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YOMETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEY] TALEP EDEN Kervan Gida Sanayi Ticaret A.$

RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA Varlik Tagimmaz Degerleme ve Damigmanhik A.S.
DAYANAK SOZLESMESI TARIH/NO 06.02.2020 -2020/002

DEGERLEME TARIHi 14 Subat 2019

RAPOR TARIHI 26 Subat 2020

RAPOR NO 2020KRVNGD00342

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Millkiyet

Bu rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.S. nin talebine istinaden taginmazin 31.12.2019 tarihi

RAPORUN KONUSU / AMACI
/ fibari ile taginmazin Tlirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

DESERLEMES! YAPILAN TASINMAZIN ADRESI | Kayalioglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi Bélgesi, 2.Cadde, No:11 Akhisar / MANISA

Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kapakli Mahallesi, 109 ada, 10 numaral parselde kdin “1 Adet Bir Kath

TAPU BILGILERI OZETI
Prefabrik Fabrika Binas! Bir Adet Betonarme Bekgi Kullibesi ve Arsasi” vasfi ile kayrth tasinmaz

SAHiBI Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (Tam}

MEVCUT KULLANIM Sekerleme iiretim ve oyuncak paketleme tesisi olarak kullanilimaktadir.

- izeri (i LT ilgileri “5.1.1." inde,

TAP KAYIT BILGILER] Ta;ntnmaz szeruf(?e t:kyldatlar mevcufttur apu kayit bilgileri raperun “5.1.1.” maddesinde
takyidat bilgileri ise “5,1.2.” maddesinde aktarimistir.

IMAR DURUMU imar durumu bilgileri raporun “5.2.1." maddesinde aktarilmistar,

EN i¥i VE EN VERIMLI KULLANIMLARI Mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamim sekli oldugu diigiiniimektedir.

TAKDIR EDILEN DEGER

Rapora konu taginmazin 31.12.2019 tarthindeki yasal durum degeri igin;

Parar Degeri (KOV Harig) 12.653.000,00 TL

Pazar Degsn (KDV Dahil) 14.931.000,00 TL

deger takdir edilmistir.

Degerleme ite ilgili detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmistir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atiim Balci
Sorumlu Degerleme Uzmani— 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerleme Uzmani —- 403847

N —)
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. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan
Dayanak Sézlegmesi
Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Raporlama Siiresi
Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu / Amati

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazirlayanlar

Kervan Gida Sanayi Ticaret AS

Varlik Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
06.02.2020 -2020/002

14 Subat 2019

26 Subat 2020

9 is glinli

2020KRVNGDO0342

Tam miilkiyet

Bu rapor; Miilkiyeti Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.§'ne ait olan; Manisa ili, Akhisar
ilgesi, KayalioBlu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi Bolgesi, 109 ada, 10 numaral
parselde kain “Bir Adet Bir Katli Prefabrik Fabrika Binasi Bir Adet Betonarme Bekgi
Kullibesi ve Arsasi” vasfi ile kayith taginmazin 31.12.2019 tarihi itibari ile Tiirk Liras:
cinsinden pazar degerinin tespitine ynelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1l-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlarr Hakkinda Teblig”l dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kapsaminda degerleme raporu hazirlanmustir.

Ahmet Turan Atrlim BALCI, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumiu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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2. SIRKET VE MUSTERIVI TANTTICT BILGILERI

Z1. DEGERLEMEY! YaPAN SIRKET BILGILERI

Sirket Unvam
Sirket Adresi
Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulug Tarihi
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicil No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarihi

Varlik Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S

Egitim Mahallesi, Nahit Bey Sokak, No:1/1 Kadik&y — istanbul

+90 (216) 336 36 85

+90 (216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eyliil 2016

350.000,00-TL

152182-5

$irket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayil karala Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK} Degerieme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmigtir.

Sirket, 10.03,.2017 tarih ve 7264 sayill kararla Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun (BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine almmstir.

DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Miisteri Unvam
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulus Tarihi

Vergi Numarasi

Ticaret Sicil No

Ticaret Sicil Memurlugu
Faaliyet Konusu

Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Yakuplu  Mahallesi Beysan Sanayi Sitesi Fuar Caddesi No:9/1 34524
Beylikdiizii istanbul-TORKIYE

+90 212 875 76 90

+90 212 875 76 89

www.kervangida.com

02.09.1994

5450613524

317735

istanbul

Her tiirli gida maddeleri imalati, alimi, satimi, ithalati ve ihracatimi yapmak. Sakiz ve
yumugak geker imalati, alimi, satim, ithalat: ve thracatint yapmak ve 05.12.2012 tarihinde
tescil edilen tadil tasarisinda yazil olan diger isler.

KERVAN GIDA SANAY! VE TICARET A.S. / Rapor No: 2020KRVNGD00342 / Gizlidir 4



E DEGER TANIMI, GECERLILIN KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

a VARLIK
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°
3.0. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine; tasinmazlarin 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Tlirk Liras cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmugtir. ilgili talep ile iigili olarak girketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet Turan Atlim Balci
14.02.2020 tarihinde islemlere baslamis ve rapor tanzim edilmis, 26.02.2020 tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa Volkan Cantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmigtir. Misteri tarafindan 31.12.2019
tarihli deger talep edilmis olup deger bu tarihe gére takdir edilmigtir.

Pazar degeri, bir varlik veya yilkOmIi0gin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullaniimas: gerekli gérilien tahmini tutardir,

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsaylmaktadir:

®  Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig pesinen kabul edilmigtir.

»  Alicive saticl makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

e Gayrimenkullin satigi icin makul bir stire tamnmigtir.

o {deme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e  Gayrimenkuliin alim-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e  Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine dzglddr.

3.2,  UYGUNLUK BEYANI

e Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili ofarak;

Raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmanrmin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalmzca varsayimlar ve sinirlayict kosullar tarafindan kisitlanmig oldugu ve
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmamnin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel ilgi veya
dnyargisinin elmadigini,

Dagerleme hizmetinin kargiliginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara bagh olmadigin,

o Degerleme hizmetinin &nceden belirlenmis sonuglanin elde ediimesine yonelik olarak gelistirilmedigi ve rapor
edilmedigini,

= Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

= Deperleme Uzmaninin mesleki egitim gartlarina haiz olduuny,

» Degerleme Uzmanimin milkd kigisel olarak denetledigini,

Raporda belirtllenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz.
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DEGERLEME KONUSL GAVRIMEMKULUN SiRKETIMIZ
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

5.1.1. GAYRIMEN

KULON TAPU KAYIT BiLGILER]

Taginmaztn takyidat ve milkiyet bilgileri 14.02.2020 tarih, yaat 08:29 da Akhisar Tapu Mdidigd nden temis edilan tapu kayit
belgesi lizerinden alinmig olup, ligill belge ekte surulmiustur,

ili | Manisa Bag. B&l. Niteligi
iigesi { Akhisar ArsaPay | -
Bucaj | - Blok No | -
Mabhallesi | Kapakh - KatNo | - o
Kéyi | - . Bag.B8L.No | - ;
Sokagi | - o Hisse Orani : 1/1
Mevkii | Cubukgall o CiltNo | 47
| Yiizélgtimai (m?) | 15.000,00 Sayfa No | 4628 o .
PaftaNo | - Tapu Tarihi 1’ 09.08.2018
AdaNo | 109 Tapu Yevmiye | 15748
’ Parsel No | 10 - T Ekentisi - o ]
i Ana GtM.Vasfl Bir Adet Bir Katl Prefa.brikfabr.ik;l_‘éivrltékt Bir - “n;‘;l;kle:lﬁfK“e;rm\—fmar;éﬂldamﬁn;ﬂmlcaret o —;
______Adet Betonarme Bekgi K,u,l,!"_hfi' ve Arsasi ! | Anonlrp_é_l_flieﬂ_(n]."@) .

5.1.2.

GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BiLGiLEHII'

Taginmazin takyfdat ve milkiyet bilgileri 14.02.2020 tarih, saat 08:29’da Akhisar Tapu MudGrliigiinden temin edilen tapu kayit
belgesi iizerinden alinmig olup, ilgili belge ekte sunuimustur. Bu beigeye gére tasinmazin tapu kayitlarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

*  Katilimerlara geri alim serhi kaldinlarak tapu veriimesi durumunda tapu kaydina taginmazin icra yolu ile satisi dahil
3.kisilere Akhisar Tapu Mudurligi devrinde 0S5B’den uygunluk gdriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimeinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. {19/07/2018 Tarih — 14249
Yevmiye)

5.1.3. GAYRIMENKULUN KADASTRO KAYITLARINA iLISKIN BiLGiLEIH

Degerleme konusu tesis Manisa ili, Akhisar iigesi, Kapakh Mahallesi, 109 ada, 10 numaral parselde konumludur, Parsel
15.000,00 m? ylizdlclimiine sahip olup O3B igerisinde bulunmaktadir.

KERVAN GIDA SANAY] VE TICARET A.§. / Rapor No: 2020KRVNGD00342 / Gizlidir 6
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5.2.1. IMAR DURUMU

Akhisar Organize Sanayi Bélge MiidiiriGiiinden alinan bilgiye gre: S6z konusu parsel 25.10.2019 onay tarihli. 1/1000 élcekli
Akhisar Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plan’'nda E:0,70, Yen cok: Serbest yapilasma sartlar ile “OSB” alaninda
kalmaktadir. Cekme mesafeleri: On ve Arka cephelerden 15’er metre, komsu parsellerden 10’ar metredir, Taginmazin konumlu
oldugu 109 ada 10 parsel, 109 ada 5 parselin tevhid igleminden olusan 109 ada 8 parselin ise ifraz isleminden meydana
gelmistir. Taginmaz ile ilgili incelenen yapi ruhsaty, yap: kullanma izin belgesi, mimari proje gibi tiim yasal belgeler eski parsel
numaralar {izerinden diizenlenmis olup, séz konusu belgelerin taginmaza ait oldugu OSB argiv yetkilisi tarafindan teyid
edilmistir.

5.2, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

imar Durumu Gérselleri

KERVAN GIDA SANAYI VE TICARET A§. / Rapor No: 2020KRVNGD00342 / Gizlidir 7
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5.2.2. GAYRIMENKULUN RUHSAT, iziN, PROJE BILGILERI VE YAPI DENETIM KURULUSU BILGILER]

Tapu senedi: Degerlemeye konu taginmaz “Bir Adet Bir Kath Prefabrik Fabrika Binasi Bir Adet Betonarme Bekgi Kuliibesi ve
Arsasi” vasfi ile kayitll durumdadir, Taginmaz tapu miidirldgl kayitlanna gére Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
adwma tescillidir.

{mar Pafta Sureti:

Degerlemeye konu taginmazin konumlandi@ parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegii Akhisar Organize
Sanayi Bolge MUdUrlGgd Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu” bashg altinda
verilmistir.

Yapi Ruhsat: Belgeleri:

Akhisar Organize Sanayi BSlge Miidiirli3d tarafindan diizenlenmis Ruhsatlar ve igerikleri su sekildedir.

Hafmm Bigmiss
A Pafie Ripk Mo Besn Tt ey Yazi nsalt Bakam Balim
1*) 1" Fy Nedeni imh Hitedidi
. Fabrika
109/5 21062012 | 2012/22 | YeniYap 2c 7.925 Biro, 0 1 0 2
Ortak
Alan,
Siginak
) Bekei
109/8 25.07.2013 2013/45 Diger llave 3A 1l Kuliibesi 0 1 0 1
Yapi

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

Akhisar Organize Sanayi Bige MudarlGgl tarafindan dizenlenmis Yap: Kullanma lzin Belgeleri ve igerikleri su sekildedir.

Ada Farspl  Bios No BalpsTashl [Wiipe Yapi -:I'W.'.'l-JI Alapy ] Bl Eat Smyem Tarman AL Wt Janin Lotk
NumiEas Sirghi . Says Sayim
26.06.2014 | 2014705 ECKGIF, 0 1 0 L
Kuliibesi
109/5 30.06.2014 | 2014/06 2c 7.925 F;?""a 0 1 0 2
iirg,
Ortak
Alan,
Siginak

Mimari Proje:

Akhisar Organize Sanayi Bélge Mibdiirliighi tarafindan onaylanan 14.03.2012 onay tarihli, flk projesi ve 2013 onay tarihli flave
yapi projesi incelenmistir,

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMILER]

109 ada, 10 parselde yer alan yapiya lliskin yapi denetiminin Favori Yap! Denetim Limited Sirketi tarafindan yapildig! yapt
ruhsatlar: ve yapi kullanma izin belgeleri tizerinden tespit edilmistir,

KERVAN GIDA SANAY] VE TICARET A.§. / Rapor No: 2020KRVNGDOD342 / Gizlidic 8
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TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEK] MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAK] DEGisiKLIRLER

5.3,

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKEIKLER

Degerlemeye konu gayrimenkul son 3 yil icerisinde 14.05.2018 tarih ve 9594 yevmiye ile ifraz isleminden “Akhisar Organize
Sanayi Bdlgesi Tiizel kigifi” adina, daha sonra 19.07.2018 tarih ve 14349 yevmiye ile sati isleminden “Caksan Raf Metal Plastik
Ambalaj insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” adina son olarak ise 09.08.2018 tarih 15748 yevmiye ile “Kervan Gida Sanayi ve

Ticaret Anonim $irketi” adina tescil edilmistir.

5.3.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Yapilan incelemede son 3 yillik dénemde;
® 56z konusu parsel 20.05.2015 onay tarihli Akhisar Organize Sanayi Bdlgesi Revizyon Imar Plan’nda “E:0,70, Yencok:
Serbest OSB” alaninda kalmakta iken taginmazin konumlu olduBu parseli kapsamayan ancak bdlgeye ait bazi kisimlarin
tadili icin imar planinin iptal edilmis oldugu bilgisi alinmustir.
® S8z konusu parsel 25,10.2019 onay tarihli. 1/1000 &lcekli Akhisar Organize Sanayi Bolgesi Uygulama imar Plani’nda
E:0,70, Yengok: Serbest yapilagma sartlan ile “OSB” alaninda kalmaktadir. Gekme mesafeleri: én ve arka cephelerden

15’er metre, komgu parsellerden 10’ar metredir.
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6. EKONOMIK VERILER
6.1, EKONOMIK GORDNOM

Tiirkiye Ekonomisinde Son Durumu;

Tiirkiye'de yasanan 2001, 2008 ekonomik krizleri sonrasinda hazinenin yiiksek oranda borglanmasi faizlerin yiikselmesine neden
olmustur. Ekonomi de yasanan toparlanmayla beraber fazi oranlan distse ge¢mis, 2013 yili Mayis ayinda % 4,99 ile tarihin en
disiik seviyesi gériilmuistiir. 2013'te itibaren dilinyadaki kiiresel ekonomik pelismeler &zellikle FED'in yaptifi parasal
genislermenin sonlanacag beklentisi, jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir. Dlkemizde yasanan darbe girsimi
sonras| faizler artisa gegmis ve 2015 yili sonu ve 2016 yilimin ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar ¢rlkmigtir,
Darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve iyilesen risk algist ile 2016 yilinda dasis egilimine gecmis ancak 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'lann lizerine kadar gikmigtir. 2018 yili ikinci yarisinda yasanan kur artiglan sebebiyle faiz oranlar % 25 sevilerine
kadar cikrmig, 2018 Kasim ayinda faiz oranfan % 20 mertebelerine gerilemistir.

Faiz Orani (%)

Inct: Piysa kg Bare Felx Omaten

X Mis0d
)
2

azine Milstesarligs

Tiirkiye Bliylime Verileri

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Giglincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak {2009=100), 2018 yilinin Ggiincii geyreginde
bir &nceki yibin ayni ceyregine gbre %1,6 artti.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2018 yilinin li¢iincii ceyreginde cari fiyatlarla

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

Gayrisafi Yurt I¢i Hasilayr olugturan faaliyetler incelendiginde; 2018 yilinin liglincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm sektri toplam katma degeri

%1, sanayi sektdrl %0,3 artarken ingaat sektdrd %5,3 azaldl. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma degeri ise %4,5 artti.

Takvim etkisinder anndiridmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 vyl ligfincG cayredinde bir 8nceki yilin ayn: ceyregine gire
%2,1 arttr. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gbre %1,1 azald.
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GSYH Buyime Oranlar (Vilhk % Degigim)
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Kaynak : TUjk
Gaytisafi Yurt ici Hasils sonuglan, Il). Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2018
&S7H GSYH B5YH Z5YH
Lmeitlenmng hacim
Canfiyatarta LCarl Fyatiaria endeks: Dediym orans
Y Ceyrek hadyon TL) Mition 5% (20081501 (%i
o } a44 272 175 862 1475 E3
" 734 428 204 85T 1640 £3
W 831 579 235838 130,4 11%
[ 280 360 2z4 874 136,1 73
08, 5 787355 206 442 1582 72
B 884 490 264 412 TR 83
m 1013 453 187 100 153, 16

Kaynak : TUiK

Hazine Miistesarlifinin 2018-2020 orta vadeli programi ekonomik beklentilerine gdre dniimiizdeki iki yil boyunca ortalama
blylime oram % 5,5 mertebelerinde olacaktrr,

Bilylime Hedefleri (%)
6,0
5,0
4,0
30 .

2

1,0

0,0
2015 2020 2021

Keyraz: Hazita ve Marys Bacar iy, Siawe)f ve Boiza Bagpari). 2078-2021 Yen: Exg anv Fogar: "
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EMFLASYON

Ortalama Enflasyon Orani (%)
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Kaynak: Hazine Milstesarhd:
2019-2021 Enflasyon Tahminleri (%)
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("} Gergekiegme tehminidis.
Kaynak: Hazina ve Maiya Bakangr, Strataji vo Blige Baghaniy.. 20102021 Yers Ekonomi Programy, Byl 2018,

Kaynak: Hazine Mustesarhig

Hazine Miistegarlifinin enflasyon orani verilerine ve gelecek yil beklentilerine bakildifinda 2018 yih Kasim ayinda 21,6
gergeklesmis olan enflasyon igin yil sonu tahmint 20,8 olarak gerceklemektedir. 2020 yilinda ise enflasyon oraninin tek haneli
rakamlara inerek 9,8 ve 2021 yilinda 6,8 olacag dngériilmektedir,

u eI AR =i

Enflasyon ve Enflasyon Béklontilerl* (Yillik % Dedigim})

27
22 1
17

12

{*) TCI4D Boklent: Ankeli — Arpilk 2058
TCHKB Beklenl Ankeli, 2013 yill Ocak ayindan itibaren ayda bt defa yawnlanmaktadir.

Kaynak: Hazine Miistegarligi
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Bdyime ve Enflasyon

2016 2017GT 2018P 2019P 2020P

GSYH Bilyiimesi (%) 3,2 55 55 55 55
GSYH {Milyar TL} 2.609 3.035 3.446 3.872 4.321
Kisi Bagina Milli Gelir {§) 10.883 10579 11409 12100 13024

Kisi Bagina Milll Gellr (SAGP, $) 24.636 26.140 27,915 29.804 31.774

TUFE Yilltk Artig Hiz) (%) 8,5 9,5 7.0 6,0 5,0

GT: Gergekleyme Tahmin
P: Program

Kaynak: Hazine Miistegarligh

TUFE'de {2003=100) 2018 yili Temmuz ayinda bir 8nceki aya gare %1,36, bir dnceki ytiin Aralik ayina gére 6,44, bir énceki yilin
ayni ayina gore %16,65 ve on iki aylik ortalamalara EGre %19,91 artis gerceklesti.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Temmuz 2019
[28083=1007
{%}
Temmuz 2018 Temmuz 2018
Bir nceki aya gbre dedisim orani 1,36 055
Bir énceki niin Arahk ayna gére dedigim oram 6 ¢4 8,77
Bir 6ncekl yiim ayni ayina gére degisim oran 16,65 15,85
On iki aylik ortalamalara gére defisim oran 19,91 12,00

Kaynak: TUIK

5.3{. FAIZ DRANLARIVE KREDILER

TCMB, Nisan ayr PPK toplantisindaki 75 baz puanhk sikiastirmadan sonra iki faiz artrmi lle itave 425 baz puaniik parasal
sikilasma gergeklestirmistir. 23 Mayis 2018 tarihindeki ara toplantida, piyasalarda gézlenen sagliksiz fiyat olusumlan ve
enflasyon beklentilerinde stiregelen yikselisin genel fiyatlama davraniglarina dair riskleri artirdifini vurguiayarak Geg Likidite
Penceresi (GLP) borg verme faiz aranini 300 baz puan artrmigtir. Haziran ayt PPK toplantisinda enflasyon ve enflasyon
beklentilerinin bulundugu yiksek seviyelerin fiyatlama davraniglan fizerinde risk olusturmaya devam ettigi vurgusuyla parasal
sikilagtirmanin giiglendiriimesine karar verilerek politika faizi yiizde 16,50'den yiizde 17,75'e yiikseltmistir,

GAYRIMENKUL SEKTORL

Gayrimenkul Sektériindeki Gelismeler;
=+ Tirkiye ingaat Sektorii:

Tirkiye'de 2016 yilimn birinci ceyrefiinde insaat sektdrinin biylime oram % 5,4 seviyesinde iken sektér 2017 yihnin ik
geyreginde % 5,2 oraninda biiylime performansi sergileyebilmistir. Ancak 2017 yinin ilk dokuz ayda % 10,2 oranmda biiyiiyen
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ingaat sekidrii genel ekonomik bilylimede gok 6nemli bir rol Ustlenmigtir. insat sektdrii Gglincii ceyrek verilerine géire 2012
yihndan bu yana en yiiksek biiylime performansini gostererek genel ekonomik performansin (zerinde % 18,6 oraninda
baylimistiir,

2018 yiinin ilk ceyreginde GSYIH cari fiyatlarla biiyiime orani % 21,9 oraninda artarak 792.691 milyon TL olmustur. ingaat
sektdrd, 2018 yhinin 1lk ceyreginde % 6,9 oraninda biiyiime perfarmansi sergilemigtir. Sektér 2017 yilinin aym dédneminde % 5,2
oraninda arti gbstermistir. Sektdri olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri 2018 yilinin birinci ceyreginde 26.973 milyon TL
olmugtur. Bu veriler ile sektdriimiiziin Gayri Safi Yurt Ici Hasila igerisinden aldigi pay yaklagik % 7,9 olarak gerceklesmistir. Bu
veriler ile [ngaat sektériiniin Gayri Safi Yurt ii Hasila [¢erisinden aldig) pay ya klagik % 8 olarak gergekiesmistir.

Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim cranlar verilerine gére 2017 yilinda insaat harcamalan
%9 oraninda artmigtir,

L Konut Sektérii:
Tiirkiye genelinde konut satiglan 2019 Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,5 oraninda azalarak 102 226 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 17 276 konut satigt ve %16,9 ile en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gdre Istanbul'u, 9 491
konut satigl ve %9,3 pay ile Ankara, 5 576 konut satisi ve %5,5 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin diislik cldugu iller sirasiyla
10 konut ile Ardahan, 15 konut ile Hakkari ve 66 konut ile Sirnak oldu.

Konut satig sayilan, 2018-2019
{Bin adet)

180

180 | : 1
120 - o '
109 | N .

Lol | 2018
6D 82{1G
40

20 '

n | H I = + — " .

M 02 03 04 05 O D7 D8 &3 10 11 12

Ipotekli konut satislan 2019 Temmuz ayi

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglarn bir dnceki yilin ayni ayina gire %57 oraninda azalis gostererek 13 064 oldu. Toplam
konut satilan iginde ipotekli satiglann pay1 %12,8 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 2 143 konut satisi ve %16,4 pay
ile ilk siray1 ald1. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satig payinin en yiiksek oldugu il %24,1 ile Artvin oldu.

Diger satis tiirleri sonucu
Diger konut satislan Tiirkive genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore %4,6 oraminda azalarak 85 172 oldu. Diger konut
satislarinda istanbul 15 133 konut satigl ve %17 pay ile il siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger

satiglanin payi %87,6 oldu. Ankara 7 914 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yt 4 778 konut satigi ile zmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 8 konut ile Ardahan oldu.

Satig sekiine gdre konut satiyi, Temmuz 2019 Satis durumuna gére konyt satigl, Temmuz 2019
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ilk konut satis adetleri

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayist bir dnceki yilin aynr ayina géire %32,4 azalarak 38 931 oldu, Toplam konut satiglan
iginde itk satigin payi %38,1 oldu. ilk satiglarda istanbul 6 709 konut satigt ve %17,2 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 3
035 kanut satigi ile Ankara ve 2 012 konut satigi ile lzmir iziedi.

ikinci el konut satis adetleri

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglarn bir énceki yilin ayni ayina gére %4,5 azabs gdstererek 63 305 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 10 567 konut satigl ve %16,7 pay ile ilk siraya yerlegti. Istanbul'daki toplam konut satiglar iginde ikinci el
satiglarin pay1 %61,2 oldu. Ankara 6 456 kanut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 3 564 konut satigi ile izmir izled!,

Yabancilara 2019 yih Temmuz ay) satiglari

Yabancilara yapilan konut satislar bir 8ncek| yihn ayni ayina gére %46,7 artarak 4 192 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda, Temmuz 2019'da ilk sirayi 1 903 konut satigi ile istanbul aldu. Istanbul ilini sirasiyla 764 konut satigi ile Antalya, 249
konut satugi ile Ankara, 217 konut satisi ile Bursa ve 177 konut satigl ile Yalova izledi.

Ulke uyruklanina géire en gok konut satig Irak vatandaglarina yapildi

Temmuz ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 734 konut satin aldi. Irak't sirastyla, 464 konut ile iran, 219 konut ile Kuveyt, 218
konut ile Suudi Arabistan ve 215 konut ile Rusya Federasyonu izled:.

Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen ézelliklerinin zaman Iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arinchrilmis  fiyat
degisimlerini fzlemek amaciyla hesaplanan Hedanik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2019 yili Haziran ayinda bir dnceki
aya gre yiizde 0,74 oraninda azalarak 111,00 seviyesinde gergeklegmistir. Bir &nceki yiln ayni ayina gdre yiizde 1,72 oraninda
artan HKFE, aym dénemde reel olarak yiizde 12,10 craninda azaliy gdstermistir Ug biyik ilin hedonik konut fiyat
endekslerindeki gelismeler deferlendirildifinde, 2019 yili Haziran ayinda bir &nceki aya gére istanbul, Ankara ve jzmirde
sirastyla yiizde 0,11, 0,84 ve 0,56 oranlarinda artig gézlenmistir. Endeks degerleri bir Snceki yin ayni ayina gére, istanbul’da
ylizde 2,29, Ankara’da 0,73 oraninda azalis, fzmir'de yiizde 0,30 oraninda artis gdstermistir.
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nut Flyat Ende. azZiran

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

20189 yil Haziran ayinda bir 8nceki aya gore ylizde 0,74 oraninda artan KFE, bir 8ncekl vilin ayn) ayina gére
nominal olarak yiizde 1,72 oraninds artarken, ree! oiarak ise yizde 12,10 oraninda azalmistir,

TR21 (Edi B En yiksek yilbk defigim gosteren dizayler™
Kirklarels T:l:irdai} En dgizk yilkk defigim gosteren duzeyler
f TR10 {istanbud
H%-i28 ._.{__]
| %-229

¢ :

TRS2 {Aydim, Denizl i

M@:?y . el ] TRCS (Batman, | TRBZ (Van, Bils,

| __J _TR62 _(Mana,yff_r:} M Mardin, Siirt, $mak) Hakkdri, Mug)
B%69 B %-260 W %gss Ex516

Tablo 1 : Kanut Fiyat Endeksleri ve Bifim Flyattar

Konut Yeni Konutlar Yeni Oimayan Konutiar Birlm Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Encleksi {TL/m?*

111,00 111,82 110,70

(%1,72) (3%2.36) (%1,26) 2751614

Laaaiak_ 10054 97,13 100,77 673,00

R (e-2.29) (-6.11) {%2,29)
= | 107,04 112,77 10677
(%-0,73} {542,19) {%-0,59) 2053,35¢
115,26 116,42 116,02
{%0,30} {%-0,21) (30,22) 3086,85¢

*Birfm Fiyat Tabokalonmis Ortanca Fiyat ydmtemiyle hesaplanmistr
**Istatistiki Bdlge Birimleri Sinflamas: Ditzey 2 tanimiamalar) Metaveri notunda verilmektedir,

Parantez icindekt deferler yillik yiizde def isimleri gostermektedir,
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Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Turkiye i¢ gdglin devam etigi bir Ulke olup, kentlegme orani %78 ve buna bagl kent niffusu 60 milyon civarindadir, 2023 yilina
kadar kentlere g&giin devam etmesi ve kentlesme oraninin %84°lerin Gzerine ¢ikmas| beklenmektedir. Buna gdre kentlegen
niifusun 2023 yilinda 71 milyon clmasi &ngdrilmektedir. Kentlesme ile birlikte niifus vapisinda temel farkhiliklar olusmaktadir,
Bu gb¢ kaynakll kentlesme nedeniyle 2025°e kadar géig alan sehirlerde konut talebinin devam edecegi disiinilmektedir.

ingaat sekiérii ve buna bagl alt sektsrlar Tiirklye ekonomisinin temel unsurlarindandir. Tiirkiye'de gayrimenkui sektérii son
yillarda oldukga &nemli bir gelisim kaydetmistir. insaat sektériiniin makroekonomi agisindan dnemi, carpan etkisinden
kaynaklanmakta olup, 250 alt sektérii harekete gegirerek gerek biylime, gerekse istindam Czerine etki yaratmaktadir.
Gayrimenkul sektdril icin devletin tegvik ve destekleri bir siiredir devam etmektedir. $5z konusu tegvikler sadece ingaat sektérii
igin degil, tim menfaat sahipleri i¢in deger dretmektedir.

Bunlar;

En az 250 bin dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satiimamast sarti ile yabanciya vatandaslik veren diizenieme.
¥ Konut satislarina uygulanan KDV avantaji.

Gayrimenkul satis vaadi stzlesmeleri ile 6n demeli konut satig sbzlesmelerine ait damga vergisi orani sifir olarak
uygulanmasi.

" Uzun vadel konut kredilerinde maksimum kredi/deger oraninin %75 den % 80'e ¢ikartilmasi.

" Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan diger énlemler {(Konut aliminda %20 devlet destegi vb.) (Mevcut
konut hesabi sistemine iglerlik kazandinlmasi amaciyla devlet katkisi tutari 15 bin liradan 20 bin liraya, ylizde 20 olan
azami devlet katkis) orani ylizde 25'e gikanimasi planianmaktadir.)

olarak zetlenebilir,

2016 yifi son geyregi itibar ile gerek sekttre yonelik tesviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu etkisi 2017 yilinda da
siirmugtiir. Tiirkiye ekonomisi i¢ talebi ve Gretimi canlandirmaya yénelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle
2017 yilinda glglil bir bilyiime kaydetmistir. Ancak bazi vergi indirimlerinin gecici siireli olmas) talep yonlii olumlu gidisi
yavaslatma potansiyeline sahiptir.

Oniimiizdeki dénemde Tiirkiye gayrimenkul yatirimlarindaki dalgalanmalann komsulanimezla iliskiler, tertr olaylan, politik riskler
ve faiz oranlarindaki degisimle iligkisi, 2018 yilinda oldugu gibi niimiizdeki stirecte de gayrimenkul yatinmlarinda yavaslama
olabilecegini ve fiyatlarda da bir miktar daralma olabilecegini gstermektedir.

Tirk ekonomisi ve gayrimenkul sektéri yillarin verdigi deneyim ile dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir.

Sektdriin hem (iretim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda cok daha basarl ve yiiksek katma
degerli calismalar yapabilecegi griilmektedir.
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7. GAYRIMENKULON CEVRES] ILE ILGILI BILGILER

7.1

MANISA iLi:

Manisa ili Trkiye'nin yedi cografi blgesinden biri olan Ege Bdlgesi'nde yer almaktadir. Manisa, Bati Anadolu’nun denize kiyisi
bulunmayan, fakat kiytya en yakin ilidir. Cografi bakimdan, Ege Bélgesi’nin orta ve kuzayinde olup, batisi Asil Ege, dogusu ise ig
Bati Anadolu Bélgesi'nde yer almaktadir. Gediz Havzasi'nin blytik balimd il sivirlan iginde bulunmaktadir. il idari bakimdan,
dogudan Usak'in Merkez ve Esme, Kiitahya'mn Gediz ve Simav, kuzeyden Balkesir'in Sindirg, Merkez, Savagtepe ve ivrindi,
glineyden Aydin'in Nazilli ve Kuyucak, glineydogudan Denizli'nin Buldan ve Glney, glineybatidan izmirin Kiraz, Odernis,
Bayindir ve Kemalpasa, batidan ise izmir'in Bornova, Menemen, Aliaga, Bergama ve Kinik ilceleriyle gevrilidir. izmirden sonra
Ege Bdlgesinin 2.biiy(ik ili olan Manisa ili'nin yiizéleiimi 13.810 km2'dir. Yiikselti ise 50 m. ile 850 m. arasinda degismektedir. il
merkezinden doguya gidildikce yiikselti artmaktadir.
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Manisa iii igelerinin Konumu

Ege Bolgesi;
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Niifus ve Toplumsal Yapi: Kentlesmenin en yogun yasandig bolge konumundadir. Ege Bolgesi'ndeki kentler, ¢ogunlukla ana
yollann gegtigi oluklar ve verimli ovalarin kenarlannda yer alr; ki kesiminde ise kdrfezierin kenarlarinda bulunur. Kirsal
yerlesmeler, genellikle ovalardaki akarsu kenarlarinda ve vadi iclerinde goriiliir, Tirkfye niifusunun 1/8 kadar Ege Bdlgasi'nde
yagamaktadir. Bu niifusun yandan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bdlgesi'nin ortalama niifus younlugu ise Ttirkiye
ortalamasinin iizerindedir. Niifus yogunlugu agisindan Marmara Bélgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur. Ege Béltimi'ndeki
ovalar lizerinde fazla olan nijfus yogunlugu, l¢ Bati Anadolu BSlimii'nde ve Mentese Yéresi'nde azalir.

Tanim: Ege Bdlgesi’'nde niifusun cogunlugu iklim toprak kosullari ve ulasim kolayiiklarinin da elverisliligiyle gecimini tarimdan
saflar. Ege balimiinde Akdeniz iklimine uygun bazi bitkiler zeytin, tziim vb. agir basar, Ege bdliiminden, i¢ bati Anadoly
bélim(ne gecildikce, tanmin niteligi degisir; tatul ekimi artar ve hayvancilik gegcimde daha &neml; ver futar. Tahil ekiminde
bugday bagta gelir, onu arpa ve misir izler. Bugday dzellikle Afyon ve Denizli‘de tretilir, Bu ilieri izmir, Aydin ve Mugla izler. Arpa
ise Afyon ve Manisa illerinde, mistrin da baghca ekim alani Manisa’dir. Piring ekimine ovalarda az miktarda yer verilir, Boigede

Bblgede yetistirilen sanayi bitkileri arasmnda tltdin, pamuk, susam, keten ve sekerpancan bas siralarda ver alir. Edremit Kérfez
kiyllari yag zeytini iiretimi kesir agag sayisi bakimindan énemlidir. Uziim baglarma da bélgenin her yerinde rastlanir. Jziim ayrica
sarap ve pekmez yapiminda da kullanilir, Kuru fiziim Manisa-izmir civaninda, kis soguna dayanamavyan incir ise kiyi kesimlerde
Szellikle Aydin'da yetigir. Tirkiye'deki fncir agaclarinin vaklasik olarak %81’i Ege Bolges’'ndedir. Turunggiller bdlgenin dzellikle
gliney kesiminde yetisir; Kusadasi Kérfezi ve Bodrum Yarimadasi'nda mandalina; Aydin ve Nazilli arasinda portakal, liman,
mandalina ve turung yetigir-

Hayvanahk: Ege bilgesinde hayvancilik cok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklarin daraimas: nedeniyle, hayvan
sayisinda azalma gézlenmektedir. Kiyl kesimde daha ok kil kecist, tiftik kegisi ve koyun, i¢ kesimlerde SIEr ve manda besiciligi
yaygindir. Balikgilk ise eski Gnemini kaybetmigtir. Ozellikle fzmir Korfezi ‘nin sularinin Pis olmasindan dolayidir. Yine eski
Gnemini yitirmis olmakla birlikte Bodrum layilarinda stinger avcligl yapimaktadir, Ayni zamanda Ege Bolgesi'nde kiimes

Sanayk: Sanayl bakimindan Marmara Bdlgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Bélimler arasinda gelismislik ve sanayi oran
bakimindan biiyik farkiilk vardir, Asil Ege BSIGmi sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en bilyik ve gelismis
kenti izmir de bu blimde ver alir. izmir sanayisi, fuari, ve thracat limani ile bélgenin dnemli kentidir. izmir'de Aliaga Petro!
Rafinerisi de bulunmaktadir. izmir'de otomotiv madeni esya, kimya, seramik, dokuma, ¢imento, sigara ve zeytinyag, Edremit ve
Ayvalikta zeytinyag, Aydin tarim, Manisa sanayi ve tarim, Denizlj ve Usak dokuma, Usak'ta seker, seramik, kiimes hayvancili,
alun madencilig, Afyon karahisar seker, ¢imento ve mermer, Usak, Gordes, Kula, Demirci ve Simav'da halicilik sektérleri,

Aydin’da incir isleme fabrikalari vardir. Ihracat siralamasinda izmir, Manisa ve Denizli ilk 10 da kendilerine ver bulmaktadir.

durumda etkilidir. Ege Bdlgesi'nde iretilen incir, zeytin gibi driinlerin sanayileri yapilr. izmir'de toplanmis olan baslica sanayi
koilan arasmda dokumaciik da vardr. Dokumacilik ve tekstil Denizli ve Usak'in ilgelerinde oldukea fazladir.

Turizm: Ege Béigesi turizm potansiyeli olarak Tilrkive'de Akdeniz Bélgesinden senra geimektedir, Bircok tarihi eser, yapn, kalint;
Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpolis, Laodikeis gibi tarihi yerler ve buna ilave olarak doga harikasi sahilleri Fethiye, Bodrum,
Marmaris, Didim, Kusadasi ve Cesme gibi 6nemii plajlar mavi bayrakl sahilleri ile gézde turizm ve tatil bblgeleri meveuttur,

Ulagim: Karayoiu ulagtm; Ege bdlgesinde karayolu ulagimi oldukea gelismistir. Baslica ulasim merkezleri izmir,Manisa,
Afyonkarahisar ve Denizli aneml; kavsak yollari (izerindedir. Ayrica 2019 yili iginde kullanima acifan [zmir-istanbul otoyolu basta
Marmara Bélgesi olmak tizere bir cok bélgeden ege biilgesine ulastrr kolaylastirmigtir.

Denizyolu ulagimi: {zmir, Cesme, Aliaga, Candarl, Ayvalik, Didim, Bodrum, Fethiye, Marmaris

Havayolu ulagimr; fzmir, Dalaman, Bodrum, Denizli, Kiitahya, Edremit, Lisak

Demiryolu ulagimi: Bélgede demir yolu ulagim 6zellikle yiik ve yolcu tagimacilig icin kullanilir. Tiirkiyenin itk demiryolu izmir ve
Aydin arasinda diizenlenmistir.

KERVAN GIDA SANAYI VE TICARET A.S. / Rapor Na: 2020KRVNGD00342 / Gizlidir 19



——

Y VARLIK
y Tasnmaz Degeﬂeme ve Danigmantk A5

G TG 23

Manisa lii Ulagim Baglantilan
AKHiSAR iLCES:

Manisa ilinin kuzeybatisinda yaklagik 50 km. mesafede bulunan ilgenin ylzélglmd 1.754 km?dir. ligenin en énemli gegim
kaynag tarimdir. Ozellikle zeytin ve Gzim tanmi en cok yapilan tarimsal faaliyetlerdendir. Akhisar'in diger snemli gegim ve
isthdam kaynagl ise organize sanayidir. Ozellikle son dénemde ilcede hizli bir gelisme gdsteren organize sanayi
blgesi Akhisar bagta olmak iizere gevre ilcelere de pek cok istthdam alani yaratmistir. ilge en yakin havalimani olan izmir Adnan
Menderes Havalimanina ve izmir limanina yaklasik 100 ken. uzakliktadir.

Taginmazin Konumu:
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Eoejorlomaye Konu Taginmaz

GAYRIMENKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Degerlemeye konu tasinmaz Manisa ili, Akhisar ilcesi, Kayalioglu Mahaliesi, Akhisar Organize Sanayi bélgesi sinirlan igerisinde,
2.cadde, No:11 agik posta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz ticari fonksiyonun yoBun sekilde gézlemlendigi ve bu
sebeple yatinmcei tarafindan tercih edilen Organize Sanayi Bélgesi tcerisinde konumludur. Tasinmaz konumlu oldugu Organize
Sanayi Bdlgesinin kuzeybati istikametinde orta kisimda yer almaktadir. Yakin ¢evresinde ulasim noktalarindan clan [zmir -
istanbul yolu yaklasik 700 metre mesafede yer almaktadr. Taginmazin bulundugu OSB icerisinde yapilagma ve parsellerin
doluluk orani %80 sevivesinde olup, bdigede gelisim siireci devam etmektedir, lzmir Limani ve Havalimanina yaklagik 100 km
uzakhkta bulunan Organize Sanayi Bdlgesinin elektrik, su, internet, doBalgaz ve atik su aritma altyapisi tamamlanmis
durumdadir. Taginmazin yakin gevresinde bos arsalar, plastik, gida, demirgelik, elektrik ve elektronik, makina, tugla ve seramik
gibi benzer ézelliklere sahip 1-2 kath fabrikalar, bolge baglant: yollan ve depolama alanlar bulunmaktadir, Taginmaz 38.8957,
27.7413 koordinatlarinda yer almaktadir.

GAYRIMENKULUN TANIMI VE insal BZELLIKLERI

Degerleme konusu 1620776938 UAVT kodlu taginmaz Manisa ili, Akhisar ilcesi, Kayalioglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi
Béigesi, 2. Cadde, no: 11 agik posta adresinde bulunmaktadir. 2.Cadde tizerinde konumlu 15.000,00 m2 yiizdIciimid 109 ada 10
nolu parseldeki sanayi arsast Uzerinde yer alan, prefabrik tarzda insa edilmig fabrika binasi ve idari kismi ana tasinmazi teskil
etmektedir. Konu tasinmazin idari bina kismi zemin ve batar katli, isletme ve tiretim kismi zemin kath olarak yapi ylksekligi 9,50
metre olacak sekilde dizayn ve insa edilmigtir. Ayrica parsel Gzerinde yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine giivenlik binasi
bulunmaktadir. Ruhsat ve proje digi olarak ise betonarme ve sundurra alanlaninin bulundugu tespit edilmistir. Taginmaza giris
cepheli bulundugu 2.cadde zerinden 11 nolu siirglili demir dograma dis kapidan saglanmaktadir. Parsel sinirlan duvar iizeri
demir parmaklik ile cevrilmigtir. Parselde bina harici kisimlar saha betonu ve parke tasi désenmistir. Akhisar Organize Sanayi
Bolgesi Bolge Miidurligl'nde yapilan incelemede taginmaz lizerinde herhangi bir olumsuz tutanak ya da yikam karanna
rastlanilmamistir.

idari Kisim;

Onayle mimari projesine gére 43,75 m. x 10,75 m. 8lglilerinde olup zemin kat ve batar kat kisimli toplam 940 m? (470+470)
alanhidir, Zerin kat; girig, sekreterya, soyunma odasi, sevkiyat, firn ve iiretim ofisleri ile yemekhane olarak dizayn edilmistir.
Yerinde vapilan incelemeler ile mimari projesi kargilastinldiginda yliz 6igimini etkilemeyecek sekilde kullaruma uygun
degigiklikler yapilmig cldugu tespit edilmigtir. Batar kat; hol, 10 adet ofis, banyo, wc, yemekhane, mutfak ve arsiv olarak dizayn
edilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ile mimari projesi karsilastinldiginda yiliz Blgiimind etkilemeyecek sekiide kullanima
uygun degisiklikler yapilmis oldugu tespit edilmistir. Zemin désemeleri tiim kat ve béliimlerde seramik kaplama, duvarlar her iki
katta da i1slak hacimler harig saten boyal, 1slak hacimlerde tavana kadar fayans kaplamadrr. Tavan kisimlari her iki katta da ofis
tipi aydinlatmah asma tavan seklindedir. Dig dogramalar ailiminyum ¢ift cam, ic kapilar amerikan panel kapidir. Bina girig ve
sekreterya boliimii dig cephesi cam kaplamadir. UAVT NO: 3652008768

Oretim ve igletme Kismi;

Mimari projesi ve yerinde yapilan incelemelere gére zemin katta 6.880 m? alanli olup, iiretim, mal stok, riits odasi, kurutma
odasy, firin, sifinak, camurhane, sirhane, modelhane, bakimhane, kompressr, algr kalip, algl kalip kurutma  béliimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemeler ile mimari projesi kargilagtinldiginda yiiz SlglimiinG etkilemeyecek sekilde plastik
plaka bdlimler halinde kullaima uygun degisiklikler yapilmis oldugu tespit edilmistir, Isletme balimi yapilan degisiklikler ile
oyuncak paketleme, draje iiretim, depo ve paketleme olmak (izere 4 ana b&imeden olusmaktadir. Igletme kism yer disemeleri
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kismen sikistiritmig beton, duvarlar boyali prefabrik pane! duvar, tavan kisrm ise bazi bolimilerde asma tavan baz bélimlerde
sandvic paneldir. Béliimler arasinda elektrikli otomatik kapilar bulunmaktadir. Yapi etrafinda toplamda 3 adet seksiyonel kapi
bulunmaktadir. Yapinin dis kismi boyasizdir. UAVT NO: 1620776938

Glvenlik Kuliibesi;

Zemin kath betonarme tarzda insa edilmis clup, 2 adet ofis ve we hacimlerinden olusmakta olup, 31m2 alanhdir. Yapinin dig

cephesi boyal olup, zemin dosemeleri seramik kaplama duvarlari saten boyaldir. Kap1 ve pencereleri aliminyum dogramadir.
UAVT NO:1061898746

Yukanidaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyikligi ve meveut durumu dikkate alinarak en iyi ve
en verimli kullanim seklinin; parseller lizerindeki mevcut yapilarin tamamiyla ilgili tadilat projesinin diizenlenip yapi kullanmim izin
belgelerinin alinmasindan sonra mevcut kullanim sekliyle kullanim; olacagr diisiniilmektedir.

9.5  OLUMLU VE OLUMSUZ BZELLIKLER
L

Olumlu Gzeiiikler;
®  OSB sinirlan icerisinde ver aliyor olmasi,
*  Tasinmazin tam miilkiyetli olmast,
®  Ticari hareketin yogun sekilde gozlemlendigi bélge icinde konumiu oimas;
*  Ulagim probleminin olmamas:
* 0SB simirlaninin ¢ok genis olmarnas sebebt lle tercih edilebilir durumda olmas
*  Parsel lizerindeki ana yapilarin ruhsat ve iskanl olmasi
* il merkezine yakin ve potansiyeli yiiksek ilce siniriari icinde olmas:
Olumsuz Gzellikler
*  Yasalizinleri alinmayan yapilarin bulunmas),
" Smirl ahc kitlesine hitap ediyor olmasi,
*  Mevcut ekonomik kosullarmn gayrimenkul piyasasina olan negatif etkisi.

GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLER] VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul teknik dzelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahaliinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme
ve tespitler baz olarak aimitugiir. Gayrimenkultn taknik donaniminin yapmin mitemmim clizi oldugu kabuli ile teknik
Gzellikler, yapisal dzellikier ile degerlendirilmistir,

10. DEGERLEME YONTEMLER

DEGEALEME ISLEMINI OLUMSLZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAMN FAKTORLER

10.|1'

Degericmeyz konu olzn gaynmenkul ile iigilt olarak degerlems galgmalanm plumsuz yonde etldleyen herhangl bir fakzn
bulunmamaktadir,

GAYRIMENKULIN TEKNIK OZELLIKLER] VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul ait teknik &zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan verilere raporun 8. Maddesinde
detayll olarak yer verilmistir.
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10.3.  KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Deferlemne yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida
tanimlanan ve agiklanan iig yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya tkame ekanomi itkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlan agagidaki gibidir:

e Pazar Yaklagimi,

« Gelir Yaklagimu,

s Maliyet Yaklagirm
Bu {ic ana yaklagimdan rapora konu olan gayrimenkuliin 8zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullamlabilir clanlar tercih edilerek
degerleme calismalari gerceklestirilmistir.
10.3.3. PAZAR YAKLASIVI YGNTEMF

Pazar yaklagimi varligin, fivat biigisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmas suretiyle
gsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

¢ Degerleme konusu varli§in deger esasina uygun bir bedelie son déinemde satilmis olmasi,

¢  Deferleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin akiif olarak islem gérmesi, ve/veya

o Onemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gzlemlenebilir islemierin s6z konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi
gerekli gorilmekle hirlikte, séz konusu kriterlerin kargilanamadig| asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve
bu yaklagima &nemli ve/veya anlamli agirlik verilebillr, Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimr ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirlkla ndinlip agirliklandiriamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
® Degerleme konusu varha veya buna &nemi dlciide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynakhik ve
hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
®  Deferleme konusu varligin veya buna énemli diclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem
gbrmesi,
*  Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir varliklarin degerleme konusu varlikla
&nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
*  Gincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamas: (8rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayalr, sinerji alicili,
muvazaall, zorunlu satig igeren iglemler vb.),
*  Varhgn degerini etkileyen nemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda Islem gérebilecegi fiyat oimasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEM

Gelir yaklagimy, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénistiiriimesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklasiminda varliin degeri, varlik tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin
buglinkd degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin géziyle degeri etkileyen cok &nemli bir unsur olmasi,
¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing iliskin makut tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:

Yukartda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekdi
goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin kargilanamadig agagrdaki llave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklagima @nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagimirun asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degarlemeyi
gercekiegtirenin diger yakiagimlann uygulanip uygulanamavyacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla afirliklandirtip agrriikla ndinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

*  Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimenin goziiyle degeri etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca
biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin 8nemli belirsizliklerin bulunmasi,

»  Deferleme konusu varlikla ilgili bilglye erisimsizligin bulunmasi (8rnegin, kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi
ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya
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»  Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmas..

Gelir yaklagimimin temelini, yatirimeilarin yatmmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder. Genel olarak yatirimcilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” ofarak da hilinir) icin ek getiri elde etmeler beklenir.

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenlter sz konusu olmadikea, belli bir varlik
igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig| elde etme maliyetinden
daha fazla Sdeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir, Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel hozulma ve diger
bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylaninin diistilmesi suretiyie gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi
gerekli gbrilmektedir:
= Katihmcilanin degerleme konusu varlikla 8nemli dlgtide aynt faydaya sahip bir varlig yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimailarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir
prim édemeye razi ofmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden ofusturulabilmesi,
e Varlign dofrudan gelir yaratmamasi ve varlgin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimint veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya
*  Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemii vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorlilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin karsilanamadifi asagidaki ilave durumlarda, malivet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamii agirhk verilebilir. Maliyet yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmas) halinde,
degerlemeyi gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi lle belirlenen gésterge
niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate afmas gerekli goritmektedir:
*  Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmay diisiindiikleri, ancak varhigin yeniden clugturulmasinin
4ntnde potansiyel yasal engeilerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmasi,
¢ Malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak kullarilmasi (Brnegin, maliyet yaklagiminin,
degerlemesl isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amactyla kullanilmasi), ve/veya
*  Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarr son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olusturulmug olmas)

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigim} ve katilmeilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varlg tamamlamak icin
gereken malivetler ile kar ve riske géire yapilan uygun diizeltmeier dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

10.4, DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Taginmazin deger tespitinde Pazar yaklagimi yBntemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak degerlermne yapilmistir.

Piyasa Degerl Yaklagimi Yéntemi: Degerlemeye konu taginmazin konumlandig: bdlgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa ve
fabrika emsalleri aragtinlmigtr. Taginmazin konumu, alanlari, kenumlar itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlar, ana yola
yakin olmalan, 0SB iginde konumlu olmasi, reklamasyonlar, yaya ve arag trafigi agisindan yogun konumda olup almadikiar,
kullamim alar gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim zellikleri dikkate alnarak piyasa aragtirmasi yaptrgtir,

Maliyet Yaklaimi Yontemi: Bu yaklagim kapsaminda degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bélgeden bulunan satihk
arsa emsallerinden elde edilen arsa degerine ilave olarak tasinmaz iizerinde yer alan yapilara ait Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
yayimlacig 2019 yili yapt yaklagtk birim maliyetleri tablosundan vapilann ézelliklerine gore uygun degerler bulunmus olup,
arsa(piyasa degert) + yapi (maliyet degeri) ile tasinmazin degeri belirlenmigtir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan igermektedir.

= Milkiin tapusu gecerli ve miilkiyet hakkr pazarlanabilirdir.
*  Milk, tizerinde var ise alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
= Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli miik ydnetimi varsayimistir.
*  Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.
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*  Tim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir,

*  Milkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miitkiin zemin altinin veya yapilarin sakli, agikar olmayan sartlan
icermeadigi varsayilmistir.

*  Milkin, tapu ve kadastroda kayitlan ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk fginde oldugu kabul
edilmistir,

*  Gerekli tiim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 8zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenllenebilecegi
varsayllmigtir.

= Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

=  Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri miilklerin bdtiinii igin gegerlidir, {miilkin hisseli olmamas: sarti ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek dagmilmas, rapor igeriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz
kilar.

*  Rapor icerisinde taginmaz igin verilen degerler, tasinmazin mahal durumundaki kullanim alanian dikkate alinarak
yapilmigtir. Bir kadastral élgiim bu alanlann dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi
gerekebilir.

10.5; KULLANILAN DEGER TANIMLAR)

10.5.1. PAZAR YAKLASINMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI

Birim
Fiyat
(TL/m?)

Kullanim Satis Degeri

No Emsal Agiklamasi Alani (m?) {TL)

AOSB yetkilileri ile yapilan gériismeler neticesinde OSB sinirlari icinde bos
kafmadig b dilmis olup, gelecek yat hali hazird Ik
" arsa- afmadig e\.;an edilmis olup, g Ie.ce ya mmcuTm ?'I azirda satill 1,00 146,00 146,00
fabrikalardan tercihte bulanarak kendisine yer bulabilecegi, 2019 yil arsa

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

Emlak Ofisi: 0539 457 92 53 Taginmaz ile ayni OSB sirurlan iginde bulunan
2 | ayni imar durumuna sahip 12.000 m? beyan edilen arsanin yaklasik 2 yil 12.000 2.000.000 166,00
&nce 2,000.000 TL bedel ile satilmig oldugu bilgisi alinmistir.

Mustafa Kurnaz: 0532 202 40 44 Tasinmaz lle ayni bélgede bufunan ancak
0SB sinirlart diginda yaklagik 1 km mesafedeki izmir-istanbul yolu iizerinde
0,50 KDKCA imar durumuna sahip 18.175 m? beyan edilen arsanin yaklasik
1,5 yildir 9.000.000TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsalin
serefiyesi taginmaza gore daha yiiksek olup bu sebeple istenen rakamin
ylksek oldugu distiniilmektedir.
Yaman Yatirim: 0532 451 05 45 Taginmaz lle aynr bdlgede bulunan ancak
OSB sinirlan diginda yaklagtk 1 kim mesafedeki lzmir-Istanbul yolu iizerinde
5 0,50 K.DKCA imar dururrturllal sahip 4,350 m? beya.n Edl]et:l 1.?00.000 TL 3.450 1.700.000 492,00
bedel ile satitk oldugu bilgisi alinmigtir Konu emsalin serefiyesi taginmaza
ghre daha yiiksek olup bu sebeple istenen rakamin yiiksek oldugu
digiiniiimektedir.
Niv Gayrimenkul: 0532 200 82 20 Tasginmaz ile aym OSB sinirlar icinde
bulunan 10.000 m? arsa iginde 3.300 m? fabrikasi binasi ve 2.000 m? idari
bina olmak fizere toplamda 5.300 m? kapalr alana sahip olarak beyan edilen
ve taginmaza gbre serefiye dezavantaji bufunan fabrikanin 6.000.000 TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. %10 pazarlik payinin oldugu
diistiniilmekte olup, bina degerinin 3.500.000 TL civaninda olabllecegi hesap
edilirse 6,000.000 TL x 0,90 = 5.400.000 TL - 2.500.000 TL = 1.900.000 TL /
10.000 m? = 190,00 TL
Emre Kahraman: 0532 235 12 60 Taginmaz ile aym 058 sinirlar igcinde
bulunan 15.000 m? arsa iginde 7.000 m? kapali alana sahip olarak beyan
edilen fabrikanin 12.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. %20
pazarlk payinin oldugu disiiniilmekte olup, bina degerinin 4.500.000 TL

18.175 9.000.000 495,00

10.000 1.900.000 190,00

15.000 5.100.000 340,00
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clvarinda 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= 34C,00 TL

Arya Gayrimenkul: 0536 514 57 26 Tasinmaz ile aym 0SB sinirlan icinde
bulunan 10.000 m? arsa iginde 5.750 m? kapal alana sahip olarak beyan
i brik 7.500.0 bedel il idugu bilgisi al tir, %15
7 edilen fabrikanin 7.500 0? 'I:L .ede ile satlllkr.:. ugu “Ig-lsll alinmistir. % 10.000 2.625.000 262,50
pazarlik payiin oldugu distiniimekte ofup, 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 m?= 262,50 TL

Mustafa Kurnaz: 0532 202 40 44 Tasinmaz ile ayni QSB sinirlan iginde
bulunan 45.000m2 arsa icinde 16.000m2 kapali alana sahip olarak beyan
8 |edilen fabrikanm internet sayfasi lizerinde aylik 80.000TL bedel ile kirahk 16.000 80.000 5,00TL
oldugu yazmasina kargin irtibat kigisi ile yapilan gériismelerde aylik
120.000TL+KDV ile kiralik oldugu beyan edilmistir.

Realty Word Selim Bey: 0549 463 52 58 Bolgeye hakim alim satim ve ingaat
9 |isleri ile ugrasan Selim Bey ile yapilan gériismelerde O3B icinde arsa birim 1,00 250,00 250,00
fiyatlarinin 250,00 TL/m? civarinda uygun olabilecegi bilgisi alinrustir,

Emsallerin Yorumlanmas:: Belirtilen emsaller, degerlemesi istenen taginmazin butundugu Akhisar Organize Sanayi Bslgesini
kapsayan alanda, benzer vasiflara sahip, benzer ahar kitlesi tarafindan tercih edilebilir olan taginmazlardrr. Organize Sanayi
Bdlgesi iginde bog arsa bulunmamakta olup, yakin cevresinde yer alan izmir-istanbul yolu iizerinde benzer veya farkh imar
durumlanina sahip satiik arsalar ile olumlu-olumsuz tiim &zellikleri g6z éniinde bulundurularak mukayese edilmistir. Bélgede
halihazirda satista olan arsa ve fabrika nitelikli taginmaziarin konum, cephe, imar durumuy vb Szellikieri dolayist ile gerefive
farklihiklan mevcuttur. Bolgede ikamet eden ve biilge gayrimenkul degerleri hakkinda bilgisi olan sahislarin gdrisleri ve
uyumlagtinimis emsal arsa ve fabrika satig birim fiyatlar dikkate alinarak taginmazin arsasi icin birim deger tespit edilmistir.
*Yakin cevreden elde edilen verilere gére: arsa m? birim fiyatlaninin konumlan, kullanim durumlari, dzellikleri, imar durumlarr,
gibi degerine etki eden olumlufolumsuz durumian itibari ile dizeltilmis arsa deferi 250,00-TL/m? olabilecegi
dlsinilmektedir.

*Q0SB igindeki fivatlarin Manisa Merkeze yapiimasi planlanan (50 km.} Volkswagen Manisa projesi sebebl ile son 5-6 ay iginde
ciddi sekilde yikseltilmis oldugu ve garisilen emsal irtibat kisilerinin tamaminda stz konusu proje sebebi ile beklentinin
yiiksek oldugu bilgisi alinmistir. Bu sebeple emsallerin reel degerlerinden uzaklagmrs olarak piyasaya sirildigi
dasdiniilmektedir.

Pazar Yaklosim Yonteminde Yapilan Kabuller:

L Piyasa arastirmast sonucu elde edilebilen satis Srneklerine ait verifen satis fiyatlari piyasa kosullaning gére makuf sevivededir,
2. Kargilagtirabilir Grnekler icin kullantan veriler piyasa aragtirmasindan boglanan sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3. Biigede emsal gayrimenkuiler dikkate alindiginda deferleme konusu taginmazin dederi asatida gasterildigi sekilde hesap ve
tespit edilmistir,

10.5.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER]

Direkt kapitalizasyon yéntemi; gelir yaklasmmina gore degerlemenin bir alt tiri olup, gelir getiren miilklerin bir yillik gelir
beklentisinin piyasadan tiiretilen bir kapitalizasyon oranma biitinmesi ile bir deger gostergesine ulasmasi prosediriidir.
Kapitalizasyon oram gayrimenkul gevresinden elde edilen emsal satiglar ve satis goren gayrimenkuliin gelir durumu gz Bniine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek Ii¢in gayrimenkullin kullarim tiri ve tiirdeki kullanimlann gelirlerinin  analizi
gerekmektedir. Taginmazin deger tespitinde gelir yaklagim yéntemi kullanilmamstir.

10.5.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik
Icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla Gdeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Tasinmazin
deger tespitinde maliyet yaklagim yonteml kullamlmis olup, bu tespitlerden hareketle taginmazin maliyet yaklagim: ydntemi ile
KDV harig ve KDV dahil degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir,
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YASAL DURUM DEGERI
Agiklama SINIF ALAN BiRIM FIYAT AMORTISMAN TUTAR
ARSA DEGERI 15.000,00 m? 250,00 3.760.000 TL
FABRIKA VE SIGINAK 21C 6.985,00 m? 1.250,00 0,85 7.421.563 TL
iDARI BINA 21C 940,00 m? 1.500,00 0,85 1.198.500 TL
GUOVENLIK BINASI 21C 31,00 m? 1.250,00 0,85 32.938 TL
GEVRE DUZENLEMESI VE SEREFIYE 250.000 TL

MEVCUT DURUM DEGERI

12.653.000.00 T

Agiklama SINIF ALAN BiRIM FiYAT AMORTISMAN TUTAR
ARSA DEGERI 15.000,00 m? 250,00 3.750.000 TL
EABRIKA VE SIGINAK 2/C 6.985,00 m? 1.250,00 0,85 7.421.563 TL
iDARI BiNA 2C $40,00 m? 1.500,00 0,85 1.198.500 TL
GUVENLIK BINASI 2 31,00 m? 1.250,00 0,85 32,938 TL
SUNDURMA VE TRAFO BiNALARI 1B 580,00 m* 500,00 0,85 246,500 TL
GEVRE DUZENLEMESI| VE SEREFIYE 250.000 TL

TASINMAZ YASAL DURUM DEGERi

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig
Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV dahil

Acil Sahig Degeri:
Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig

12.653.000,00 TL
14.931.000,00 TL

8.857.000,00 TL

TASINMAZ MEVCUT DURUM DEGERI

Tastnmazin Mevcut Durum Degeri KDV harig
Tasinmazin Mevcut Durum Degeri KDV dahil
Acil Sati Degeri:

Taginmazin Meveut Durum Degeri KDV harig

AYLIK NET KiRA
Taginmazin Aylk Kira Degeri (Net)
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11. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESf

11.1. FARKLI DEGERLERAE METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMAST,

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tamimlan baghkl bdlimde detayll olarak aktarian defierleme yaklagimlar)
tamimlarina gére;

= llgili Tapu, Kadastro Mudiirliikleri, Belediye ve 0SB Bdlge Mudirligd gibi kurumlanin yetkililerinden elde edilen bilgl ve
belgelerden istifade edilmistir.

= Bolgeyl lyl bilen emlak alim-satim igleri yapan kisiler ve satig yapan miilk sahipleri ile yapilan gériismelerden edinilen
bilgiler isiginda bugline kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir.

=  Deferleme konusu gayrimenkul tizerinde kat irtifakr kurulumu gergeklesmemis olup, arsa degeri, mimari projesindeki
briit kullanim alanlan ve serefiye bedelleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

"  Satig ve kira degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapiimarmigtir.

*  Yapmig oldufumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, degerleme konusu
gayrimenkullin glinimiiz piyasa kosullarinda hesap edilmistir.

*  Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak meveut bir pazarin bilgede olusmus olmasi, secilen karsilastinlabilir
drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak teme! dzelliklere sahip olmasi ve piyasa deperi yaklasiminin daha
somut verilere dayanmasindan dolayi nihai defier takdirinde Pazar (piyasa) + Maliyet degeri yaklagimi yéntemi tercih
edilmistir.

= Rapor sonug degeri olarak daha somut verilere dayanmasindan dolay piyasa + maliyet degerl yaklagimi yéntemi ile
hesaplanan yasal deger olan 12.653.000,00 TL (OnikimilyonaltiydzelliigbinTirkLirasi) takdir edilmistir.

11.2. ASGARI BitGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELER!

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

‘113, YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILP GETIRILMEDIG] VE RMEV T U CA ALINMAS| GEREKEN izIN VE

BELGELERIN TAM VE EXSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Rapor'un 5. Maddesinde, Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler bélimiinde ve Rapor’un 8.
Maddesinde Degierleme Konusu Taginmazin Tammi Ve insai Ozellikleri haliimiinde detaylan verildigi (izere;

Parsel lizerinde yer alan yapi igin ingaat ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup yerinde yapilan tespitler ile
mimari projesi kargilagtinidiginda farkllikiarin oldugu belirlenmistir. Bu farkllikiar alansal bilyime kaynakh olmayip ig
bdliimlendirmelerde yapilan degisikliklerdir. Ayrica fabrika cevresinde yer alan sundurma ve trafo yapilan igin de herhangi bir
ruhsat veya ekinin bulunmadi@ tespit edilmistir. Yasal durum degeri yalnizca “Yapi Kullanma Izin Belgesi” olan alanlar igin takdir
edifmigtir. Ayrica konu gayrimenkul igin yasal uyumsuzluklarin giderilmesi tavsiye edilmektedir.
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Is bu Rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.S yetkililerinin talebi lizerine; Mulkiyeti, 26.01.2016 tarth 2016 yevmiye numarasi ile
Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim $irketi adina tescilli olan, tapu kiitliglinde Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kapakl Mahallesi, 109
ada, 10 numaral parselde kéin “Bir Adet Bir Katli Prefabrik Fabrika Binasi Bir Adet Betonarme Giiveniik Kuliibesi ve Arsas’”
vasifli taginmazin tetkik ve aragtirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulagtigimiz kanaatler dogrultusunda, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Pazar (Piyasa) Degeri Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleri bir arada analiz edilerek
asagidaki nihai satis ve kira degeri takdir edilmistir. 31.12.2019 tarihll deger agagidaki gibidir;

f«fq.\

TASINMAZ YASAL DURUM DEGER|

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 12,653.000,00 TL
Taginmaazin Yasal Durum Degeri KDV dahil 14.931.000,00 TL
Acll Satig Degeri:

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 8.857.000,00TL

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. lsbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak diizenlemistir,
Bilgilerinize Sunulur.

Varlik Taginmaz Degarleme ve Damsmanlik A5,

Hazirlayan Kontrol - Onay
Ahmet Turan Atihm Bale Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumbu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

n Uydu Gérindisleri

. Fotograflar

*  Tapu Senedi Ornegi

= Tapu Kayit Ornekleri

*  imar Durum Belgesi

] Yap1 Ruhsatlar

*  Yapi Kullanma kzin Belgeleri
. Yapi Kayit Belgelerl

" Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
o Mesleki Yeterlilik Belgeleri
ol Sirket Lisans Belgeleri
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.1
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Degerlemeye Konu Taginmaz
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13.3. TAPU KAYIT ORNEKLER|

1l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGF Malikler igin Detayl - SEI var)
Zemin Tlpi : Ane Tagimuxz Ads/Parscl + 109110
Femin No 1 99902403 Yizbiein £ 15.000,00 m2
¢ ige 1 MANISAJAKHISAR Ana Tax NiteBk : BIR ADET 8IR KATL! PREFABRIK FABRIKA GINAST BIR ADET BETONARMI; BEKCH KULL:BEST Vi
Kuorus Adi 1 AkRhiser TM
Mahalk/Kiy Ay : KAPAKLIKayh
Mevid : CUBUKGALI
Cilt/ Syl No : 4774628
Kayit Duram = Akuf
| MULKIVET BRLGILER]
SstemNe Mali EIbihgi No Hisee Pay/Paydn Metriiars Edlawe Sehebi-Tarlh- Yer.  Terkin febvbl. Tarih Yoy,
(AT TAVAN ifia SANAYT VE TICANEF ARG SHREET] T BLEE L T =<
F . Mgk Lzdar Tak “Fomlye Terida Sehebi- Tavth Ve, |
Deyin mmii. md—m.‘a.m { Ealdmlaraic tas vEriFnest € s top Erydins — TO7E018 - 14249 E
ingmmang fotm yoluyla nlm dal:il 3. kiytlom devrinde asb den uygmivk ghond alinmen
ovunludur. By durumds vermiy yeni 2l da aynen
kabnl adilmi i,

* Tesis edilen gerhler ve lar salt elck ik d lmaktad

Rupuri : k3798
n Ghilcan HIR
ﬂ

Rapor Twiki/ Santi 14,02 %030 2% 2
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%, ‘& Tagnmaz Degerkme ve Dangmarik A

" T.C
AKHISAR ORGANIZE SANAYT
. KERV. S
BOLGES] AN Gida Sanayi ve Ticaret A.§.

Say1:2020/121-002

*Ba fmar duramu bir yil stire ile gecertldir. Parsali ilgilendiren revizyonlarda sireye bakrimadan yenilenir.
*Cevre Yegili ve Ring yollan Cekmelerine Uyulacakir, Bu imar durumu tizerinden 8icti alinamaz,

[ IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

ILCESt AKHISAR IMAR PAFTANO [ K19A 158 2.8
KOYD KAPAKLI OLCOsD 171000
PAFTA ADA PARSEL Plan Kabul Tarih 25/10/2019 PIN NIP-
39225 UIP-39226
KADASTRO
KI9A 158 2-A Tanzlo Tarthi
109 10 an 140272000
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13.§. DEGERLEMEY] YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANS BELGESI ORNEKLERI

Tarih : 03.03.2015 No : 400847

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasam Kurulu'nun 3ermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkm Esaslar Haklanda Teblig"t (VII-128.7) uyarmea

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmighr.

R AW SN

Level [IOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD

GFNEL MUDDR (V)

St rayit Pyt =
bl

Tarih : 26.04.2013 No : 402326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulunun Seri:vIIL No:3o sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyete
Bulunanlay fein Lisanslum ve Sicil Tusmaya Hligkin Esastar Fakkmndi TeblE| uyannea

Ahmet Turan Atilim BALCI

Gaynmenku] Degerleme Uzmanhg Lisansinu almaya hak kazanmsgtir.

*
Serkan KARABACAK Bekir Yener EE;ERIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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