sahip
olup yasal olarak toplam 2.680 m? kapal alana sahiptir.

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Balikesir ili, Bandirma ilgesi, Altiyiizevler Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir. Konu gayrimenkuller komsu parsel niteliginde olup erisimi Bursa Canakkale Yolundan
saglanmaktadir. Tasinmazlara ulasim Bandirma Sehir Mezarligi’'ndan Bursa-Canakkale Yolu lizerinden gliney
yoniline dogru 1,95 km gidildikten sonra kavsaktan saga donilip ilk soldan sola donliip 385 m ilerlendikten
sonra 2484 ada 11 parsele ulasim saglanmis olur. 2486 ada 1 parsel ise 2484 ada 11 parselin dogusunda yer
almaktadir. Taginmazlarin yakin gevresinde, Bandirma Sehir Terminali, Banmat Matbaacilik, Bandirma Motorlu
Taslyicilar Kooperatifi genellikle sanayi ve depolama amagl kullanilan tesislerden olusmaktadir. Tasinmazlar
Omerli Mahalle merkezine 3,3 km, ilce merkezine 4,50 km mesafede yer almakta olup tasinmazlara 6zel arag
ile kolay ulasim saglanmaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 5neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve slrdurtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdir.

e  Pazar Degeri, varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonugclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgl kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donistirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler igin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindig! direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinkl degere indirgeme yontemidir."

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
insa edebilecegi olasiligl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varhigin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére duzeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢im yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu boélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi 2484 Ada 11 Parsel icin “Tarla” 2486 Ada 1 Parsel icin ‘Sanayi ve
Depolama Alani” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

7’

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasim/’
yontemleri kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.3. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.

2484 Ada 11 Parsel Emsal Tablosu

PPD

PP DDeger Birim
(TL) Deger
(TL/m?)

Birim
Deger
(TL/m?)

Satig/Kira
Degeri (TL)

Agiklama imar Lejanti  Alan (m?)

Degerleme konusu tasinmazin yan parselin kuzeyinde
12.600 m? yiiz 6lglimine sahip 2484 ada 10 no.lu parsel

1 8.250.000 TL bedel ile satiliktir. (Yavuz Selim Emlak-0544 Tarla 12.600 8.250.000 655 7:000.000 356
435 34 30)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan toplam

) 35.000 m? yiiz 6lgiimiine sahip 419 ada 23 parsel ve 421 ada Tarla 35.000 20.000.000 571 18.000.000 514

16 parseldeki tarlalar 20.000.000 TL bedel ile satiliktir.
(Doganlar Emlak-0530 827 98 05)

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede yer alan 7.145
3 m? yliz 6lgimine sahip tarla 4.000.000 TL bedel ile satiliktir. Tarla 7.145 4.000.000 560 3.600.000 504
(ASGO- 0535 789 50 26)

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede yer alan 50.000
m? ylzélgimiine sahip 132 Ada 81 Parsel tarla 24.000.000
TL bedel ile satihktir. (Dialog Liman Gayrimenkul
Danismanlk-0507 385 77 28)

2484 ADA 11 PARSEL KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Tarla 50.000 24.000.000 480 22.800.000 456

1 2 3 4
Pazarlik Pay1 Diistilms Birim Deger (TL/m?) 556 514 504 456
Arsa Alani Serefiyesi(%) -10% 0% -15% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% -5% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% -10% 0% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 500 437 428 433
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 450

-w
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Satisa Konu Tarlalara iliskin Emsal Haritasi

2486 Ada 1 Parsel Emsal Tablosu

B v 28
mymy (M (TL/m?)

imar Alan Satis/Kira
Lejanti (m?) Degeri (TL)

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakinda Kayacik
Mabhallesi'nde E: 0.50 Hmaks: 9.50m vyapilagma
1 kosullarinda 2.881 m? yiizélgiimiine sahip 1620 Ada  Sanayi 2.881 9.000.000 3.124 7.200.000 2.499
6 Parsel nolu Sanayi imarli arsa 9.000.000 TL bedel
ile satiliktir. (iletisim Gayrimenkul-0535 048 35 72)
Degerleme konusu tasinmaza yakinda Kayacik
Mabhallesi'nde E: 0.50 yapilasma kosullarinda 8.420
2 m?yizdlglimine sahip 1620 Ada 1 Parsel nolu Sanayi  Sanayi 8.420 18.250.000 2.167 15.512.500 1.842
imarh arsa 18.250.000 TL bedel ile satihktir. (Mak
Emlak-0552 935 10 10)
Degerleme konusu tasinmaza yakinda konumda E:
0.50 Hmaks: 9.50m yapilasma kosullarinda 4.100 m?
3 yuzolgimiine sahip 145 Ada 6 Parsel nolu Sanayi  Sanayi 4,100 12.500.000  3.049 10.000.000 2.439
imarli arsa 12.500.000 TL bedel ile satiliktir. (iletisim
Gayrimenkul-0535 048 35 72)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda E: 0.50
yapilagma kosullarinda 8.000 m? yiizélgciimiine sahip
4 1620 Ada 1 Parsel nolu Sanayi imari belediye ¢galisma  Sanayi 8.000 18.000.000 2.250 15.300.000 1.913
asamasinda olan tasinmaz 18.000.000 TL bedel ile
satihiktir. (Muzaffer Emlak-0539 810 92 46)
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2486 ADA 1 PARSEL KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Pay1 Digtilmis Birim Deger (TL/m?) 2.499 1.842 2.439 1.913
Arsa Alani Serefiyesi(%) -15% 5% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Muilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -5% 0% -10% -10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 1.999 1.934 2.195 1.721
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 2.000

Satisa Konu Sanayi imarli Arsalara iliskin Haritalar

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkullerde tarla vasifli tasinmazlar icin talep edilen m?

birim satis degerlerinin 400-500TL araliginda, sanayi imarli arsalarin ise 1.800-2.600-TL civarinda oldugu tespit
edilmistir. Parsellerin ylizélciim, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama
durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken
degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastirilmis, pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari
dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.
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2484 Ada 11 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Alani (m?) 38.329,21
Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 450,00
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 17.248.144,50
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 17.200.000,00
2486 Ada 1 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Alani (m?) 4.752,69
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 2.000,00
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 9.505.380,00
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 9.500.000,00

Tasinmazlarin Toplam Arsa Degeri (TL) 26.700.000,00

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile degerleme konusu tasinmazlarin toplam arsa
degeri ~26.700.000 TL olarak takdir edilmistir.

KiRALIK DEPO/ FABRiKA EMSALLERI
Birim
Deger
(TL/m?/Ay)

PPD Deger PPD Birim
(TL) Deger (TL/m?)

Alan Kira Degeri
(m?) (TL/Ay)

Agiklama Kullanim

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgesinde bulunan
1 1.000 m? kapal alana sahip ticari depo ayhk 50.000 TL Depo 1.000,00 50.000,00 50,00 42.500,00 42,50
bedel ile kiraliktir. (Tim Yapi-0 (266) 713 00 77)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgesinde bulunan
300 m? kapal alana sahip ticari depo aylik 10.000 TL
bedel ile kiralktir. (Atacan Emlak-
0552 053 44 97)

Depo 300,00 10.000,00 33,33 9.000,00 30,00

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgesinde bulunan
3 212 m? kapali alana sahip ticari depo aylik 8.000 TL bedel Depo 212,00 8.000,00 37,74 7.200,00 33,96
ile kiraliktir. (Tunger Emlak-0 (850) 251 80 62)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgesinde bulunan
4 1.000 m? kapali alana sahip fabrika aylik 25.000 TL bedel ~ Fabrika 1.000,00 25.000,00 25,00 22.500,00 22,50
ile kiraliktir. (Tarik Demir Gayrimenkul-0543 426 82 36)

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

.
N
w
IN

Pazarlik Payi Dustilmis Birim Deger (TL/m?) 42,50 30 33,96 22,50
Konum Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -10%
Ulasim Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yiikseklik Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Agik Alan Serefiyesi(%) -10% -10% -10% -10%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 5% 5% 5% 15%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 36,13 25,50 28,87 21,38
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 28
-w
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6.3.1. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

2486 ADA 1 PARSEL YAPI DEGERI

YAPI KAPALI ALAN (m?) BiRiM DEGERI (TL/m?) YIPRANMA ORANI DEGERI (TL) YUVARLAMA(TL)
ANA BiNA (A) 2.600,00 4.000,00 20% 8.320.000 8.320.000,00
EK YAPI (B) 80,00 3.500,00 15% 238.000 240.000,00
Harici Muteferrik isler 350.000,00

TOPLAM 8.910.000,00

Harici Miiteferrik isler

Birim Maliyet .. Amortisman Pazar Degeri

Yapi A Y Mal TL
api Adi (TL/m?) apim Maliyeti (TL) Orani (%) (TL)
SAHA BETONU 750,00 300,00 225.000,00 20% 180.000,00
TEL CiT 1.000,00 200,00 200.000,00 15% 170.000,00

Harici Miiteferrik isler 350.000,00
TOPLAM HARICi MUTEFERRIK iSLER (TL) 350.000,00

Maliyet Yaklasimi Yontemine gore 2486 ada 1 parsel tizerinde yer alan yasal yapilarin toplam degeri 8.910.000-
TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet olusumu analizinde, yapinin teknik 6zellikleri ile malzeme kalitesi ve iscilik durumu tespit edilmeye
calisilarak, benzer yapilardaki maliyet degerleri ile gegmis tecriibelerimize istinaden hesaplanan maliyet
degerleri g6z 6niinde bulundurularak tasinmazin yapi maliyet degerleri hesaplanmistir.

Maliyet olusum analizinde kullanilan yipranma payi degerleme uzmanlarimiz tarafindan mevcut gozle gérinir
fiziki durum dikkate alinarak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklasimi yonteminde 02.12.1982 giin ve 17886 sayili
Resmi Gazete ‘de yayinlanan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel kullaniimistir.

2484 ADA 11 PARSEL PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu Yasal Degeri (TL)
Arsa Degeri (TL) 17.200.000,00
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 17.200.000,00
Gayrimenkul Deger Tablosu Yasal Degeri (TL)
Arsa Degeri (TL) 9.500.000,00
Bina Degeri (TL) 8.910.000,00
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 18.410.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (TL) 35.610.000,00
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6.3.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkiin gelecekteki yararlari ve fayda lretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
dénistiiriilme islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” dir. Bu yéntemle,
milkln satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan mulkler icin kullanilabilir ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri
desteklemek ya da test etmek i¢in de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu icin iki temel yontem
vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen
olasi gelirlerin, net nakit akimlarini bugiink( degere indirgeme yontemidir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

*** Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede bulunan 125 m? kapali alanli oldugu beyan edilen tek kath
atélyenin 6.000 TL/Ay bedel ile kira degeri oldugu ve konu tasinmazin 1.550.000 TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (SAYGILI GAYRIMENKUL- 0 (224) 360 73 60)

Kapitalizasyon Orani = (12 Ay x 6.000 TL/Ay) / 1.500.000 TL = 0,048

*** Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede bulunan 500 m? kapali alanli oldugu beyan edilen deponun
50.000 TL/Ay ile kiralik oldugu ve konu tasinmazin 12.500.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir.
(TUM YAPI- 0 (266) 713 00 77)

Kapitalizasyon Orani = (12 Ay x 50.000 TL/Ay) / 12.500.000 TL = 0,048

Bolgedeki satilik yalilar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan
gorismelerde direkt kapitalizasyon yonteminde kullaniimak lzere kapitalizasyon oraninin benzer taginmazlar
icin %4,8 olabilecegi sonucuna ulagiimistir.

Yapilan hesaplamalara gore degerleme konusu 2486 Ada 1 Parsel Gzerindeki tesislerin aylik kirasi aylik ve yilhk
kira degeri ve kapitalizasyon orani lzerinden yapilan hesaplamalar ile kiralanabilir alanlarin piyasa degeri
tahmin edilmis olup asagidaki tabloda gosterilmistir;

Birim Ki Aylik Ki
irim Kira ylk fira Yillik Kira Degeri  Kapitalizasyon Piyasa Degeri

(TL/Y1l) Orani (~TL)

Ada/Parsel Kullanim Briit Alan (m?) Degeri Degeri
(TL/m?/Ay) (TL/Ay)

2486/1 Fabrika 2.680,00 28 75.040 900.480 4,8% 18.800.000,00

Degerleme konusu tasinmazlardan 2486 Ada 1 Parselin “Gelir Yaklasimi” yontemine gére Pazar degeri
18.800.000 TL olarak takdir edilmistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkullin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
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6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa-tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, gérinirliigl, reklam kabiliyeti, yol ve altyapi yatirimlarina
ulasilabilirligi, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gbz 6niine
alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi”’, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yéntemi ile deger takdiri
yaplimistir. Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satisa konu benzer
niteliklere, imar durumlarina kullanim amaglarina sahip emsalleri incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri
hesaplanmistir. Yapilan goériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu,
konumu, merkezi konumda yer almasi, goranurltgl, topografik yapisi, yola cepheli olup/olmamasi, malik
sayisl, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak
deger takdir edilmistir. Buna gore;

Yaklasim Pazar Degeri (TL)
Maliyet Yaklasimi (TL) 35.610.000,00
Gelir Yaklagimi (TL)* 18.800.000,00

Takdir Edilen Pazar Degeri (TL) 35.610.000,00
*Gelir yaklasimi degerleme konusu tasinmazlardan lzerinde kapali alani bulunan ve kira getirisi elde edebilecek
durumda olan 2486 Ada 1 Parsel igin uygulanmis olup takdir edilen deger sadece bu parseli kapsamaktadir.

Nihai deger Maliyet Yaklasimi ile elde edilen degerleme konusu 2 adet tasinmazin toplam degeri olarak
35.610.000-TL olarak takdir edilmistir.

6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Tasinmazlarin tek hisseli olmasi

+ Bursa-Canakkale Yolu’na yakin olmasi

+ 2486 ada 1 parselin Sanayi ve Depolana Alani — 2486 ada 1 parsel uzerinde ruhsatsiz yapilarin
lejantina sahip olmasi olmasi

+ llge merkezine yakin konumda olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine olumsuz
konumlu olmalar etkisinin devam edebilecek olmasi

+  Sanayi yatinimlarinin gelismekte olan bolgede
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakhklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleri ile deger takdiri yapiimistir.

Deger Tarihi: 31.12.2022

Rapor Tarihi 31.12.2022

Kur Bilgisi: 30.12.2022- 15:30 TCMB verilerine gore 1 USD Satis= 18.7320 TL, 1 Euro Satis= 19.9708 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 35.610.000,00 1.901.024

Pazar Degeri (KDV Dahil) 40.299.800,00 2.151.387

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca arsa- araziler igin %8, isyerleri icin %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Barig ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

2484 Ada 11 Parsel
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2486 Ada 1 Parsel

I
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8.2.  imar Durum Belgesi
& —
1 : BANDIEMA BEELEDIYESI
Eﬂ"nl"”ﬂ Imar ve Sehircilik Midinligi
BFI FnlYE=]
Sayy 77739283-03099-E. 163787 22122022

Eomr mar dnmm bilgisi
Aden Gavrimenkul Degerleme AS,

EIZA ENDER UMUR
Tel: 0507 453 49 46

flgi: 21/1272022 Tarhli yazmz

llcemiz 600 Evler Mahallesi 2486 ada 1 nol parsel 1/1000 Olpekh Uymuma Imar Plm
gersixde Emsal) 50, b0 50m yiksekbBimde “samayi” alam yapl adasi ipersinde kalmaktado

flpemiz 600 Evler Mahallesi 2484 ada 11 nol parsel 1/1000 Olkekl Uymilama fmar Pl
dsmda bubmmektadr 17100000 Okekli Cewre Dizen Plam icerismde “Sanayi” alanda kahmakta
ohp, parseln bubmdugn abnda kesmlesmis 1/5000 olgekli Nazm fmar Pl ve 1/1000 olekk
| Uygilama Imar Pl bubmmamaktadur

lgemz Omerkoy Mahallest Sanayi 3 Etabi 18. Madde uymulamasi 07/12/2006 tarh ve
171 sayth Mechs Karan de onayhnan 1/1000 &SlgekE Bandmms Usypulima Imar Phnma stmaden
180872008 tarh ve 451 sayih Beledie Enciimen Eamn fe omavinmstm
lgemiz Omerli Mahallesi 124 ada 1 noln parsel 1/1000 Olgekh Uyomm Imar Plam icensmde
Blok Nimm 2 kat “tecaret” abm igerismde kalmaktadmr Parsebsyon plnbn ve uypulama mar
plam Bahkesr Idare Mahkemesmin 16/02/2017 tarh ve 2015865 E - 2017/419 K. Sayh karan|
e ptal edibms ohyp . ancak ; Beledivenuzce yemiden mmar plan defmkb&i ve parsebsyon plam
camalarma devam edimektedir.

lgemiz Omeri Mahallesi 133 ada 1 ve 2 noln parseller 1/1000 Okekh Uymma Imar Plam
werside Emsalf.50. k0 50m viksekbfmde “sanavi” abm yap adas wensinde Lahoaktad.

Tlcemiz Bezirei Mahallesi 101 ada 6 noln parsel 1/1000 Oleekl Uymuma fmar Plam ve kay
yerlesk abmn smwhn  dsmda bubmumaktade 17100000 Olcekli Cewre Diizeni Plam icerismde
“Sapavi” abnda kalmakta ohp, parseln bubmduin abnda kesmlesmss 1/5000 dloekh Nazm fmar
Plam ve 1/1000 dlgekl Uypulima Imar Plam bubhmmamaktadr

Bilgilerinize nica ederm

En belze 5070 Saph Kanon gerefince E-imza ile imzalanms fir.
Bu belzenin kontrold 16716267325342] belge talip mo ile hitp/worw. bandirma beltr e-beledive wyzuolamaen
fizerinden :aglanabilir.

Adres -17 Eylil Mahallesi Atariick Cd. No:88  Bilgilin : BARTS PASALAFLI

1020) Bandmm Bahkesic Diahili -
Tel - 0268 71111 11 E Posta:
Fax- 00266) 711 1104 Web : www bandioms belir
Y o .
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8.3. Resmi Belgeler

| TASINMAZA AIT TAPE KAYDI { AKQIF Mabikler gk Dtayle - SBIvar ) I
e
Lomba Tyl + Mk Tegmimis AdlaFarici | B
T Wi LT I Yiistcin R
It e = ¢ EALKESRBANDEMA An T Manelih ey
K urum Ads G"‘ v Thschrana T8
Mahalls / Koy -U‘NT | ALTIVCZEVLER Mad
Blevii i
LEURE R % T4 fapd
Kai Durem T Akl
L MELKIVET Bh L) - e
:h.m.nq. ks el Fliorkfs S Whssr Puyiule  Mcirckars  Gdieawe Sebebi- Tanih- Yo, Terain Srlell- Tarth Vev,
[TTHRTSET EIAMTAL SANTENA LN A S O T A, T : TS A e e "1
Adachden| Uleregd oz Oipen ve g
Deiikiag byl - 13022006
S S — — T -
T Tkt ) Sk 30 11,7020 1140 y
* Tesls adlien serhler ve beyanlor salt ebekromiic oriamd umirmakisdr. Rapariayani. 2L
rya! i
s g:;uﬂiutr.ﬂn
Rﬂ;d%mh;r
FERFolira]
F
Gy AFES
== Tt Miefilr Yermeen
Tarih: 27-12-2022-09:52
‘weblopu ¢
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 2484/11
Tasinmaz Kimlik No: 104579330 AT Yizalgtim(m2): 3832921
ililce: BALIKESIR/BANDIRMA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Bandirma B-aﬁe_l_’ns_!z Boh.lm Bridt
Mahalle/Koy Adi: ALTIYUZEVLER Mah. YiizOletimix
N Bagimsiz Bolim Met
:iemsaﬁ’ Moz 4073918 Yirzipinit
,: U| = e Akiif Blok/Kat/Girig/BBNo:
lulis Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KALMAKTADIR. ) (SN:8370979) Bandirma - -
Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) CEVRE 03-06-2022 14:35-
SEHIRCILIK VE _ 14587
IKLIM DEGi$ivKLi Gi
BAKANLIGI
ALTYAPI VE
KENTSEL
DONUOSUM HiZ.
GENEL _
MUDORLOGO
172
LA
- ®
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WVKN:
Irtifak M: TEAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 2961 M2 LiK KISMINDA DAIMI (SN:2937) Bandirma - E
IRTIFAK HAKKI{ Sablon: Diger irtifak Hakki) TURKIYE | 29-09-1998 00:00 -
ELEKTRIK ILETIM 5600

URETIM A S.

(TEAS)
VKN:8790304314

MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
678343364 (SN:8398603) BANTAS BANDIRMA - 11 3832921 3832921 4706 5Y. -
AMBALAJ SANAYIVE TICARET Kapsaminda
AMNONIM SIRKETI V Hazine
Mallarimin
Satis
04-08-2022
20027

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 83fquYEnw3W_ kodunu Online Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

252
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIlcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Uygutanmakta olan Bilgi Glvenligi Yonetim Sisteminin
To certify thot the implemented Informaticn Security Manogement System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uygunlugunu belgelendirmek amaciyla,
for the scope of octivities,

Gayrimenkul ve makine degerleme danismanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetierin bilgi islem
faaliyetlerinin elektronik bilgi varhiklan ile bu varhiklan korumak amaayla kullanildig: bilgi glivenligi
Providing recl estate ond machinery valuati ftoncy services and information security where information
processing activities of these services are used to protect electronic information assets and these assets

Uygulanabilirlik Bildirgesi Tarihl/Rev - Statement of Applicability Date/Rev: 05.01.2022/ Rev.00

Kapsaminda verilmistir.

CIBELPZ/F02 Yayn Tarihi: 06022012 Rev G Rev Tarihiz13.01.2022

Sertifika No - Certificate No: C1/1S105 ik Belgelendirme Tarihi - First Registrotion Dote: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No ~ Issue Date/No: 28.01,2022/00 Gegerlilik Tarihi - Explry Dote: 27.01.2025

Onay / Approval

2 Cocle.

Bu Sertifika kurulusun, Cicert Yonetim Sistem| Belgelendirme Kdavuzuna uyumuna ve yilda en az bir kez yapilacak gbzetim
denetimlerinin basanl gegmesi durumunda gegerlidir. Cicert web sitesi Gzeérinden sertifika durumunuy sorgulayabilirsiniz,
The vaiidity of this certificate depends on the company’s conformity with Cleart Management System Ceetification Guide
ond the result-of sirvelfance oudits wiiich vall be carmied out gl Jeast once in a year, Please verify the valdity
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8.5. BDDK Yetkilendirme

T
BANKACILIK DUZENLEME ¥FE DENETLEME KURUMU
Uygulama 1Y Iire Ragkanhi

Sayy  : 125309071-107.01.01-E, 13627 02172018
Kopu - Yekilendime

ADFN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANTSMANLIK A8,

Barkaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Furl) 25 10,2008 tarib ve 8063 sayil Karan ile
Sirketinive Bankalann Deterleme Hizmeti Almalan ve Bankalara Degerlerne Hiomel Verecek kumluglann
Vetkilendinilmest ve Faaliverleri Hakkinda ¥ Enetmelik 'in (¥inetmelik) L] inei maddesine istinaden
hartkadara Yoineunelifis 4 nell maddesi kapsamang given “wryrimenkullenin, gavrimenkul projelerinin veva
gayrirmerkule ol hak ve favdalav deferlemesi™ hivmmet verme vetkisi verilmesi avgun gdrdlmitie,

Kurulca vetkilendirilen degerleme kurviuglan, faalivetlerin ¥inetmelibic ver alan usul ve esaslara
wiire yirlitmek ve bu kapsamda Yanctmelikte ver alan yiikiimliliklend yedine getirmek zorundadir. Bu
vkt ik er acasmda ¥ énzmeligin 17 nei maddesinde Korumumoea vapilacak bildirimlerin verine
wetivilmesi, mevenata avkinhia sehebivet veribmemesi balarmindan foem arz etmekzedie,

Diger tarafian, pergeklestirilon degerlome Rudivellerinin mevruara wyumo hususuna arami dren
piisterilmes, degerlernc rapolannm hichir hask altimds kalmadan bagimsiz bir glrbsle Yinetmeligin |4
iinet! maddesineg wyveun bir sekilde haardanmas ve Yinetmeligin "Bogimsizlik” baghkl § inei ve “Mesleki
tizen ve titizlik” bashkh 7 nei maddesinde hitkme baflanan hususlara viom konusundy hassusiyel
gfisteribmes aerckmekmedir.

Bilet edinilmesin ve perein ricy ederm.

[imralsdr
Mehmet SA%RI
— Draire Bagkam

Adres: Bilvtkdere Cod, Mo 106 Serbeici B Markesi Esarene SislUISTANBLL
Teleloon: (2123214 5000 - 01 Feksr Bep r hddkaihsn ! kepuir
Flektrontk Ag: bty biddioorg. i
K7 savel Klektromib Imra Kanuno'ox uygun vlarak Ginvenli Elekiconik fes il eetimisgir,
Eyrak tevili Blipy Ceboliea heddh seg. hrebyssorgu adoeganded AFOX-DPOG-EIY Y kodu ile yapilabilir,
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8.6. SPK Listeye Alinma

)
i\.»«d‘;
TC

BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standarttar Dairesi Bagkanhg

Sayt :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alinma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Igerenkssy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans Apt No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

Higi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayih YazINizZ.

Tlgi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarma iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cercevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrimenkul degferieme hizmeti vermek tizere listeye almmas: talebinde bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Otgani’'nin 22.03.2018 tarih ve 14/ 415 sayih toplantisinda arulan talebinizin
olumbu Karsilanmasina karar verilmisti. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasas: mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetlerinizin
mevzuats uyguntugunun Kuralumuzea izlenecegi ve mevzuata aykirt uygulamalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimansz voluna gidilebileospi

b) Kurulumuz internet sayfasinn gayrimenkul degerleme sirketleri balimiintin “gene} duyurutar ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasimin ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve glincel tutulmas: gereletigi,

¢} Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 201373 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayih Kurul Karary uyarinca, degerieme kuruluglannm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiti bulunduklar: bildirimleri, isiak imza ile yazili olmanin vansua elektronik imza ife
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimli olduklari, szkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinn Teblig kapsaminda yapsimasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklestirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan doBacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasas) Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikrast uyarinca haklarinda idari iglem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik

Tebligat Yonetmeligi nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma® baghki 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayitli elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde

Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,
N}aﬁ-va.uummn‘mmmu&;t&mo.tuplnm:mm Blg b B Ban LLUSALOSLLY
Farbiye b, Asiarecay Cad No'l5 §ifi 34307 SSTANIUL. Ted: (202 5543500, Fab: (212 $825008 BASUZMAN

T bolgo chiirmis vy &0 chapurdnaians Felgz Ko - THORN Cu 1h0e2800 b | SO o W03 oritabginy -
& . e, adroendon e fo dadndsobiing L
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

AL IHZTITUTY
AL 185 TITUT).

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.$.

1
[
~e

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valic frem: - 47 February 2020
Unti; -

Firm Reglstration ne. 832659

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

o o

(\' RICS

(l_;_:. This caclifizs o bk fromn g Ioooesar sdaect | 115 af the bype-lyasy
28 cfihe hassation and 18 0ot @ SanPoate to practite. 230a0e2
- w
- ®
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8.8. Lisans Belgeleri

Sl

Sermaye Plyasast

eabanng Sic Lon F.};T:In Kur.dus.

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Hiiseyin Baris ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURC GENEL MUDUR
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>

Yach . 22012013 No : 402184

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

crmave Pivasae Kurulu'oun Seri VI No:3d sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyetee

Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sicl Tutmaya lligkin Essalar Hakknda Teblig'i uyannca

Erhan SARAC

nenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir,

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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8.9.

Mesleki Tecriibe Belgeleri

TDUB

R, S

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarhi: 03.01.2019 Beige No: 2019-02.3107

Sayin Hiiseyin Banig ALIR
(T.C Kimiik No: 37276156704 - Lisans No: 407853 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani"” olmak i¢in aranan 3 (ig) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

/

/

7 T, oo ppralihs

Doruk KARSI! $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

£ 2

ToOuB

AT AN AR S0 4

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Lutfillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 16961136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢cevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladigimiz tespit edilmistir.

e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TUSKIVE DECIRLEME UTMANLARS B0%e 163

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:20.06.2019 Belge No: 2019-01.1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimlik No: 48499764652- Lisans No: 402184 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-921
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag) Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

IZMIR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232 416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/izmir

() rRICS

§) adendegerleme
@) @adendegerleme
) adengayrimenkul K1\

@ adendegerleme
@ www.adendegerleme.com


https://www.adendegerleme.com/

