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RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN Kervan Gida Sanayi Ticaret A.$
RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA Varhk Taginmaz Degerleme ve Danigmanhik A.$.

DAYANAK SOZLESMESI TARIH/NO

06.02.2020 -2020/002

DESERLEME TARIHI 14 Subat 2020
RAPOR TARIHi 26 Subat 2020
RAPOR NO 2020KRVNGD00341
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkivet

RAPORUN KONUSU / AMACI

Bu rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.5."nin talebine istinaden taginmazin 31.12.2019 tarihi
itibari ile taginmazin Turk Uiras) cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir,

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

DEGERLEMES| YAPILAN TASINMAZLARIN ADRES|

Kayahoglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi Bbigesi, 3.Cadde, 109 Ada 11 Parsel Akhisar /
MANISA

TAPU BiLGILERi OZETi

Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kapaklh Mahallesi, Cubukcali Mevkii, 109 ada 11 numaral parselde
kdin “Arsa” vasfi ile kayitl taginmaz

SAHIBI Akhisar Organize Sanayi Bolgesi Tiizel Kigiligi {Tam)

MEVCUT KULLANIM Tasl‘nn:laz .hil‘li hazlr:.ja arsa olarak gﬁri.illmi.'lstiir. Ra-lp.c.orleki?cle verilen yapi ruhsati ve mimari
projesine istinaden ingaat ¢calismasi degerleme tarihi itibariyle temel agamasindadir.

TAPU KAYIT BILGILERI Ta§|t|maz f’.iztarir!c'le t:kyidailar mevc1'1ttur. Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.” maddesinde,
takyidat bilgileri ise "5.1.2.” maddesinde aktarilmigtir.

iMAR DURUMU imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimigtir.

EN i1 VE EN VERIMLI KULLANIMLARI

QOrganize Sanayi Bélgesi simirlan iginde olmasi sebebi ile en etkin ve verimli kullamim seklinin
Fabrika olacagi distinlilmektedir.

TAKDIR EDILEN DEGER

Rapora konu taginmazin 31.12.2019 tarihli degeri igin;

Sorumlu Degerleme Uzmani - 402326

Parar Deger (ROV Harkc) 2.500.000,00.-TL
Pazar Degerl (KDV Dahil) 2.950.000,00.-TL
deger takdir edilmistir.
Degerleme ile ilgili detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmistir.
RAPORLU HAZIRLAYANLAR
Ahmet Turan Atilim Bale Mustafa Volkan CANTEKINLER

Sorumlu Degerleme Uzmani - 40384

KERVAN GIDA SANAY] VE TICARET A.S. / Rapor No: Z020KRVNGDO0341 / Gizlidir 1




1.
2.
2.1
2.2,
3.
3.1
3.2
4.,

5.1,

5.1.1
5.1.2
5.2,

5.2.1.
5.2.2.
5.2.3.
5.3.

5.3.1.
53.2,

6.1
6.2
6.3.
6.4,

7.1
7.2,

8.1.

9.1
10.
10.1.
10.2.
10.3.

10.3.1.
10.3.2.
10.3.3.

10.4.
10.5.

10.5.1.
10.5.2.
10.5.3.

11.
11.1.

11.2.
11.3.

12,

13.

13.1.
13.2.
13.3.
13.4.
13.5.
13.6.
13.7.

¢ % VARLIK
% Taginmaz Degedeme ve Damsn%an!d( AS
»

RAPOR BILGILERI ...
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DEGERLEMEY] YAPAN SIRKET BILGILERI ........
DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERJ
DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR! VE UYGUNLUK BEYANI

DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLAR! .vevvvneereeeens
UYGUNLUK BEYANI...
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON U(; DEGERLEMEYE
fLISKIN BILGILER... - e ————————
GAYRIMENKULUN HUKU](I TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
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RAPOR BILGILER]

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan
Dayanak Sdzlegmes!
Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Raporlama Siiresi
Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazrrlayanlar

Kervan Gida Sanayi Ticaret A.$

Varlik Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.
06.02.2020 -2020/002

14 Subat 2020

26 Subat 2020

8 is glini

2020KRVNGDO0341

Tam miilkiyet

8u rapor; Miilkiyeti Akhisar Crganize Sanayi B&lgesi Tizel Kisiligine ait olan; Manisa Ilj,
Akhisar ilgesi, Kayahoglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi B&lgesi, 109 ada, 11
numarall parselde kdin “Arsa” vasfi ile kayith tasinmazin 31.12.2019 tarihi itibari ile
Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir,

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [Il-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluslari Hakkinda Tebiig” hikimleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Serl [1-62.1 sayill “Sermaye Piyasasindg
Degerleme Stondartlan Haklkindo Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kapsaminda degerleme raporu hazirlanmistir.

Ahmet Turan Atiim Baley, Sorumlu Degerleme Uzmam — SPK No: 402326

Mustafa Volkan Cantekinler, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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2, siakeT ve mUsTERIYI TANTTIC! BILGILERI
21 DEGERLEMEY| YAPAN SIRKET BiLGILERI

Sirket Unvani
Sirket Adresi
Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulus Tarihi
Gdenmis Sermayes!
Ticaret Sicil No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarihi

Varlk Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.$

Egitim Mahallesi, Nahit Bey Sokak, No:1/1 Kadikdy — istanbui

+90 (216) 336 36 85

+90 {216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eylti 2016

350.000,00-TL

152182-5

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayil karala Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir,

Sirket, 10.03.2017 tarth ve 7264 sayili kararla Bankacilik Dizenleme Ve Denetleme
Kurulunun {BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

DEGEALEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Miisteri Unvani
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adres!

Kurulug Tarihi

Vergi Numarasi

Ticaret Sicil No

Ticaret Sicll Memurlugu
Faaliyet Konusu

Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Yakuplu  Mahalles] Beysan Sanayi Sitesi Fuar Caddesi No:9/1 34524
Beylikdiizi istanbul-TORKIYE

+90 212 875 76 90

+90 212 87576 89

www.kervangida.com

02.09.1994

5450613524

317735

istanbul

Her tiirll gida maddelert imalati, alimi, satim, ithalati ve ihracatim yapmak. Sakiz ve yumugak
seker imalati, alim, satimi, ithalati ve ihracatini yapmak ve 05.12.2012 tarihinde tescil edilen
tadil tasanisinda yazili olan diger isler.
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUMLUK BEYANI

3.1. DEGER TANIMIVE GEGERLILIK KOSULLARI

Rapor, milsterinin talebi Uzerine; tagmmazlarin 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir. ilgili talep ile ilgili olarak sirketimiz Sorumlu Degerieme Uzmaru Ahmet Turan Atilim Balc 14.02.2020
tarihinde iglemlere baglamig ve rapor tanzim edilmis, 26.02.2020 tarihinde girketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
Cantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmistir. Miisteri tarafindan 31.12.2019 tarihfi deger talep
edilmis olup deger bu tarihe gbre takdir edilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmakstzin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degigtirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardrr.

Bu degierleme calismasinda agagidaki hususlanin gecerliligi varsayllmaktadir;

+  Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile iigili olarak mevcut bir pazanin varligi pesinen kabul edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

¢  Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde harekat
etmektedirler.

e  Gayrimenkultin satigi icin makul bir siire taninmigtir.

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e  Gayrimenkuliin alim-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlart lizerinden
gerceklestiriimektedir.

e Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en clasi degeri takdir edilmektedir.

*  Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine Gzgiidiir.

3.4, UYGUNLUK BEYANI

» Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru cldugunu,

¢ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayict kogullar tarafindan kisitlanmig oldugu ve kigisel,
tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

* Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu oclusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel ilgi veya
dGnyargisimin olmadigini,

L ]

Degerleme hizmetinin karsihginin, bu raperdaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara baglt olmadiginy,

e Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,

Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,

Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Degerleme Uzmaninin miilkii kisisel olarak denetledigini,
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN

DEGERLEMEVYE ILisKIN BiLGILER

Sirkatimiz tarafindan raposa konu gayrimenkuller lgin daba dnceden rapor haordanmamistir

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

51.  GAYRIMENKULUN MULKIYETINE ILISKIN BiLGILER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILER|

Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.02.2020 tarikinde D829 itikariyle Akhisar Tapu MOduriigindan temin edilen tagu
kayrt belgesi Uzerinden alinmis olup, ilgili belge elte surulmustur

ili | Manisa Bag. Bol. Niteligi

ligesi | Akhisar ArsaPay | -

Bucag | - Bick No | -
Mabhallesi Kapakh Kat No ; - T

Koyl | - Bag. B&l. No | -

Sokag ! - Hisse Oram | 1/1 o
Mevkil | Cubukeall CiltNo | 47 )
| Yuzdlglimil (m?) } 10.000,00 o SayfaNo | 4629

PaftaNo | - ) Tapu Tarihi | 11.05.2018 T
AdaNo | 108 o Tapu Yevmiye | 9504 E
Parsel No | 11 . - T Ekle;tisi P - -_—_—-w_%__-____—;
Ana G.M. Vasfi | Arsa N o T 3 o Maiik.leri: Akhisar Organiie Sanayi Bolgesi Ti-l-iglwg

i | i _1 Kisiligi (1/1)

5.1.2. GAYRIMENKULUN KADASTRO KAYITLARINA ILISKIN B\'LG]LEF'

Degerleme konusu tesis Manisa ili, Akhisar [lgest, Kapakli Mahallesi, 109 sda, 11 numarah parselde konumludur. Parsel 10.000,00
m? ytizélglimiine sahip olup OSB icerisinde bulunmaktadir.

5.1.3. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BILGILER]

Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.02.2020 tarih, saat 08:29'da Akhisar Tapu Miidirligi‘nden temin edilen tapu kayrt

belgesi lizerinden alinmig olup, ilgili belge ekte sunulmustur. Bu belgeye gére taginmazin tapu kayitlarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Rehinler Hanesi:

=  Tirkiye Halk Bankasi A.3. lehine 17.000.000,00.- TL bedel He 31.03.2010 tarih 4811 yevmiye numaras! ile 1.dereceden
ipotek bulunmaktadii. (Tarih: 31.03.2010 Yevinilye: 4811)

KERVAN GIDA SANAY] VE TICARET A.S. / Rapor No: 2020KRVNGD00341 / GizHdir 6
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5.2, | BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

5.2.1. IMAR DURUMY

Akhisar Qrganize Sanayi Bolge Mudiirliiglinden alinan bilgiye gore: S6z konusu parsel 25.10.2019 onay tarihli. 1/1000 6lgekli
Akhisar Organize Sanayi Bélgesi Uygulama Imar Plan’nda E:0,70, Yen cok: Serbest yapilagma sartlan ile “OS$B” alaninda
kalmaktadir. Cekme mesafeleri: 6n ve arka cephelerden 15'er metre, komsu parsellerden 10'ar metredir. Taginmazin konumlu
oldugu 109 ada 11 parsel, 109 ada 8 parselin ifraz isleminden meydana gelmistir.

imar Durumu Girseli

5.2.2. GAYRIMENKULUN RUHSAT, iZiN, PROJE BILGILERI VE YAPI DENETIM KURULUSU BILGILERI

Tapu senadi: Degerlemeye konu taginmaz “Arsa” vasf: ile kayith durumdadir. Taginmaz tapu midirldgii kayitlarina gére Akhisar
Organize Sanayi Bolgesi Tlzel Kisiligi adina tescillidir.

imar Pafta Sureti:

Degerlemeye konu taginmazin kenumlandig) parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plari Pafta Ornegi Akhisar Organize Sanayi
Bélge Mdiirliigi Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” baghgr altinda verilmistir.

Yapt Ruhsati Belgeleri:
Akhisar Orgnize Sanayi Bdlge MUdirligli tarafindan diizenlenmis Ruhsatlar ve igerikleri su sekildedir.

KERVAN GIDA SANAYI VE TICARET A.§. / Rapor No: 2020KRVNGDO0341 / Gislidir 7
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Dagieniia

adi Pariel - [Mak Ne gt Blilym aurm
* [ Blummat s et Al Wil Aded|

109/11 34012020 | 2020/01 | Yenivapi | 38 5908 reprika | 1 0 3
Su

109/11 24012020 | 2020/02 | Yenivam | 1B 56 Deposu | O 1 0 1
ve
Tanklan
Glvenlik

109/11 24012020 | 2020/03 | Yenivap | 1la 6 0 1 0 1

Mimari Proje:
Akhisar Organize Sanayi 86lge MUdiirliZi tarafindan 21.11.2019 tarihinde onaylanan mimari proje incelenmis olup toplam

5.968,62 m?lik kapah alan yer aldig: tespit edilmistir. Proje ayrintilari rapor eklerinde sunulmugtur.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLER

109 ada, 11 parselde yer alan yapiya iligkin yapi denetiminin Sart Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapildig yaps ruhsatlar
ve yapi kullanma izint belgeleri Gzerinden tespit edilmistir,

TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDER] MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin son 3 yillik dénemde miilkiyet haklanindaki degisiklikler agagidaki gibidir;

Degerlemeye konu gayrimenkut 11.05.2018 tarih ve 9594 yevmiye ile ifraz isleminden “Akhisar Organize Sanayt Bdlgesi Tiizel
kisiligi” adina tescil edilmistir.

5.3.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemede son 3 yillik ddnemde;
= 58z konusu parsel 20.05.2015 onay tarihli Akhlsar Crganize Sanayi Bolgesi Revizyon Imar Plani'nda “E:0,70, Yen gok:
Serbest OSB” alaninda kalmakta iken tasinmazin konumlu oldugu parseli kapsamayan ancak bolgeye ait bazi kisimlarin
tadili icin imar planini iptal edilmis oldugu bilgisi ahnmigtir,
* 5oz konusu parsel 25.10.2019 onay tarihli. 1/1000 &lgekli Akhisar Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plan’nda
E:0,70, Yengok: Serbest yapilasma sartlan lle “OSB” alaninda kalmaktadir. Cekme mesafeleri: 6n ve arka cephelerden
15'er metre, komgu parsellerden 10'ar metredir.
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6. EXKONOMIK VERILER

6.1 EXONOMIK GORONDOM

Tiirkiye Ekonomisinde Son Durumu;

Tiirkiye'de yaganan 2001, 2008 ekonomik krizleri sonrasinda hazinenin yliksek oranda borglanmasi faizlerin ylikselmesine neden
olmustur. Ekonomi de yasanan toparlanmayla beraber faiz oranlan diigiise gegmig, 2013 yih Mayis ayinda % 4,99 ile tarthin en
diisiik seviyesi g8rlilmUstiir. 2013'te itibaren dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler Szellikle FED’in ya ptig1 parasal genislemenin
sonlanacaf beklentisi, jeopolitik risklerle beraber faizler artig egilimine girmigtir. Ulkemizde yasanan darbe girsimi sonrasi faizler
artisa gegmis ve 2015 il sonu ve 2016 yilinin 1k geyreginde faiz oranlar % 11 mertebelerine kadar gikmistir. Darbe girigimi sonras
alinan énlemler ve iyilegen risk algrsi ile 2016 yilinda diisiis egilimine gegmis ancak 2017 Aralik ayi itibariyle % 13,5’larin Uzerine
kadar cikmigtir, 2018 yili ikinci yarisinda yaganan kur artislari sebebiyle faiz oranlan % 25 sevilerine kadar ¢ikmig, 2018 Kasim
ayinda faiz oranlari % 20 mertebelerine gerilemigtir.

Faiz Orani (%)

TZ -

54

linch Piye 2 k) Eorg Falz Dentan

Kaynak: Hazine Miistesarligh

Tiirkiye Biiylime Verileri

Gayrisafi Yurt igi Hasila (iglincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak {2009=100), 2018 yilinin Uglincl ¢eyreginde
bir énceki yilin ayni geyredine gére %1,6 artt.

Uretim yéntemiyle Gayrisafl Yurt igi Hasila tahmini, 2018 ylimin liiincil ceyreginde cari fiyatlaria

%21,8 artarak 1 trilyon 13 milyar 453 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt Igl Hasilay! olugturan faaliyetler incelendiginde; 2018 yilinin Gglincd ceyregiinde bir &nceki yilin aym: ¢eyregine gire
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sekigril toplam katma degeri

%1, sanayi sektdril %0,3 artarken ingaat sektdril %5,3 azald. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yivecek hizmeti faaliyetlerinin
toplarmindan olugan hizmetler sektériinin katma degeri ise %4.5 artt.

Takvim etkisinden anndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yili Uiglincll geyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%2,1 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmig hacim endeksi, bir &ncek ceyrege gore %1,1 azald.
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GSYH Bilyme Oranlan (Yilitk % Degigim)

1%
[ ]
., Ml R e
o
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42
.“ - - el - -
a;sgoassasagaausagagagc§u§3§sgs§o§u
PR EROE:ROEEEEOEREE:::
Kayrah TUM
Kaynak : TUfK
Gayrisaft Yurt ici Hamila sonuglan, H. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2018
GavH S8YH B5YH BS54
Zive e Basim
Can fiyatiarla Cari fiyatiaria endeks: Degdis'm orans
¥t Ceyrek [Mxlyon TLE [Mitvon §) 008 10 (1]
i 849072 175 882 1475 53
0 734 428 op4 857 164,60 £3
It B3 &1% 235 838 1304 118
v BAO 5653 234 074 188,1 73
St g 787 355 208 442 158.2 7.2
wn 834 490 208 412 72,7 53
m 1 013 453 187 100 183,2 15

Kaynak : TUIK

Hazine Mistegarliginin 2018-2020 orta vadeli programi ekonomik beklentilerine gore &niimiizdeki iki yl boyunca ortalama
bilylime orani % 5,5 mertebelerinde olacaktir.

Biiylime Hedefleri (%)

6,0
5,0

50
4,0 3
3,0

2,3
2,0
10
0,0

2019 2020 2021

Kaynak: Hazine ve Maliys Barer'il. Strae): v 3itge Bagsantf, 2049-202" Yori Sxpazm C-agrarm:
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Ortalama Enflasyon Oram (%)

Enflasyon Oram
ok e
70 4 527
a0
B0 A 1
40 1 .
a0 4 Y
20 1 am
!_ b
10 1
01—
198394 19982001 2002-2017 2018 Kasim s o o
Kaynak: TGIK e
Kaynok: Hazine Mistesarhg
2019-2021 Enflasyon Tahminieri {%)
28 -
20,8

20 -

15 -

18 4

8.0
N !—
a - ;
2018 2043 2420 2021
* Genpeklagnc ahminidir.

Kaynak: Adazine ve Maillye Bakanh, Steatej’ ve Bltgs Bagkanii. 204 8-2021 Yen' Ekoomi Prognam, Eyl0l 2014,

Kaynak: Hazine Mistesarlig

Hazine Mistesariinin enflasyon oram verilerine ve gelecek wil beklentilerine bakildiginda 2018 yih Kasim ayinda 21,6
gerceklesmis olan enflasyon igin yil sonu tahmini 20,8 olarak gerceklemektedir. 2020 yilinda ise enflasyon oraminin tek haneli
rakamlara inerek 9,8 ve 2021 yilinda 6,8 olacag dngériilmektedir.

= e
. —_LL el

3 Enflasyon ve Enflasyon Bekientileri* (Yiilik % Dedisim)

27

17

12 4

(*) TCMB. Beklenli Anketi — Araitk 2018
TEME Baklent] Ankat, 2013 yill Ocak 2ytndan itiharen ayda bir defa yayinlanmaktadir.

Kaynak: Hazine Mistegarlig
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Bilyiime ve Enfiasyon

2016 2017GT 2018  2019P  2020P
GSYH Biylimesi (%} 3,2 55 55 5.5 s,5
GSYH [Milyar TL) 2.609 1.035 3.446 3.872 432
Kigi Bagina Milli Gellr {$} 10.883 10579 11409 12100  13.024
Kigi Bagina Milll Gelir (SAGP, $) 24636 26140  27.915 29804 31774
TUFE Yillk Artig Hezs (%) 8,5 9,5 7.0 6,0 50

Eezr’;tlesm: Tahmini

Kaynak: Hazine Mistesarhdi

TUFE'de (2003=100) 2019 yih Temmuz aytnda bir dnceki aya gdre %1,36, bir &nceki yilin Aralik ayina gdre %6,44, bir &nceki yilin
ayni ayma gore %16,65 ve on iki aylik ortalamalara gére %19,91 artis gerceklesti.

[2003=1000

Tiiketici fiyat endeksi degisim cranlan, Temmuz 213

{¥%}

Temmuz 2019 Temmuz 2018

Bir nceki aya giire dedigim orani

Bir ncaki yilin aym ayina gére dedisim orani

On iki aglik ortalamalara gare degisim arani

Bir 8nceki yilin Aralik ayina géire dedigim orani

1,36
6,44
16.65
19,91

0.55
8,77
15,85
12,00

Kaynak: TUIK

6.3 FalZ ORANLARI VE KREDILER

TCMB, Nisan ay! PPK toplantisindaki 75 baz puanlik sikiagtirmadan sonra iki faiz artinmi ile ilave 425 baz puanlik parasal sikilasma
gerceklestirmistir. 23 Mayis 2018 tarihindeki ara toplantida, piyasalarda gbzlenen sagliksiz fiyat olusumlan ve enfiasyon
beklentilerinde siiregelen yiikselisin genel fiyatlama davraniglarina dair riskleri artirdigini vurgulayarak Geg Likidite Penceresi
{GLP) borg verme faiz oranini 300 baz puan artirmistir. Haziran ay+ PPK toplantisinda enflasyon ve enflasyon beklentilerinin
bulundugu yiiksek seviyelerin fivatlama davranglar Gzerinde risk olusturmaya devam ettigl vurgusuyla parasal sikilastirmanin
giiglendirilmesine karar verilerek politika faizi ylizde 16,50°den yiizde 17,75"e yiikseltmistir.
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64,  GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektériindeki Geligmeler;
4 Tiirkiye insaat Sektsrii:

Turkiye'de 2016 yilinin birinci geyreginde ingaat sektdriiniin biiylime orani % 5,4 seviyesinde iken sektdr 2017 yilinin ilk geyreginde
9% 5,2 oraninda biiyiime performanss sergileyebilmistir. Ancak 2017 yilinin ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiylyen ingaat sektérii
genel ekonomik biiylimede ok dnemli bir rol listlenmistir. ingat sektérii tglincd geyrek verilering gére 2012 yilindan bu yana en
yiiksek bliylime performansini gdstererek genel ekonomik performansin Gzerinde % 18,6 orarunda biyGmistlr.

2018 yilimin ilk ceyreginde GSYIH carifyatlarla biiylime orani % 21,9 oraninda artarak 792.691 milyon TL olmustur. ingaat sektdri,
2018 yilnin itk ceyreginde % 6,9 oraninda bilylime performansi sergilemistir. Sektr 2017 yilimin aym déneminde % 5,2 oraninda
artis gostermistir. Sektdrii olugturan faaliyetlerin toplam katma degeri 2018 yilinin birinci geyreginde 26.973 milyon TL olmustur.
Bu veriler ile sektBriimiiziin Gayri Safi Yurt ici Hasila igerisinden aldigi pay yaklasik % 7,9 olarak gergeklesmistir. Bu veriler ile [ngaat
sektdriiniin Gayri Safl Yurt Igi Hasila icerisinden aldifi pay yaklagik % 8 olarak gergeklesmistir.

Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlar verilerine gére 2017 yilinda ingaat harcamalari
%9 oraninda artmigtir.

4 Konut Sektorii:
Turkiye genelinde konut satislar 2019 Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %17,5 oraninda azalarak 102 236 oldu.
Konut satislarinda, istanbul 17 276 konut satigi ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarnna gére istanbul'u, 9 491
konut satigi ve %9,3 pay ile Ankara, 5 576 konut satigi ve %5,5 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin diigiik oldugu iller sirasiyla
10 konut ile Ardahan, 15 konut ile Hakkari ve 66 konut ile Sirnak oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019

{Bin adet]
160 4
140 -
120

190
1 2018
1 22019
20
0 + o 3 L - . . ! -
o1 02 03 04 05 OB O7 08 02 W 11 12

ipotekli konut satislari 2019 Temmuz ay!

g 8

B

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir &nceki yilin ayni ayina gire %57 oraninda azalg gostererek 13 064 oldu. Toplam
konut satiglart iginde ipotekli satiglanin pay1 %12,8 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda istanbul 2 143 konut satigt ve %16,4 pay
ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %24,1 ile Artvin oldu.

Diger satig tiirleri sonucu
Diger konut satislar Tiirkive genelinde bir Snceki yilin ayni ayina gére %4,6 oraninda azalarak 89 172 oldu. Diger konut satiglannda
istanbul 15 133 konut satist ve %17 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglar icinde diger satiglarin pay: %87,6

oldu. Ankara 7 914 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldh. Ankara'yi 4 778 konut satisi ile {zrair izledi. Diger konut satisinin en
az oldupu il 8 konut ile Ardahan cldu.
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Satig gekline gore konut satigi, Temmuz 2019 Satis durumuna gére konut satigl, Temmuz 2019

iSRG 160000
89173 102 238 102 236
100000 |r - 100 C00 83 305
Il | !
B0 GO0 13064 | I8 I BOODD 38 931 . l
i1 - o -_ = A =
ipotekli sahstar Digersatislar  Toplam ilk satig ikinci el sats Toplam

ilk konut satis adetleri

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir Gnceki yilin ayni ayina gore %32,4 azalarak 38 931 oldu. Toplam konut satiglan
iginde ik satisin pay! %38,1 oldu, iIk satislarda istanbul 6 709 konut satist ve %17,2 lle en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 3
035 konut satist ile Ankara ve 2 012 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satig adetleri

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gére %4,5 azalig gstererek 63 305 oldu. Ikinci el kenut
satiglarinda da istanbul 10 567 konut satisi ve %16,7 pay lie ilk siraya yeriestl. istanbul'daki toplam konut satiglar iginde ikinci el
satiglarin pay1 %61,2 oldu. Ankara 6 456 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 3 564 konut, satigi ile izmir izledi.

Yabancalara 2019 yih Temmuz ayi satiglan

Yabancilara yapilan konut satiglan bir dnceki yilin ayni ayina gore %46,7 artarak 4 192 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda,
Temmuz 2019'da ilk siray1 1 903 konut satist lle istanbul ald. istanbul ilini sirasiyla 764 konut satisi Tle Antalya, 249 konut satisi ile
Ankara, 217 konut satisi ile Bursa ve 177 konut satisi ile Yalova izledi.

Olke uyruklarina gore en ¢ok konut satigi Irak vatandaglarina yapiidi

Temmuz ayinda Irak vatandaglan Tirkiye'den 734 konut satin aldi. Irak'i sirastyla, 464 konut ile ran, 219 konut ile Kuveyt, 218
konut ile Suudi Arabistan ve 215 konut ile Rusya Federasyonu izledi.

Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin gozlemlenebilen ozelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arnndirimig fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat £ndeksi (HKFE) (2010=100), 2019 yih Haziran ayinda bir &nceki
aya gore yilizde 0,74 oraninda azalarak 111,00 seviyesinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gére ylizde 1,72 oraninda
artan HKFE, ayni déinemde reel olarak yiizde 12,10 oraninda azahs gdstermistir Ug bOylik iln hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler degerlendirildiginde, 201% yvili Haziran ayinda bir &nceki aya gore istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,11, 0,84
ve 0,56 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir &nceki yilin ayni ayina gére, Istanbul’da ylizde 2,29, Ankara’da 0,73
oraninda azallg, izmir'de yiizde 0,30 oraninda artis géstermistir
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onut Fiyai Enaeksi aziran

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

2019 yil Haziran ayinda bir énceki aya gére yizde Q,74 oraninda artan KFE, bir Bneeki yilin ayni ayina gére
nominal olarak ylizde 1,72 oraninda artarien, reel clarak ise ylizde 12,10 craninda azalmistir.

: | Envyiksek vk degigim gosteren dizeyler™™
TR21 [Edime, =
Xarkdareh, Tekirdag) En digik yilbk degisim gosteren dazeyler
%128 TR10 {Istanbul}
%229

:::;:;wdm, Denizh, N TRC3 {Betman, TRE2 (Van, Bitlis,
i _TRG2 (Adana, Mersin] | Mardin, Sitrt, imak) Hakldri, Mug)
W %959 B %-260 W %355 W %916
Tablo 1 : Kenut Fiyat Endeksleri ve Birim Flyatiar
Konut Yenl Konutiar Yeni Olmayan Konutlar Birim Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeks] {Tl/m2)*
111,00 111,82 110,70
(%1,72) (%2,36) (%1,26) 2is161E
Loaallisiand 100,54 97,13 100,77
—— %-2,29) (%-6.11) (%-2,29) 473zt
1 107,04 112,77 106,77
R (%-0,73) (32,19 (%-0,69) W5336¢
115,26 116,42 116,02
(%0,30) %-0,21) 1%0,22) 308685k

*Birim Fyat Tebaketanms Ortonca Fiyat vontemiyle hesaplanmigtir
**|statist’ki Bolge Birimleri Srmiflamasi Dizey 2 tanimlamalan Metaveri notunda verilmektedir,
Parantez igindeki defferler yulik yilzde defisimieri gistermektedir.
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Gayrimenkul Sektdriiniin Genel Durumu

Tirkiye ic gclin devam etigi bir Glke olup, kentlegme orani %78 ve buna bagl kent niifusu 60 milyon civarindadir. 2023 yilina
kadar kentlere gégiin devam etresi ve kentlesme oramnin %84’lerin izerine gikmasi beklenmektedir, Buna gére kentlesen
niifusun 2023 yilinda 71 milyon olmasi &ngdriilmektedir. Kentlesme ile birlikte nifus yapisinda temel farklilikiar olusmaktadir.
Bu g&¢ kaynakl kentlesme nedeniyle 2025’e kadar g alan sehirlerde konut talebinin devam edecef diistiniilmektedir.
insaat sektdrl ve buna bagl alt sektdrler Tirkiye ekonomisinin temel unsurlarindandir. Tirkiye'de gayrimenkul sektdrii son
yillarda oldukca 6nemli bir gelisim kaydetmistir. ingaat sektérliniin makroekonomi agisindan dnemi, carpan etkisinden
kaynaklanmakta olup, 250 alt sektorii harekete gegirerek gerek biiyiime, gerekse istihdam lizerine etki yaratma itadir.
Gayrimenkul sektdrii icin devletin tegvik ve destekleri bir sliredir devam etmektedir. 552 kenusu tesvikler sadece ingaat sektdrii
icin degil, tim menfaat sahipleri igin deger liretmektedir.
Bunlar;

B En az 250 bin dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satilmamasi garti ile yabanciya vatandaglik veren diizenleme.

¥ Konut satislanina uygulanan KDV avantaj.

" Gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri ile 8n &demeli konut satis sézlesmelerine ait damga vergisi orani stfir olarak
uygulanmasi.

" {Jzun vadeli konut kredilerinde maksimum kredi/deger oraninin %75 den % 80’e gikartilmasi.

B Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan diger &nlemler (Konut aliminda %20 devlet destegi vb.) (Mevcut
konut hesabi sistemine islerlik kazandirimasi amaciyla devlet katkisi tutan 15 bin liradan 20 bin liraya, yiizde 20 olan
azami devlet katkisi orani ylizde 25'e ¢ikarilmasi planlanmaktadir.)

olarak ozetlenebilir.

2016 yili son geyre§i itibari lle gerek sektére yinelik tesviklerin gerekse yasal dilzenlernelerin olumlu etkisi 2017 yilinda da
siirmiistitr, Tlrkiye ekonomisi i talebi ve Uretimi canlandirmaya yénelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle
2017 yilinda giiglii bir bliylime kaydetmistir. Ancak bazi vergi Indirimlerinin gegici sireli clmasi talep yontl olumlu gidis
yavaslatma potansiyeline sahiptir.

Oniimiizdeki dénemde Tiirkive gayrimenku! yatinmlarindaki dalgalanmalarin kemsulanmizla iliskiler, terér olaylar, politik riskler
ve faiz oranlarindaki degisimle iliskisi, 2018 yilinda oldugu gibl dniimizdeki sirecte de gayrimenkul yatinmlarinda yavaslama
olabilecegini ve fiyatlarda da bir miktar daraima olabilecegini géstermektedir.

Tiirk ekonomisi ve gayrimenkul sektéril yillarin verdigi deneyim ile dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir.

Sektoriin hem iiretim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda gok daha basarili ve yiiksek katma
degerli calismalar yapabilecegi gértimektedir,
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7. GAYRIMENKULLIN CEVRES! ILE ILGILI BILGILER

EGE BOLGESI;

Niifus ve Toplumsal Yap:: Kentlesmenin en yogun yasandigl bélge konumundadir. Ege Bélgesi'ndeki kentler, cogunlukla ana
yollarin gectigi olukiar ve verimli ovalarin kenarlarinda yer alir; kiy kesiminde ise kérfezlerin kenarlarinda bulunur, Kirsal
verlesmeler, genellikle ovalardaki akarsu kenarlarinda ve vadi iglerinde goriiliir. Tiirkiye niifusunun 1/8 kadan Ege Bdlgesi'nde
yasamaktadir. Bu niifusun yaridan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bolgesi'nin ortalama niifus yogunlugu ise Tlrkiye
ortalamasimin tizerindedir. Niifus yogunlugu agisindan Marmara Bélgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur. Ege B&limi'ndeki
ovalar iizerinde fazla olan niifus yogunlugu, ic Bati Anadolu Bolimii'nde ve Mentese Y&resi'nde azalir.

Tarim: Ege Bélgesi'nde niifusun gogunlugu iklim toprak kosullar ve ulagim kolayliklarinin da elverigliligiyle gecimini tarimdan
saglar. Ege bélimiinde Akdeniz iklimine uygun baz bitkiler zeytin, Gziim vb. agir basar. Ege bélimiinden, I¢ batt Anadolu
bélomiine gecildikge, tarimin niteligi degisir; tahil ekimi artar ve hayvancilik gecimde daha énemli yer tutar. Tahil ekiminde bugday
basta gelir, onu arpa ve misir izler. Bugday zellikle Afyon ve Denizli'de diretilir, Bu illeri izmir, Aydin ve Mugla izler. Arpa ise Afyon
ve Manisa illerinde, musirin da baslica ekim alant Manisa’dir. Piring ekimine ovalarda az miktarda yer verilir. Bélgede yas ve kuru
sebze (iretimine de dnem verilir. [klim kosular uygun oldugu igin, turfanda sebze {domates, fasulye vb.) yetistirilerek diger
bélgelere yollanir. Sogan ve patates ekimi yaygindir; baklagillerden en ¢ok nohut ekilir. Kavun ve karpuz lretimi de yaygin bigcimde
yapilmaktadir-

Bélgede yetistirilen sanayi bitkileri arasinda titiin, pamuk, susam, keten ve sekerpancan bas siralarda yer alir. Edremit Kérfezi
kiyilar yag zeytini Giretimi kesir agag sayisi bakimmdan dnemlidir. Uziim baglarina da bélgenin her yerinde rastlanir. Uzlim ayrica
sarap ve pekmez yapiminda da kullamlir. Kuru (ziim Manisa-izmir civarinda, kis soguna dayanamayan incir ise kiyl kesimlerde
Szellikle Aydin'da yetisir. Tirkiye'deki incir agaclarimin yaklasik olarak %81'i Ege Bdlgesi’ndedir. Turunggiller bolgenin Gzellikle
giiney kesiminde yetisir; Kusadasi Kérfezi ve Bodrum Yarimadasi'nda mandalina; Aydin ve Nazilli arasinda portakal, limon,
mandalina ve turung yetisir-

Hayvancilik: Ege bblgesinde hayvancilik cok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklanin daralmasi nedeniyle, hayvan
sayisinda azalma gézienmektedir. Kiyi kesimde daha gok kil kegfsi, tiftik kegisi ve koyun, ig kesimlerde sifir ve manda besiciligi
yaygindir. Balkcilik ise eski dnemini kaybetmistir. Ozellikle izmir Kérfezi ‘nin sutarinin pis olmasindan dolayidir. Yine eski dnemini
yitirmis olmakla birlikte Bodrum kiyilarinda siinger avciil yapilmaktadir. Ayni zamanda Ege Bélgesi'nde kiimes hayvanciligr ve
aricilik da yapilr.

Sanayi: Sanayi bakimindan Marmara Bélgesi'nden sonra ikincl sirada gelir. 86l0mler arasinda gelismiglik ve sanayi orani
bakimindan biyik farkldik vardir. Asil Ege B&lim( sanayt bakimindan daha geligmistir. Zaten bdigenin en biliyik ve gelismis
kenti izmir de bu béliimde yer alir. izmir sanayisi, fuar, ve ihracat limam fle bélgenin énemli kentidir. izmirde Aliagga Petrol
Rafinerisi de bulunmaktadsr. izmir'de otomotiv madeni esya, kimya, seramik, dokuma, gimento, sigara ve zeytinyag), Edremit ve
Ayvalikta zeytinyagi, Aydin tarim, Manisa sanayi ve tarim, Denizli ve Usak dokuma, Usak'ta seker, seramik, kiimes hayvanciig,
altin madenciligl, Afyon karahisar seker, cimento ve mermer, Ugak, Gordes, Kula, Demirci ve Simav’'da halicilik sektérleri, Aydin’da
incir igleme fabrikalan vardir. Ihracat siralamasinda izmir, Manisa ve Denizli ilk 10 da kendilerine yer bulmaktadir. issizlik oranin
en diisiik oldugu illerin baginda Denizli gelir, nifusuna oranla en fazla sanayi ve ticaret hacmine sahip olmasi bu durumda etkilidir.
Ege Bélgesi'nde Gretilen incir, zeytin gibi Grdinlerin sanayileri yapilir. izmir'de toplanmig olan bashca sanayi kollari arasinda
dokumaciltk da vardir. Dokumacihk ve tekstil Denizli ve Usak'in ilgelerinde cldukga fazladir.
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Turizm: Ege Bolgesi turizm potansiyeli olarak Tiirkiye'de Akdeniz Boigesinden sonra gelmektedir. Birgok tarihi eser, yapit, kalinti
Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpalis, Laodikeis gibi tariti yerler ve buna ilave olarak doga harikas! sahilleri Fethiye, Bodrum,
Marmaris, Didim, Kugadast ve Cesme gibi énemli plajlar mavi bayrakl sahilleri ile gézde turizm ve tatil balgeleri mevcuttur.

Ulagim: Karayolu ulasimi: Ege hélgesinde karayolu ulasimi oldukga gelismistir. Baglica ulagim merkezleri Izmir,Manisa,
Afyonkarahisar ve Denizli nemli kavsak yollan Gzerindedir. Ayrica 2018 yili icinde kullanima agilan izmir-istanbul otoyolu basta
marmara bdlgesi olmak lizere bir gok bilgeden ege bblgesine ulagimi kolaylagtirmgtir.

Denizyolu ulasiml:izmir,gesme,Aliaéa,(;andarh,Ayvahk,Didim,Bodrum,Fethiye,Marmaris

Havayolu ulaslml:izmir,DaIaman,Bodrum,Deniin,Kﬁtahya,Edremit,U;ak

Demiryolu ulagimi:Bolgede demir yolu ulagim &zellikle ylk ve yoleu tagimacilig igin kullanilir. Ttirkivenin ilk demiryolu fzmir ve
Aydin arasinda diizenlenmistir.

S S alig Yo ——
Manisa lli Ulasim Badglantiar:

MANISA ILi:

Manisa ili Tiirkiye'nin yedi cografi bélgesinden biri olan Ege Bolgesi'nde yer almaktadir. Manisa, Bati Anadolu’nun denize kayist
bulunmayan, fakat kiyrya en yakin ilidir. Cografi bakimdan, Ege Bdlgesi’nin orta ve kuzeyinde olup, batisi Asil Ege, dogusu ise ig
Bati Anadolu Bblgesi’'nde yer almaktadir. Gediz Havzasi'nin bilylk balimd il sirurlan iginde bulunmaktadir. il idar bakimdan,
dogudan Usak'in Merkez ve Esme, Kitahya’'nin Gediz ve Simav, kuzeyden Balikesir'in Sindirgl, Merkez, Savastepe ve fvrindi,
glneyden Aydinin Nazilli ve Kuyucak, giineydoZudan Denizinin Buldan ve Gliney, giineybatidan izmir'in Kiraz, Odemis, Bayindir
ve Kemalpaga, batidan ise lzmirin Bornova, Menemen, Aliaga, Bergama ve Kinik ilgeleriyle cevrilidir. lzmirden sonra Ege
Bélgesinin 2.byiik ili olan Manisa ili'nin yiizélgimil 13.810 km 2 'dir. Yiikselti ise 50 m. lle 850 m. arasinda degismektedir. il
merkezinden dofuya gidildikge yiikselti artmaktadir.

AKHISAR iLCESi:

Manisa Hinin kuzeybatisinda yaklasik 50 km mesafede bulunan ilgenin yizélgiimii 1.754 km?3dir. ilgenin en dnemli gecim kaynagi
tanmdir. Ozellikle zeytin ve iiziim tanmi en ¢ok yapilan tarimsal faaliyetlerdendir. Akhfsar'in diger Gnemli gegim ve istihdam
kaynagi ise organize sanayidir. {zellikie son dénemde ilgede huzli bir gelisme gosteren organize sanayi bélgesi Akhisar basta olmak
Uzere gevre ilcelere de pek cok istihdam alami yaratmistir.llge en yakin havaiiman: olan izmir Adnan Menderes Havalimanina ve
fzmir limanina yaklagik 100km uzakliktadir.
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T2 GAYRIMENKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU
Degerlemeye konu Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kayalioglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi bélgesi sinirlan igerisinde, 3. Cadde
{izerinde 109 ada 11 parselde kain “Arsa” vasifli taginmazdir. Degerleme konusu taginmaz ticari fonksiyonun yogun sekilde
gdzlemlendigi ve bu sebeple yatinme tarafindan tercih edilen Organize Sanayi Bélgesi ierisinde konumludur. Taginmaz konumiu
oldugu Organize Sanayl Bélgesinin kuzeybat: istikametinde orta kisimda yer almaktadir. Yakin cevresinde ulagim noktalarindan
olan izmir — istanbul yolu yaklasik 700 metre mesafede yer almaktadir. Taginmazin bulundugu OSB icerisinde yapilama ve
parsellerin doluluk oram %80 seviyesinde olup, bSlgede gelisim siireci devam etmektedir. izmir Limam ve Havalimanina yaklagik
100 km uzaklikta bulunan Organize Sanayi Bélgesinin elektrik, su, internet, dogalgaz ve atk su aritma altyapis tamamlanimig
durumdadir. Taginmazin yakin ¢evresinde bog arsalar, plastik, gida, demirgelik, elektrik ve elektronik, makina, tugla ve seramik
gibl benzer dzeliiklere sahip 1-2 kath fabrikalar, bdlge baglant: yollari ve depolama alanlan bulunmaktadir, Taginmaz 38.8947,
27.7414 koordinatlarinda yer almaktachr.

g GAYRIMENKULON TAMIMI VE INSAI DZELLIKLER]

Degerleme konusu; Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kayalioglu Mahallesi, Cubukcall mevkii, Akhisar Organize Sanayi Bdlgesi, 109 ada 11
parsel 10.000,00 m? alanl “Arsa” vasifli tasinmazdir, Degerleme konusu taginmaz yamuk formda geometrik sekle sahip olup diiz
bir zemin Gzerinde yer almaktadir. Taginmazin gliney yéniinde yer alan 3. caddeye yaklasik 80 metre cephesi bulunmaktadir.
Akhisar Organize Sanayi Bdlge MUdirliigl arsivinde yapilan incelemelerde degierieme konusu taginmaza ait 5.908m?alanh fabrika
ve idari bina, 56m2 alanh su deposu ve tanklan ile 6 m? alanh givenlik binasi i¢in alinmig yapi ruhsatlar ve mimari projeleri
bulunmaktadir. Taginmazin yerinde yapilan incelemelerde sz konusu yapi ruhsatlan ve mimari projesine istinaden ingaat
caligmaiarinin bagiamig oldugu ve ekspertiz tarihi itibariyle teme! ve dolgu agamasinda ¢aligmalarin devam ettigi tespit edilmistir.
incelenen yapi ruhsati ve mimari projesine gdre parsel Uzerine prefabrik tarzda fabrika binasi ve idari kisrmi ile betonarme tarzda
giivenlik binasi ve su deposunun inga edilmesi planlanmaktadir. Parsel sinirlan duvar Gzeri tef 8rgl ile ¢evrelenmistir. Taginmazin
komsu parseli olan 109 ada 10 parsel ile ayni bahge sinirlari icinde yer almaktadir.

£N VT VE ENVERTMILI KULLANIM ANALEZ]

En iyi ve en verimii kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olarak ve en ylksek dizeyde
kullanimdir. En iyi ve &n verimli kullamm, bir varligin meveut kullamminin devarm ya ad alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katilimaisinmn varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken variik icin planladifl kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyGkIugd, Szellikleri ile ¢evresel dzellikleri ve mevcut
durumu dikkate alinarak en lyi ve en verimli kullanim seklinin meveut kullanimi olaca@ dilgintilmektedir. Ekspertiz tarihi itibariyle
taginmazin yerinde yapilan incelemelerde ekler bblimiinde sunulan ruhsat, proje ve eklerine istinaden ingaat caligmasinin
baglamig, temel ve dolgu asamasinda oldugu tespit ediimistir.
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g/ VER| ANALIZI VE SONUGCLAR

OLUMLU VE OLUMSUZ QZELLIKLER

Olumlu Ozellikler;
= 0SB sinirlari igerisinde yer aliyor olmasi,
= Tasinmazin tam miilkiyetli olmasi,
= Ticari hareketin yogun sekilde gézlemlendigi bolge icinde konumlu oimasl,
*  Ulagim probleminin olmamasi,
= 0SB sinirlarinin ok genis olmamasi sebebi ile tercih edilebilir durumda olmasi,
= I merkezine yakin ve potansiyeli yiiksek ilce sinirlar iginde olmass,
*  Insaatina baslanan yapi igin tiim yasal izin ve belgelerin alinmig olmasi,
Olumsuz Ozellikler
«  Siurh alicr kitlesine hitap ediyor olmasi,
*  Meveut ekonomik kosullann gayrimenkul piyasasina olan negatif etkisi.

10. DEGERLEME YONTEMLER]

ERLEME ISLEMINI DLumMSUZ YONDE ETRILEYEN VEYA SINIRLAYAN FARTORLER

10.1_;_'_ DEG

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme calismalarini elumsuz yonde etkiley=n harnang bir faltor
bulunmamaktadir.
10.2. GAYRIMENKULLERIN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik Gzellikler ve degerleme ¢aligmasinda baz alinan verilere raporun 8. Maddesinde
detayh olarak yer verilmistir,

10.3. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklagimlarimin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile Tligkifi olmasina dikkat edilmes! gerekir. Asagida tanimlanan
ve aciklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullaniian temel yaklagimlardir. Bunlarin tlimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari agagidaki gibidir:

e Pazar Yaklagimi,

s Gelir Yaklagimi,

e Maliyet Yaklagimi
Bu (¢ ana yaklagimdan rapora konu olan gayrimenkuliin &zeliikieri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme calismalan gergeklestirilmistir.
10.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTE

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varhiiarla kargilastiriimasi suretiyle
gosterge nitelifindeki degerin belirlendigl yaklagimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml agiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Deperlemne konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satdmig olmasi,

e Degerleme konusu varhgin veya buna énemli Slgiide benzerlk tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, vefveya

¢  Onemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir iglemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamli agirhk verilmesi gerekii
gdrillmekle birlikte, s&z konusu kriterlerin kargilanamadig) agagidaki flave durumlarda, pazar yaklagin uygulanabilir ve bu
yaklasima 8nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagim: ile belirlenen ghsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirlikiandirilip agiriklandinlamayacagini dikkate almas) gerekli gérilmektedir:
«  Degerleme konusu varliga veya buna 8nemii digide benzer varliklara iliskin iglemierin, pazardaki oynakik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
e  Degerleme konusu varigin veya buna énemli 8lgiide benzeriik tagiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,
e  Pazarislemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklann degerlerne konusu varlikla énemli
ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
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s Giincel islemlere yéneiik bilgilerin glivenilir clmamasi (§rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili,
muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.},

»  Varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varlin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI Y@NTEM'

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin
bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirtik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e« Varlhgn gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézliyle degeri etkileyen gok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile az sayida clmas:

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamhi agirlik verilmesi gerekli
goérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karglanamadifi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki dururnlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinlip agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o  Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

s Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin dnemli belirsizlikierin bulunmas,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi {6rnegin, kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeifarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder. Genel olarak yatinmeilarnn sadece sistematik risk {“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

10.3.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEM)

Maliyet yaklagimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhk
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis clsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhg elde etme maliyetinden
daha fazia 8deme yapmayacagi ekonomik ifkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya veniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylaninin diiglilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen dururnlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima snemli ve/veya anlamli agirhk vertimesi gerekli
goriilmekiadir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli digiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varlgin, katihmeilarin deferleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli bir
prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden clugturulabilresi,

¢  Varhfin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligm kendine 6zgll niteliinin gelir yaklasimim veya pazar yaklagimin
olanaksiz kilmasi ve/veya

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi tkame maliyetine dayanmasi.

Yukanida verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorllmekle hirlikte, sdz konusu kriterlerin karsilanamadig asagidaki llave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanrmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp agiriklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
e Katilmacilarin ayni faydaya sahip bir variigl yeniden olusturmayi diisiinddkleri, ancak varligin yeniden olugturuimasinin
dniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya antamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
*  Maliyet yaklasiminin diger yaklagimiara bir capraz kontrol araci olarak kullamlmasi (Srnegin, maliyet yaklasiminm,
degerlemesi igletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), vefveya
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¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olustu rulmug olmasi

Kismen tamamlanmis bir vargin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadifini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligl tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

10.4. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Taginmazin defier tespitinde Pazar yaklagini yéntemi yaklagimi yéntemi kulianiarak degerleme yapilmistir. Taginmazin lizerinde
gelir getirici bir unsur bulunmadigin gelir ydntemi kullamimamigtir. Mallyet Yaklasimi Yénteminin uygulanabilir olmasi igin,
taginmazin izerlerinde, yasalanin el verdigi dlgiide yapi inga edilebilir veya insa edilmis olmasi gerekmektedir. Tasinmaz arsa vasifl
olup, ekspertiz tarihi itibariyle ingaat calismasinin baslamis ve temel asamasinda oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple maliyet
yontemi kulianiimarmigtir. Pazar yaklagimi ydntemi gercevesinde, degerleme konusu gayrimenkul ile benzer niteliki pivasada
satilik olan ya da yakin zamanda alim ~ satima konu olmug emsal arastirmalarina yer verilmistir.

Piyasa Degeri Yalklagimi Yontemi: Degerlemeye konu taginmazin kenumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa ve
arsa ¢ikanimi yapilabilecek fabrika emsalleri aragtinlmigtir. Taginmazin konumu, alanlari, konumlan itibari ile ticari potansiyelleri,
ulagim imkanlari, ana yola yakin olmalar, 0SB iginde konumiu olmasi, reklamasyonlari, yaya ve ara¢ trafigi agisindan yogun
konumda olup olmadiklari, kullanim alari gibi degerine etken olabiecek olumlu/olumsuz tim Szellikieri dikkate alinarak piyasa
arastirmast yapilmigtir.

10.5. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

10.5.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI

Kullanim Satig Degeri Birim
No Emsal Aciklamas) Alam (m?) 5(_":3 Fiyat
(TL/m3)

AOSB yetkilileri ile yapilan gériigmeler neticesinde OSB sinirlari iginde bos
arsa kalmadifi beyan edilmis olup, gelecek yatinmcinin hali hazirda satilik
1 B . . . . 1,00 146,00 146,00

fabrikalardan tercihte bulanarak kendisine yer bulabilecegi, 2019 yili arsa

tahsis {icretinin 146,63TL/m? oldugu beyan edilmistir.0236 427 20 33

Emlak Ofisi: 0539 457 92 53 Taginmaz ile aymi OSB sinirlari icinde bulunan
2 | aym imar durumuna sahip 12.000 m? beyan editen arsanin yaklagik 2 yil 12.000 2.000.000 166,00
dnce 2.000.000 TL bedel ile satilmig oldugu bilgisi almmistir.

Mustafa Kurnaz: 0532 202 40 44 Taginmaz lle aym hilgede bulunan ancak
0SB simirlan diginda yaklagik 1 km mesafedeki izmir-istanbul yolu lizerinde
0,50 KDKCA imar durumuna sahip 18.175 m? beyan edilen arsanin yaklagik
1,5 yildir 9.000.000TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsalin
serefiyesi taginmaza gére daha yiiksek olup bu sebeple istenen rakamin
yiiksek oldugu diigiiniilmektedir.

Yaman Yatinm: 0532 451 05 45 Taginmaz ile ayni bélgede bulunan ancak
0SB sinirlan diginda yaklagik 1 km mesafedeki izmir-Istanbul yolu izerinde
0,50 KDKGCA imar durumuna sahip 4,350 m? beyan edllen 1.700.000 TL
4 ) . N . 3.450 1.700.000 492,00
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmigtir Konu emsalin gerefiyesi tasinmaza
gire daha yiiksek olup bu sebeple istenen rakamin yiiksek oldugu
disiiniiimektedir.

Niv Gayrimenkul: 0532 200 82 20 Taginmaz ite ayni OSB sinirlan iginde
bulunan 10.000 m? arsa icinde 3.300 m? fabrikasi binasi ve 2.000 m? idari
5 bina clmak tizere toplamda 5.300 m? kapah alana sahip clarak beyan edilen 10.000 1.900.000 190,00
ve tasinmaza gdre yerefiye dezavantaji bulunan fabrikanin 6.000.000 TL !
bedel ile satihk oldufu bilgisi alinmistir. %10 pazarhk payimin oldugu
digiiniilmekte olup, bina degerinin 3.500.000 TL civannda olabilecegi

18.175 9.000.000 495,00
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hesap edilirse 6.000.000 TL x 0,90 = 5.400,000 TL - 3.500.000 TL = 1.900.000
TL/ 10.000 m? = 190,00 TL

Emre Kahraman: 0532 235 12 60 Taginmaz ile aym OSB simirlan iginde
bulunan 15.000 m? arsa iginde 7.000 m? kapah alana sahip olarak beyan
edilen fabrikanin 12.000.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir.
%20 pazarhk payinin oldugu diisiiniilmekte olup, bina degerinin 4.500.000
TL civarinda olabilecegi hesap edilirse 12.000.000 TL x 0,80 = 9.600.000 TL
—4.,500.000 TL = 5,100.000 TL / 15.000 m2= 340,00 Tt

Arya Gayrimenkul: 0536 514 57 26 Taginmaz ile aym OSB sinirlari iginde
bulunan 10.000 m? arsa iginde 5.750 m? kapali alana sahip olarak beyan
edilen fabrikanin 7.500.000 TL bedel lie satihk ofdugu bilgisi ainmistir. %15
pazarlik payimin oldugu diisiiniilmekte olup, bina degerinin 3.750.000 TL
civarinda olabilecegi hesap edilirse 7.500.000 TL x 0,80 = 6.375.000TL —
3.750.000 TL = 2.625.000 TL / 10.000 m2= 262,50 TL

15.000 5.100.000 340,00

10.000 2.625.000 262,50

Realty Word Selim Bey: 0549 463 52 58 Bélgeye hakim alim satim ve ingaat
8 | igleriile ugragan Selim Bey ile yapilan gdriismelerde OSB iginde arsa birim 1,00 250,00 250,00
fiyatlarinm 250,00 TL/m? civarinda uygun olabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsallerin Yorumlanmas:: Belirtilen emsaller, degerlemesi istenen taginmazin bulundugu Akhisar Organize Sa nayi Bolgesini
kapsayan alanda, benzer vasiflara sahip, benzer alici kitlesi tarafindan tercih edilebilir olan taginmazlardir, Organize Sanayi
B&lges! i¢inde bog arsa bulunmamakta olup, yakin cevresinde yer alan izmir-istanbul yolu {izerinde benzer veya farkl imar
durumlarina sahip satilik arsalar ile olumlu-olumsuz tiim dzellikleri gbz &niinde bulundurularak mukayese edilmistir. Bolgede
halihazirda satista olan arsa ve fabrika nitelikli tasinmazlarin konum, cephe, mar durumu vb zellikleri dolayisi ile serefiye
farklliklari mevcuttur. Bélgede ikamet eden ve bdige gayrimenkul degerleri hakkinda bilgisi olan sahislann goriigleri ve
uyumlastiriimig emsal arsa ve fabrika satig birim fiyatlar dikkate alinarak tasinmazin arsasi igin birim deger tespit edilmistir.
*Yakin cevreden elde edilen verilere gore; arsa m? birim fiyatiarimin konumlan, kullamim durumlari, 8zellikler, imar dururmlar,
gibi degerine etki eden olumlu/clumsuz durumlar itibari ile diizeltilmig arsa degeri 250,00-TL/m? olabilecegi diisiiniilmektedir.
*05B icindeki fiyatlarin Manisa Merkeze yapiimasi plantanan (50 km.) Volkswagen Manisa projesi sebebi ile son 5-6 ay iginde
ciddi sekilde yiikseltilmis oldugu ve géiriigiilen emsal irtibat kigilerinin tamaminda séz konusu proje sebebi ile beklentinin yiiksek
oldugu bilgisi alinmistir. Bu sebeple emnsallerin reel degerlerinden uzaklagmig olarak piyasaya strlldigi disindlmektedir.

Pazar Yaklasim Yonteminde Yapian Kabuller:

1. Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis Grnekierine ait verilen sotis fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2. Kargiagtirabilir Srnekfer igin kullantlan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere dayanmaktadir,

3. Bolgede emsal gayrimenkuller dikkate alindidinda degerleme konusu tasinmazin dederleri asadida gdsterildigi sekilde hesap
ve tespit edilmistir.

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

Agiklama ALAN BiRIM FiyaT | TUTAR
ARSA DEGERi 10.000,00 m? 250,00 2.500.000 TL

10.5.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER

Direkt kapitalizasyon yéntemi; gelir yaklagimina géire degerlemenin bir alt tiri clup, gelir getiren miilklerin bir yillik gelir
beklentisinin piyasadan tlretilen bir kapitalizasyon oranina béliinmesi ile bir deger gostergesine ulagmasi prosediiridir.
Kapitalizasyon orani gayrimenkul gevresinden elde edilen emsal satislar ve satis géren gayrimenkuliin gelir durumu goz dniine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek igin gayrimenkuliin kuManim tiiri ve tirdeki kullamimlann gelirlerinin  analizi
gerekmektedir. Degerlerneye konu taginmaz arsa vasifh olup, degerleme giinij itibariyle zerinde gelir getirici herhangi bir unsur
bulunmadigindan dolay: bu yéntem degerlemede kullanilmamistir,
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10.5.3. MALIVET YAKLASIM | YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERii

Maliyet yaklagime, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s8z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla Gdeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. 8u
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diislimesi suretiyle ghsterge nitefigindeki deger belirlenmektedir. Degerleme
giini itibariyle taginmazin iizerinde mallyet yaklasim ydntemine konu ofabilecek seviyede bir yapi olmadigindan bu ydntem
degierlemede kullanilmamgtir. Taginmaz iizerinde devam eden ingaat galismalar degerlemede serefive olarak gtz éniinde
bulundurulmustur.

11.1.  FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMAST VE BU AMACLA IZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01,02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartfari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yantemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartfar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir variigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yantemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmay: da g6z 8niinde bulundurmasi
gerekli gdrilmekte olup, dzellikle tek bir ydntem ile glveniiir bir karar verilebilmes; icin yeterli bulguya dayall veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya
yontemi gerekli gbrilidp kullanilabilir, Birden fazla deferlemea yaklasimi veya y3nteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla ydntemin kullamildigi hallerde, s8z konusu farkh yaklagim veya ybntemlere dayalt defer takdirinin makul olmast ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz ediimek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gériilmektedir.” deniimektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullantfan Deger Tanimlari baghkh bélimde detayl olarak aktarilan degerleme yaklasimlari tanimlarina
ghre;

= ilgili Tapu, Kadastro Miidiirliikleri, Beladiye ve OSB Bélge Midurligd gibi kurumlann yetkililerinden elde edilen hilgi ve
belgelerden istifade edilmistir,

= Bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kisiler ve satis yapan miilk sahipleri ile yapilan gériismelerden edinilen
bilgiler 1518inda buglne kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir.

"  Satig degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yaptimarmugtir,

*  Yapms oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, degerleme konusu
gayrimenkuliin giinlimiiz piyasa kosullarindaki degeri hesap edilmistir.

*  Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin blgede olusmug olmasi, secilen karsilagtirilabilir
drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temef dzelliklere sahip olmasi ve piyasa degeri yaklasiminin daha
somut verilere dayanmasindan dolayi nihai deger takdirinde Pazar yaklagimi yontemi tercih edilmigtir.

*  Rapor sonug degeri olarak taginmaz i¢in hesaplanan yasal ve mevcut deger olan 2.500.000,00 TL {ikimilyonbesyiizhin
TurkLiras) takdir edilmigtir.

11.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN
TAM VE EXSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

i

Rapor'un 5. Maddesinde, Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Resmi Kurumnlarda Yapilan Incelemeler bélimiinde ve Rapor'un 8.
Maddesinde Degerleme Konusu Taginmazin Tanim: Ve insai Ozellikleri b&limiinde detaylar verildigi lizere;

Degerleme konusu tasinmazin degerleme tarihi itibariyle ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri almms, projesi hazir ve
onaylanmig, Insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim beigeleri tam ve dogru olarak mevcuttur,
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Iy bu Rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.$ yetkililarinin talebi lizerine; Milkiyeti, 11.05.2018 tarih 9594 yevmiye numarasi ile
Akhisar Organize Sanayi Bélgesi Ttzel Kigiligi adina tescilli olan, tapu kiitiigiinde Manisa ili, Akhisar ilcesi, Kapakli Mahallesi, 109
ada, 11 numarali parselde kéin “Arsa” vasifli tasinmazin tetkik ve aragtirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz
kanaatler dogruitusunda, gayrimenkul degerlemesinde kabui gériis olan “Pazar (Piyasa) Degeri Yaklagimi” y&ntemi ile KDV harig
ve KDV dahil nihai satis degeri takdir edilmistir. 31.12.2019 tarihli deger agagidaki gibidir;

NiHAIi DEGER TAKDIRI

Aciklama TOPLAM TUTAR PARA BiRiMi
TASINMAZIN TOPL.AM DEGERI(KDV HARIG) 2.500.000,00 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI(KDV DAHIL) 2.950.000,00 TL

*KDV oran! %18 olarak hesaplanmigtir.
Isbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak dizenlemistir,

Bilgiterinize Sunulur.

Varlik Taginmaz Degorlemes ve Danismaniib A5

Hazirlayan Kontrol < Onay
Ahmet Turan Atihm Balc Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
SPK No: 402326 SPK No:403847

Ekler:

" Uydu Gariinlglert

= Fotograflar

®* Tapu Senedi Orefi

» Tapu Kayit Ornekleri

* jmar Durum Belgesi

= Mimari Proje

* Ingaat Ruhsatlars

" Raporu Hazirlayanlara Alt SPK Lisans Belgeleri
" Maesleki Yeterlillk Belgeleri
n Sirket Lisans Belgeleri
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.1, U¥YDU GORONTDSE
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KAYIT ORNEKLER,

TASINMAZA AT TAFU KAYDH (AT Malider ﬁ Detayh - SBI var)
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13.4| IMAR PAFTALARI VE IMAR DURUM BELGES!

- T.C '
AKHISAR ggEGAEISIZE SANAYL KERVAN Gida Sanayi ve Tlcaret A.S.

Sayr:2020/120-001

\
\
\
\
1 \
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-,‘ {
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E 0.70
Yengok Serbest

11

yapt yaklagma s

1 l 8
\. _______ gavre yapill saniri : ]

-

*Bu imar dummu_b:r wl ann-: Hle gecortidir. Parseli igilendiren revizyonlarda stireys bakilmadan yenilenir.
*Cevre Yesili ve ollar Cekmelerine Uyulacaktir. Bu imar durumu iizerinden dlcll alinamaz.
IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

109 il

ILCESE AKHISAR IMAR PAFTANO | KI9A 158 2-B
KOYO KAPAKL! OLcOsD 171000
Plan Kabul Tarih | 25/10/2019 PIN NIP-
PAF RSEL
KADASTRO A ADA. PA 39225 UiP-39226
K19A 158 2-A } .
Tanzim Tarihi
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VARLIK

Tagrmaz Degerleme ve Dansmanhk As

13.64 YAPRI RUHSATI
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DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANS BELGESI ORNEKLERI

13.7|

@SPL

N imnaye Fiynsrz

Tarih : 03.03.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiISANSI

Sermayc Piyasast Kurulwnun "Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve S1al Tutmaya fligkin Esaslar Hakkimnda Teblig"i (VII-128.7) uyarmea

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmghr.

- E a; ‘ v
Levent HANLIOSLL Sorkan BACAK

LISANSLAMA VE SICII MUDURU GENEL MUDUR (V)

Sermaye Piyasast
Loamedare ol ve cdlen Karg. agu

Tarih : 26.04.2013 No : 402326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Fivasws: Korolu'nun SesiVITL Not3a sayih “Seomaye Pivasasmck Faalivete
Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sieil Tuiiaya Higkin Esaslar Hakkmnda Teblifi uyannca

Ahmet Turan Atilim BALCI
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg1 Lisansini almaya hak kazanmgtr.

»
Serka.n KARABACAK Bekir Yener Y;;lRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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