KERVAN GIDA SANAYI TiCARET
A.S

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MANISA / AKHISAR / AKHISAR 0SB

“106 ADA 4 PARSELDE KONUMLU PREFABRIK FABRIKA BINASI VE
ARSASINA AiT DEGERLEME RAPORU”

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan
kullanilamaz, gogaltilamaz, dagititamaz.
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RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEY| TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA

Varlik Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

DAYANAK SOZLESMESI TARIH/NO

06.02.2020 -2020/002

DEGERLEME TARIHI 14 Subat 2020
RAPOR TARIHI 26 $ubat 2020
RAPOR NO 2020KRVNGDO00343
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

RAPORUN KONUSU f/ AMACI

Bu rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.$.'nin talebine istinaden tasinmazlarin
31.12.2019 tarihi itibarf ile taginmazin Trk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik hazirlanmmigtir,

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN
ADRESI

Kayalioglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi Bélgesi, 3.Cadde, No:8. Akhisar /
MANISA

TAPU BiLGILERi OZETi

Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kapakli Mahallesi, 106 ada, 4 numarall parselde kiin
“PREFABRIK FABRIKA BINASI VE ARSASI” vasfi ile kayith tasinmaz

SAHIBI

Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi {Tam)

MEVCUT KULLANIM

Sekerleme Uretim Tesisi olarak kullanifmaktadir.

TAPU KAYIT BILGILERi

Taginmaz lzerinde takyidatlar meveuttur. Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.”
maddesinde, takyidat bilgileri ise “5.1.2.” maddesinde aktarlmigtir.

IMAR DURUMU

Imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktanlmistir.

EN ivi VE EN VERIMLI KULLANIMLARI)

Mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullaruim sekli oldugu diigtiniilmektedir.

TAKDIR EDILEN DEGER

(KDV Harig)

{XDV Dahil)

deger takdir edilmistir.

Rapora konu taginmazin 31.12.2019 tarihindeki yasal durum degeri igin;

19.172.000,00 TL

22,623.000,00 TL

Degerleme ile ilgill detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atihm Balcl Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerteme Uzmani — 402326 Sorurnlu Degerleme Uzmam — 403847
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1. RAPOR BiLGiLER]

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

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazirlayanlar

Kervan Gida Sanayi Ticaret A.S

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

14 Subat 2020

26 Subat 2020

9 is glinl

2020KRVNGDO0341

Tam miilkiyeti

Bu rapor; Miilkiyeti Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.5'ne ait olan; Manisa ili, Akhisar
ilcesl, Kayalioglu Mahaltesi, Akhisar Organize Sanay) Bdlgesi, 106 ada, 4 numaral
parselde kain “Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” vasfiile kayith tasinmazin 31.12.2019
tarihi itibari ile Tlirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmugtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikimieri ile yine
Sermaye Plyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartforr Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsammnda degerleme raporu hazirlanmgtrr.

Ahmet Turan Atilim Balci, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPX No: 402326

Mustafa Volkan Cantekinler, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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: SIRKET VE MUSTERIY] TANITICT BILGILER]

2.1. DEGERLEMEY! YAPAN SIRKET BILGILERI

Sirket Unvani
Sirket Adresi
Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
Internet Adrasi
Kurulug Tarihi
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicil No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarihi

Varlk Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S

Egitim Mahallesi, Nahit Bey Sokak, No:1/1 Kadikéy — istanbul

+90 (216) 336 36 85

+90 (216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eylul 2016

390.000,00-TL

1521825

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayili karala Sermaye Piyasas: Kurulunun (SPK) Dagerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine almmistir.

Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayill kararla Bankacihk Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun (BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmugtir.

Z.qf DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MOSTER| BILGILERI

Miigteri Unvam
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulug Tarihi

Vergi Numarasi

Ticaret Sicil No

Ticaret Sicil Memurlugu
Faaliyet Konusu

Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Yakuplu  Mahallesi Beysan Sanayi Sites] Fuar Caddesi No:9/1 34524
Beylikdizi istanbul-TORKIYE

+90 212 875 76 90

+50212 87576 89

www.kervangida.com

02.09.1994

5450613524

317735

istanbul

Her tdrlii gida maddeleri imalati, alimi, satimy, ithalat ve ihracatini yapmak. Sakiz ve
yumusak seker imalat), ahm, satimi, ithalati ve ihracatini yapmak ve 05.12.2012 tarihinde
tescil edilen tadil tasarisinda yazili olan diger isler.
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DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi izerine; tasinmazlarin 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Tlirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir. llgili talep ile ilgili olarak sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmam Ahmet Turan Atilim Balc 14.02.2020
tarihinde iglemlere bagfamig ve rapor tanzim edilmis, 26.02.2020 tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman) Mustafa Yolkan
Cantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmistir. Mdsteri tarafindan 31.12.2019 tarihli deger talep
edilmis olup deger bu tarihe gore takdir edilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic) arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degigtirmesinde kullanilmasi gerekli grifen tahmini tutardr.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayiimaktadir:

e Analiz edilen gayrimenkullin tiirl ile flgili olarak meveut bir pazanin varli§ pesinen kabul edilmistir,
e Alicive satic makul va mantikl hareket etmektedirler,

¢ Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi salayacak sekilde hareket
etmektedirler,

e Gayrimenkuliin satigr igin makul bir sire taninmstir.
¢  Odeme nakit veya benzerl araclarla pesin olarak yapiimaktadir,

o Gayrimenkulln alim-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan Gzerinden
gerceklestirilmektedir.

*  Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
*  Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine dzgliddr.

2. UYGUNLUK BEYANI

& Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismasi ile ilgili olarak;

* Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanminin bildigi kadaryla dogru oldugunuy,

¢ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglann yalnizca varsayimlar ve sinirlayict kogullar tarafindan kisitlanmig oldugu ve kisisel,
tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

» Deferleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel ilgi veya
Gnyargisinin olmadigini,

L ]

Degerlerne hizmetinin karsih§inin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya konufabilecek hareket
ve claylara bagh olmadigni,

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

Degerlernenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

+ Degerleme Uzmanrnin mesleki egitim sartlarina haiz oldufunu,

Degerleme Uzmanmmn miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigint beyan
ederiz.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE YARILAN SON ug

DEGERLEMEYE iLisKiN BlLGILER

Sirketimaz tarafindan rapora konu gayrimensuller igin daha dnceden rapor haoranmarmistir

Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.02.2020 tanihinds 05:29 itinariyle Aknisar Tapu MadarliZinden temin edilen tapu
kayit belgesi (zerinden alinmis olup, ilgili belge ekte cunuimustur.

106 ADA 4 PARSEL

I ili | Manisa Bag. Bl. Niteligi | -
I ligesi | Akhisar Arsa Pay: | -

Bucad | - o Blok No | - T
I Mahallesi Kapa"kll KatNo | - ) -

Koyl | - """ 'Bag. Bbl.No | - o

! Sokag | - o _ Hisse Qram: | 1/1 i
3 Mevkii | Gubukgal i " CiltNo | 42 ) !
i Yiizdlgiimi (m?) | 20.000,00 SayfaNo | 4120 R
| Pafta No | - 7 TapuTarihi | 26.01.2016 T
| AdaNo | 106 U TapuYevmiye | - T
T S R
i Ana G.M. Vasft | Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi ’ Malikleri: | Kefvan Gida Sanay| v Tcarst
|

________ | - Ao T | Anonimirketi(1/1)

oY

5.1.2. GAYRIMENKULUN KADASTRO KAYITLARINA iLiSKIN BiLGiLE
Degerleme konusu tesis Manisa ili, Akhisar [lgesi, Kapakli Mahallesi, 106 ada, 4 numarali parselde konumludur. Parsel 20.000,00
m? yizélglimiine sahip olup OSB igerisinde bulunmaktadir,

5.1.3. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BiLGILER]

Taginmazin takyidat ve miilkivet bilgileri 14.02.2020 tarih, saat 08:29'da Akhisar Tapu Miidirliiginden temin edilen tapu kayit
belgesi Gzerinden alinmig clup, ilgili belge ekte sunulmustur. Bu belgeye gire taginmazin tapu kayitlarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

*  Diger {Konusu: Taginmazm icra yolu ile satigi dahil 3. kisilere Akhisar Tapu MUdiirligi devrinde OSB’den uygunluk
gorlsl alinmasi zorunludur. {27/08/2018 Tarih — 16437 Yevmiye)

Rehinler Hanesi:

= European Bank For Reconstruction And Development lehine 11.250.000.00.-USD bedel ile 16.08.2018 tarih 16218
yevmiye nurnarasi ile 1.dereceden ipotek bulunmaktadir, {16/08/2018 Tarih — 16218 Yevmiye)

KERVAN GIDA SANAY! TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGDO0343 / Gizlidir 6
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5.2, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

5.2.1. iMAR DURUMLS

Akhisar Organize Sanayi Bélge Midirligiinden alinan bilgiye gére: S8z konusu parsel 25.10.2019 onay tarihli. 1/1000 dlgekli
Akhisar Organize Sanayi Bolgesi Uygulama imar Plan’nda E:0,70, Yengok: Serbest yapilasma sartlan ile “OSB” alaninda
kalmaktadir. Gekme mesafeleri: On ve Arka cephelerden 15’er metre, komsu parsellerden 10’ar metredir.

imar Durumu Gorselleri

KERVAN GIDA SANAY] TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGDD0343 / Gizlidir 7



5.2.2. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

3

4

VARLIK

Tagl_nmaz Dededeme ve Damismanik A.S

Tapu senedi: Degerlemeye konu tasinmaz “Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” vasfi ile kayth durumdadir. Tasinmaz tapu

miidirliga kayitlarina gére Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescillidir.

imar Pafta Sureti: Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Pafta Ornegi
Akhisar Organize Sanayi Bolge MadirlGgi Biriminden temin edilmis olup, raper icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu”
bashg altinda verilmistir.

Yapi Ruhsati Belgeleri: Akhisar Organize Sanayi Bdlge Midiirligii tarafindan dizenlenmis ruhsatlar ve icerikleri su sekildedir.

Werila ! Tarmin di Tapmin Lt
Nedani Ll L Sayy Lt Sy
Fabrik
106/4 13122001 | 2001/1 | Yenivam pl:} 2290 nglf,r,'al? 1 e 0 1
Batar, Kazan|
106/4 17.07.2003 | 2003/2 | llave Yapi 28 1320 Depo, 0 o 2
Sifinak
ilave Fabrika
106/4 28.03.2005 2005/4 ilave Yapi 2B 1700 0 )] 1
. {lave Fabrika
106/4 05.08.2009 2009/7 Yenileme 2B 1700 1 0 1
Prefabrik Ek
106/4 26112015 | 2015/61 | EkBina 2 7546 Bina 1 0 1
elik
106/4 29.09.2017 2017/19 Yeni Yapi 2C 180 ¢ 1 0 1
) Perde
106/4 29.09.2017 | 2017/20 | YeniYapi 2B 31 Sistern 1 0 1
. Perde
106/4 20.00.2017 2017/21 Yeni Yapi 2A 626 Sistem 1 0 1
. Perde
106/4 29.09.2017 | 2017/22 | YeniYap 18 106 Sistem 1 0 1
. Perde
106/4 29.09.2017 | 2017/23 | YeniYap 1B 88 Sistem 1 0 1

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

Akhisar Organize Sanayi Bélge Miidiirl{igli tarafindan diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgeleri ve icerikleri su sekiidedir,

H T BAapmuy
Ada Parsel (| Diok Na.  Beles Tirlkl Pl ¥l Irsmat dam B Bkl Gathaym  Jwmin Al kst Zemin Uka
LI FTETH Sanify Nirelis adindl Bagl
106/4 29122003 | 20031 B | 345 Fabrika,Stgl 1 0 0 2
nak,Depo,
Kazan
D.Batar
kat
106/4 21082010 | 20101 8 | 1700 Fabrika 1 0 0 1
106/4 16122016 | 2016721 ® | 7546 Fabrikz 1 0 0 1
106/4 07.082018 | 2018/16 ac | 180 Celik 1 0 0 1
106/4 07.08.2008 | 2018/17 2B 3 perde 1 0 0 1
Sistem
106/4 07.08.2018 { 2018/13 28 | 62 Perde 1 0 0 1
Sistem
106/4 07.08.2018 | 2018/19 18 | 106 Perde 1 0 0 1
Sistem
106/4 07.08.2018 | 2018/20 18 | 88 perde 1 0 0 1
Sistem
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Mimari Proje: Akhisar Organize Sanayi Bélge MUdUirligii tarafindan onaylanan 10.12.2001 onay tarihli, ilk projesi,21.04.2003
onay tarihli [lave yapi projesi, 12.11.2004 onay tarihli llave yapi projesi, 26.11.2015 onay tarihli ilave yap: projesi, 28.09.2017 onay
tarihli ilave yapi projesi incelenristir.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERI

106 ada, 4 parselde yer alan yapiya iligkin yapi denetiminin Sardes Yapr Denetim Limited Sirketi tarafindan yapildigi yapi ruhsatlar
ve yapi kullanma izin belgeleri Uizerinden tespit edilmigtir.

TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEX] MOLKIYET VE IMAR DURUMUNDAKI DEGISINLIKLER

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGisiKLiKLEq'

Degerlemeye konu taginmaz Akas Sekerleme Gida Sanayi ve Ticaret Anonim sirketi adina kayith iken Tiizel kisilerin Unvan
Degisiklifi isleminden Kervan Gida Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina 26.01.2016 tarih ve 2016 yevmiye numarasi ile tescil
edilmistir.

5.3.2. IMIAR DURUMUNDAKI DEGisiKLiKLEll-':'

Yapilan incelemede son 3 yillik dénemde;

* 50z konusu parsel 20.05.2015 onay tarihli Akhisar Organize Sanayi Boligesi Revizyon imar Plan’'nda “E:0,70, Yencok:
Serbest OSB” alaninda kalmakta iken taginmazin konumlu oldugu parseli kapsamayan ancak bdlgeye ait bazi kisimlarin
tadili icin imar planinin iptal edilmis eldugu bilgisi alinmistir.

* SOz konusu parsel 25.10.2015 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Akhisar Organize Sanayi Bolgesi Uygulama fmar Plani’nda
E:0,70, Yengok: Serbest yapilagma sartlari ile “OSB” alaninda kalmaktadir. Cekme mesafeleri: &n ve Arka cephelerden
15'er metre, komsu parsellerden 10‘ar metredir.
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EKONOMIK GORONUM

Tiirkiye Ekonomisinde Son Durumu;

Tirkiye'de yaganan 2001, 2008 ekonomik krizleri sonrasinda hazinenin yiiksek oranda borglanmasi faizlerin yiikselmesine neden
olmustur. Ekonomi de yasanan toparlanmayla beraber fazi oranlan diisiise gecmis, 2013 yill Mayis ayinda % 4,99 ile tarihin en
diigiik seviyesi gdrillmistiir. 2013'te itlharen diinyadaki kiiresel ekonomik gefismeler zellikle FEDYin yaptigi parasal genislemenin
sonlanacag beklentisi, jeopolitik risklerle beraber faizier artis egilimine girmistir. Ulkemizde yasanan darbe girsimi sonrasi faizler
artiga gegmis ve 2015 yil sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar gikmistir. Darbe girisimi sonras
alinan &nlemler ve iytlesen risk algisi ile 2016 yilinda diiglis egilimine gegmis ancak 2017 Aralik ayi itibariyle % 13,5'larin {izerine

kadar gikrmigtir. 2018 il ikinci yarisinda yasanan kur artiglar sebebiyle falz oraniari % 25 sevilerine kadar ¢ikmis, 2018 Kasim
ayinda faiz eranlari % 20 mertebelerine gerilemistir.

Faiz Oram (%)

Minsl Plyaxs I; Borg FalzCrankn

223333882EE8EE5288 83 tRrTONioRn T babiobliiale

Lt o st =

e R D EH R P e P R T L L R
Kaynak: Hazine Mistesarhg:

Tiirkiye Biyiime Verileri

Gayrisafi Yurt [gi Hasila Gglincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak {2009=100), 2018 ythmin lighncii ceyreginde
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gdre %1,6 arttu.

Uretim y&ntemiyle Gaytisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2018 yilinin tiglincii ceyreginde carl fiyatlarla

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

Gayrisafi Yurt Igi Hastlay: olugturan faaliyetler incelendiginde; 2018 yilimin ligiinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma degeri

%1, sanayi sekt6ri %0,3 artarken ingaat sektérii 35,2 azaldl, Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetierinin
toplarmindan clugan hizmetler sektdrliiniin katma degeri ise %4,5 artti.

Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmig hacim endeksi, 2018 yih Giglinct ¢eyreginde bir Gnceki yilin ayni ¢eyregine gire
%2,1 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gore %1,1 azaldi.
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Kaynak : TUIK
Gayrisafi Yurt igi Hasila sonuglan, Jll, Ceyrek: Temmuz.Eylill, 2018
GS¥H GEYH GSYH 8570
Zicirlermig tacim
Canr fiyatiarla Cari fiyatara enJeks: Legizm oran:
il Ceynek {hhelyon TL} (Miyon §1 12009=1{0) [KT)
anr i §40272 175 862 s £3
] 734 426 254 887 LETR] €3
] BR1879 238 B33 130,4 1ns
W BE0 560 334 504 1381 T3
=218 i 787 355 205 442 58,2 7.2
N BG4 490 208 412 1727 5.3
gt 1912453 157 109 iGa,2 16

Kaynak : T(iK

Hazine Mistesarlifimn 2018-2020 orta vadeli programi ekonomik beklentilerine gére dnimizdeki ki yil boyunca ortalama
bliylime oran % 5,5 mertebelerinde olacaktrr.

Bilyiime Hedefleri (%)
6,0
5.0 <4
4.0 3,6
3,0
23

2,0
1,8
0,0

2018 2020 2021

Wagnak: Hazing ve Malye Bakarhg, Stralaj ve Biige Bagkanld, 2018-2021 Yer: Exonom Proganm
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6.2 ENFLASYON

Ortalama Enflasyon Orani (%)

Enftasyon Oramt
80 -
7.8
LT SR
&80 i
5O - ¢ "
40 - v ra
30 A =
21,8
20 -
] iy .
N I .
1583-94 1985-2001 2002-2017 2018 Kastm
aLre Moy Fon 2 ke
Kaynak: TGIK o raes o
Kaynak: Hazine Mistegarlgi
2019-2021 Enflasyon Tahminleri (%)
25 -
20,8
20
18,9
16
16 - #4
6.0
E - -—
a .
2018" 2018 2020 2021

(*} Gargeldegme tahminidir.
Keyrak: Hezing va Maliya Bakenbds, Strataji ve Biige Bagkanhg, 2692021 Yeni Ekanoms Prograrm, Eyld! 201&.

Kaynak: Hazine Mustegarhg

Hazine Mistesarh@inin enflasyon orani verilerine ve gelecek yil beklentilerine bakildiginda 2018 yih Kasim aynda 21,6
gerceklesmis olan enflasyon igin yil sonu tahmini 20,8 ofarak gergeklemektedir, 2020 yilinda ise enflasyon oraninin tek haneli
rakamlara inerek 9,8 ve 2021 yilinda 6,8 olacag éngdriilmektedir,

] Vef it I

Enflasyon ve Enﬁasyon Beklentileri* (YiHik % Degigim)

27 -
22 9
17

12

(") TCIME Beklenti Anketi - Amaitk 2018
TCME Bekdenti Anketi, 2013 yili Ocak ayindan itibaren ayda bir defa yaynlanmakiadir.

Kaynak: Hazine Miistesariig!
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Blyiime ve Enflasyon

2016 2017GT 2018P 2019P 2020P

GSYH Blytimest (%) 32 55 5,5 5,5 55
GSYH {Milyar TL} 2.609 3.035 3.446 3.872 £.321]
Kigi Bagtna Milli Gelir {$) 10.883 10.579 11.409 12.100 13.024

Kigi Bagina Milli Gelir {SAGP, $) 24.636 26.140 27.815 29.804 31.774]

TUFE Yilitk Artrg Rz {%) 8,5 8,5 7.0 6,0 5,4

t Gergekiesme Tahmini
: Program

Kaynak: Hazine Miistesarhigi

TUFE'de (2003=100) 2019 yilh Temmuz ayinda bir 8nceki aya géire %1,36, bir &inceki yilin Aralik ayina gére %6,44, bir 8ncekl yilin
ayni ayina gore %16,65 ve on iki aylik ortalamalara géire %19,91 artis gerceklesti.

Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlart, Temmuz 201%
[2003=100
%}
Temmuz 20189 Temmuz 2018
Bir dnceki aya gére dedigim oramn 1,36 0,55
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degigim orani 5,44 9,77
Bir 8nceki vihin ayni anina gire dedisim oran 16,65 15,85
On iki aylik ortalamalara Eﬁre degisim arani 19,91 12,00

Kaynak: TUIK

6.3 FAIZ ORANLARI VE KREDILER

TCMB, Nisan ay1 PPK toplantisindaki 75 baz puanlik sikilagtirmadan sonra iki faiz artirimi ile ilave 425 baz puanlik parasal sikilasma
gergeklestirmistir. 23 Mayis 2018 tarihindeki ara toplantida, piyasalarda gdzlenen saglhksiz fivat olusumlar ve enflasyon
beklentilerinde siiregelen yiikselisin genel fiyatlama davranislarina dair riskleri artirdigini vurgulayarak Geg Likidite Penceresi
(GLP} borg verme faiz oramimi 300 baz puan artirmigtir. Haziran ayl PPK toplantisinda enflasyon ve enflasyon beklentilerinin
bulundugu yiiksek seviyelerin fiyatlama davraniglan izerinde risk olusturmaya devam ettigi vurgusuyla parasal sikilastirmanin
giclendirilmesine karar verilerek politika faizi ylizde 16,50’den yiizde 17,75 e yiikseltmigtir.
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Tirkiye'de 2016 yilimin birinci geyreginde insaat sektérliniin blylime oram % 5,4 seviyesinde iken sektdr 2017 yilimin ilk ceyreginde
% 5,2 oraninda blylme performansi sergileyebilmistir. Ancak 2017 yilinun ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda bilyliven insaat sektori
genel ekonomik bliyiimede gok énemli bir rol tistlenmigtir. ingat sektdri Gglincl ceyrek verilerine gére 2012 yilindan bu yana en
yliksek biliyime performansin gostererek genel ekonomik performansin tzerinde % 18,6 oraninda blyUmdistiir,

6.4 GAYRIMENKULSEKTORL

Gayrimenkul Sektriindeki Gelismeler;
4  Tiirkiye ingaat Sektorii:

2018 yilinin Tk geyreginde GSYIH cari fiyatlarla biiyiime orani % 21,9 oraninda artarak 792.691 milyon TL olmustur. Insaat sektéri,
2018 yilinin ilk geyreginde % 6,9 oraninda bilylime performans: sergilemistir. Sektdr 2017 yilimin ayni déneminde % 5,2 oraninda
artig gbstermistir. Sektdrd clusturan faaliyetlerin toplam katma degeri 2018 yilinin birinci ¢ayreginde 26.973 milyon TL olmustur.
Bu veriler ile sektériimiziin Gayri Safi Yurtigi Hasila icerisinden aldig: pay yaklasik % 7,9 olarak gerceklegmistir. Bu veriler ile insaat
sektdriiniin Gayri Saff Yurt igi Hasila Igerisinden aldig pay yaklagik % & olarak gergeklesmistir.

Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlar verilerineg gére 2017 yilinda insaat harcamalari
%9 oraninda artmistir.

4+ Konut Sektbrii:
Tlirkiye genelinde konut satislari 2019 Temmuz ayinda bir énceki ydin aym ayina gére %17,5 oraninda azalarak 102 236 oldu.
Konut satiglarinda, Istanbul 17 276 konut satisi ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayllarina gore istanbul'y, 9 491
konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 5 576 konut satisi ve %5,5 pay ile lzmir izledi. Konut satig sayisinin diigtik oldugu iller sirasiyla
10 kenut ile Ardahan, 15 konut ile Hakkari ve 66 konut ile Sirnak oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019

{Bin adet)
160 -
140 -
120 4

100 -
a0y 2018
60 4 B201Y
20 |
p W e - .
¢ 02 03 04 05 06 o7 08 0% 10 11 12

ipotekli konut satiglari 2019 Temmuz ay

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yilin aynt ayina gére %57 oraninda azalig géstererek 13 064 oldu. Toplam
konut satiglar iginde ipotekli satiglanin payi %12,8 olarak gerceklesti. [potekli satiglarda Istanbul 2 143 konut satisi ve %16,4 pay
ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %24,1 ile Artvin oldu.

Diger satig tiirleri sonucu
Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %4,6 eraninda azalarak 89 172 oldu. Diger konut satiglarinda
Istanbul 15 133 konut satigt ve %17 pay ile itk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislari iginde difier satislarin pay1 %87,6

oldu. Ankara 7 914 diger konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 4 778 konut satigi ile izmir izledi. Diger konut satisinin en
az oldugu il 8 konut ile Ardahan oldu.
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ilk konut satis adetleri

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 8nceki yilin ayni ayina gére %32,4 azalarak 38 931 oldu. Toplam konut satiglari
iginde ilk satigin pay! %38,1 oldu. Ilk satiglarda istanbul 6 709 konut satisi ve %17,2 ile en yilksek paya sahip olurken, [stanbui'u 3
035 konut satigi ile Ankara ve 2 012 kenut satigi ile izmir izledi.

ikinci el konut satrs adetleri

Tiirkiye genelinde Ikinci el konut satiglan bir Snceki yilin aym ayina gére %4,5 azalis gdstererek 63 305 oldu. ikinci el konut
satislannda da Istanbul 10 567 konut satisi ve %16,7 pay lle lIk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satiglari iginde ikinci el
satiglarin pay1 %61,2 otdu. Ankara 6 456 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 3 564 konut satisi ile izmir izledi.

Yabanalara 2019 yili Temmuz ayi satiglar

Yabancilara yapilan konut satiglari bir Snceki yilin aymi ayina gére %46,7 artarak 4 192 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda,
Temmuz 2019'da ilk sirayt 1 903 konut satisi ile Istanbul ald. Istanbul ilini sirasiyla 764 konut satisi ile Antalya, 249 konut satist ile
Ankara, 217 konut satisi ile Bursa ve 177 konut satisi ile Yalova izledi.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satigi Irak vatandaslarina yapildi

Temmuz ayinda Irak vatandaglar Tlrkiye'den 734 konut satin aldi. Irak't sirasiyla, 464 konut ile iran, 219 konut ile Kuveyt, 218
konut ile Suudi Arabistan ve 215 konut ile Rusya Federasyonu izledi.

Konut Fiyat Endeks]

Tiirkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindiriimis fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2019 yill Haziran ayinda bir énceki
aya gdre yiizde 0,74 oraninda azalarak 111,00 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bir 8nceki yilin ayni ayina gére yiizde 1,72 oraninda
artan HKFE, ayni dénemde reel olarak yiizde 12,10 oraninda azals géstermistir Ug biiyiik itin hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yil Haziran ayinda bir Gneeki aya gora Istanbul, Ankara ve izmir’de sirasiyla ylizde 0,11, 0,84
ve 0,56 oranlannda artig gbzlenmigtir. Endeks degerleri bir nceki yilin ayni ayina gére, istanbut’da ylizde 2,29, Ankara’da 0,73
oraninda azalig, izmir'de ylzde 0,30 oraninda artis gostermistir.
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Konut Fiyat Endeksi (KFE)

TR21 (Edime,
Kurklareli, Tekindag)

TR10 {istanbuf
X {istanbuf}

Tablo 1 : Konut Fiyat Endeksler! va Blrim Fiyatlar

Konut Yenl Konutlar
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
111,00 111,82
{%1,72) (%2,36}
Jisallnnund 100,54 97,13
[T 1 {94-2,29} {%-6,11)
ta 107,04 112,77
(3-0,73) {%2,19)
115,26 116,42
{%0,30} (%-0,21}

*Birim Fiyat Tubukefurmyg Orianco Flyat yontemiyle hesaplanmigtir

Parantez igindeki degerler yilhkyiizde deffisimleri géistermektedir.

2019 yil Haziran ayinda bir &nceki aya gore ylizde 0,74 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ay:na gbre
nominal olarak ylizde 1,72 oraninda artarken, reel olarak ise yiizde 12,10 oraninda azalnustir,

**|statistiki Bélge Birimleri Sinrflamas: Diizey 2 tamimlamatar) Metaveri notundaverilmektedir.

Konu nde aziran

B En yiksek yilhk defjisim gosteren duzeyler*®
¥ En dasakylik degisim giistaren dilzeyler

TRB2 {Van, Bilis,

Mardin, Siirt, Sirnak) Hakkani, Mug}
B %855 B %916
Yeni Olmayan Konutiar BIrim Fiyat
Fiyat Endeks] (Tl
110,70
(5%1.26) 275161
100,77
(%-2.29) 2873,01 %
106,77
(%-0,69) 2053,36¢
116,02
{%0.23) 3086,85¢
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Gayrimenkul Sektdriiniin Genel Durumu

‘Turkiye i¢ géciin devam etigi bir Gitke olup, kentlesme orani %78 ve buna bagl kent niifusu 60 milyon civarindadir, 2023 yilina
kadar kentlere goglin devam etmesi ve kentlesme oraninin %84’ lerin (izerine gikmasi beklenmektedir. Buna gére kentlesen
nifusun 2023 yilinda 71 mityon olmasi 8ngdriimektedir. Kentlesme ile birfikte niifus yapisinda temel farkiiliklar olusmaktadir.
Bu gd¢ kaynakl kentlesme nedeniyle 2025’ kadar géig alan gehirlerde konut talebinin devam edecegi diisiiniimektedir.
ingaat sektdrii ve buna bagl alt sektérier Tiirkiye ekonomisinin temel unsurfarindandir. Tiirkiye'de gayrimenkul sektérii son
yillarda oldukga &nemli bir gelisim kaydetmistir. Insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi, carpan etkisinden
kaynaklanmakta olup, 250 alt sektérl harekete gegirerek gerek bilylime, gerekse istihdam iizerine etki yaratmaktadir.
Gayrimenkul sektdril igin devletin tegvik ve destekleri bir siiredir devam etmektedir. Sz konusu tesvikler sadece insaat sektéril
icin degil, tim menfaat sahipleri igin deger liretmektedir.
Bunlar;

" Enaz 250 bin dolarlik taginmaz satin alan ve 3 yil satilmamas sarti ile yabanciya vatandaslik veren diizenleme.

¥ Konut satiglanna uygulanan KDV avantaji.

" Gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile 5n 6demeli konut satig sézlesmelerine ait damga vergisi arani sifir olarak
uygulanmasi.

®  Uzun vadeli konut kredilerinde maksimum kredi/deger oraninin %75 den % 80°e cikartiimasi.

" Konut alimins ve tasarrufu tegvik amaciyla alinan diger Snlemler (Konut aliminda %20 devlet destegi vb.) (Mevcut
kanut hesabi sistemine iglerlik kazandiriimasi amaciyla devlet katkisi tutarr 15 bin liradan 20 bin liraya, yiizde 20 olan
azami devlet katkist orani yiizde 25'e gikarilmasi planlanmaktadir.)

olarak Ozetlanebilir.

2016 yil son geyregi itibar ile gerek sekt@re ybnelik tesviklerin gerekse yasal dilzenlemelerin olumlu etkisi 2017 yilinda da
sirmigtir. Tirkiye ekaonomisi ig talebi ve lretimi canlandirmaya yénelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle
2017 yiinda gliclii bir biyime kaydetmistir. Ancak bazi vergi indirimerinin geglci siireli olmasi talep yanlii elumlu gidisi
yavaslatma potansiyeline sahiptir.

Oniimizdeki dénemde Tiirkiye gayrimenkul yatinmlarindaki dalgalanmalarin komgulanmizla iliskiler, terér olaylan, politik riskler
ve faiz oranlarindaki degisimle iliskisi, 2018 yilinda oldugu gibi 6niimiizdeki siiregte de gayrimenkul yatinmlarinda yavaglama
olabilecegini ve fivatlarda da bir miktar daralma olabilecegini gdstermektedir,

Tiirk ekonomisi ve gayrimenkul sektdri yillarin verdigi deneyim lle dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir.

Sektdriin hem Uretim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda cok daha basaril ve ylksek katma
degerli caligmalar yapabilecegi gérilmektedir.

KERVAN GIDA SANAYI TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGD00343 / Gizlidir 17



£ % VARLIK

7. GAYRIMENKULUN CEVRES! ILE ILGiLi BILGiLER

7.1, KONUMU, OZELLIKLER], CEVRES)

MANISA iLi:

Manisa ili Tdrkiye'nin yedi corafi bélgesinden biri olan Ege Bélgesi'nde yer almaktadir. Manisa, Batr Anadolu’nun denize kiyisi
bulunmayan, fakat kiyiya en yakn ilidir. Cografi bakimdan, Ege Bélgesi’nin orta ve kuzeyinde olup, batisi Asil Ege, dogusu ise Ig
Bati Anadolu B&lgesi’nde yer almaktadir. Gediz Havzasi’'min blyiik bélim il simrlar icinde bulunmaktadr. il idari bakimdan,
doBudan Ugak’in Merkez ve Esme, Kiitahya'nin Gediz ve Simav, kuzeyden Balikesir'in Sindirgl, Merkez, Savastepe ve ivrindi,
glneyden Aydin'in Nazilli ve Kuyucak, giineydogudan Denizli'nin Buldan ve Giiney, giineybatidan [zmir'in Kiraz, Odemis,
Bayindir ve Kemalpasa, batidan ise izmir'in Bornova, Menemen, Aliaga, Bergama ve Kinik ilgeleriyle cevrilidir, izmirden sonra
Ege Bdlgesinin 2.biiyiik ili olan Manisa [li*nin yiizéIciim{ 13.810 km 2 'dir. Yiikselti ise 50 m. ile 850 m. arasinda degismektedir, |
merkezinden doguya gidildik¢e yiikselti artmaktadir.

a. Ahmetli
b.Golmarmara
¢. Kbpriibas)

r Balikesir

fzmir
L Denizli

Manisg lii igelerinin Konumu

Ege Balgesi;

Niifus ve Toplumsal Yapi: Kentlesmenin en yogun yasandigh bdlge konumundadir. Ege Bélgesi'ndeki kentler, ¢cogunlukla ana
yollarin gectigi oluklar ve verimli ovalarin kenarlarinda yer alir; kiyi kesiminde ise kirfezlerin kenarlarinda bulunur, Kirsal
yerlesmeler, genellikle ovalardaki akarsu kenarlarinda ve vadi iglerinde gériilir. Tiirkiye nifusunun 1/8 kadari Ege Bolgesi'nde
yagamaktadir. Bu niifusun yaridan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bélgesi'nin ortalama niifus yogunlfugu ise Tiirkiye
ortalamasinin izerindedir. Nifus yogunlugu acisindan Marmara Balgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur. Ege BSlimii'ndeki ovalar
tzerinde fazla olan niifus yoBuntugu, i Bati Anadolu Béllimii'nde ve Mentese Yéresi'nde azalrr.

Tanm: Ege Bdlgesi'nde nifusun ¢oBunlugu iklim toprak kosullan ve ulagim kolayhklarinin da elverislilidiyle gegimini tanmdan
salar. Ege bélimiinde Akdeniz iklimine uygun baz bitkiler zeytin, Giztim vb. agir basar. Ege béliimiinden, ic bati Anadolu
balumiine gegildikce, tarimin niteligi degisir; tahil ekimi artar ve hayvancilik gegimde daha dnemli yer tutar. Tahil ekiminde bugday
basta gelir, onu arpa ve misir izler, Bufday &zellikle Afyon ve Denizli'de Gretilir, Bu illeri izmir, Aydin ve Mugla izler. Arpa ise Afyon
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ve Manisa illerinde, misirin da baglica ekim alani Manisa’dir. Piring ekimine ovalarda az miktarda yer verilir. Bolgede yas ve kuru
sebze lretimine de &nem verilir. iklim kosullart uygun oldugu igin, turfanda sebze (domates, fasulye vb.) yetistirilerek diger
bolgelere yoilanir. Sogan ve patates ekimi yaygindir; baklagilierden en gok nohut ekilir, Kavun ve karpuz Gretim! de yaygin bi¢cimde
yapilmaktadir

Bdlgede yetistirilen sanayi bitkileri arasinda tiitiin, pamuk, susam, keten ve sekerpancar bag siralarda yer alir. Edremit Kérfezi
kiytlart yag zeytini tiretimi kesir agac sayisi bakimindan dnemiidir. Uziim baglarina da bdlgenin her yerinde rastlanir. Uziim ayrica
sarap ve pekmez yamminda da kullanilir. Kuru Gziim Manisa-lzmir civarinda, kis soguna dayanamavyan incir ise kiy) kesimlerde
ozellikle Aydin'da yetigir. Tiirkiye'deki incir agaglarinin yaklagik olarak %81'i Ege Bélgesi'ndedir. Turuncgiller bdlgenin §zellikle
gUney kesiminde yetisir; Kusadas) Korfezi ve Bodrum Yanmadasi'nda mandalina; Aydin ve Nazilli arasinda portakal, limon,
mandalina ve turung yetigir-

Hayvancilik: Ege bhdlgesinde hayvancilik gok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklarin daralmasi nedeniyle, hayvan
sayisinda azalma gdzienmektedir. Kiy) kesimde daha gok kil kegisf, tiftik kegisi ve koyun, i¢ kesimlerde sifir ve manda besiciligi
yaygindir. Balikgilik ise eski dnemini kaybetmistir. Ozellikle izmir Kérfezi "nin sularinin pis olmasindan dolayidir. Yine eski &nemini
yitirmis olmakla birtikte Bodrum kiyilarinda siinger avciligi yapilmaktadir. Ayni zamanda Ege Bolgesi'nde kiimes hayvancilii ve
ancihk da yaptir.

Sanayi: Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Balimler arasinda gelismislik ve sanayi oram
bakimindan biiyiik farkliik vardir. Asil Ege B&limii sanayi bakimindan daha geligmigtir. Zaten bélgenin en bilylik ve gelismis
kenti [zmir de bu boliimde yer alir. lzmir sanayisi, fuari, ve ihracat limani ile bdlgenin énemli kentidir. [zmir'de Aliaga Petrol
Rafinerisi de bulunmaktadir, [zmir'de otomotiv madeni esya, kimya, seramik, dokuma, cimento, sigara ve zeytinyag, Edrem't ve
Ayvalikta zeytinya§, Aydin tanim, Manisa sanayi ve tarim, Denizli ve Usak dokuma, Usak'ta seker, seramik, kiimes hayvanciligi,
altin madenciligi, Afyon karahisar seker, gimente ve mermer, Usak, Gérdes, Kula, Demnirci ve Simav'da haliciik sektérleri, Aydin’da
incir isleme fabrikalar vardir. ihracat siralamasinda izmir, Manisa ve Denizli itk 10 da kendilerine yer bulmaktadtr. issizlik oranin
en ddsiik oldugu illerin baginda Denizli gelir, niifusuna oranla en fazla sanayl ve ticaret hacmine sahip olmasi bu durumda
etkilidir.Ege Bdlgesi'nde (retilen incir, zeytin gibl iriinlerin sanayileri yapilir. lzmir'de toplanmig olan baslica sanayi kollar arasinda
dokumacilik da vardir. Dokurnacilik ve tekstil Denizli ve Usak'in ilgelerinde oldukca fazladir.

Turizm: Ege Bdlgesi turizm potansiyeli olarak Tiirkiye'de Akdeniz Bélgesinden sonra gelmektedir. Birgok tarihi eser, yapit, kalinti
Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpolis, Laodikeis gibi tarihi yerler ve buna ilave olarak doga harikasi sahilleri Fethiye, Bodrum,
Marmaris, Didim, Kusadasi ve Cesme gibi &namli plajlari mavi bayrakli sahilleri ile gozde turizm ve tatil bdlgeleri mevcuttur.

Ulagim: Karayolu ulasimi Ege bolgesinde karayolu ulasimi oldukga gelismistir. Baglica ulagim merkezleri [zmir,Manisa,
Afyonkarahisar ve Denizli nemli kavsak yollan iizerindedir, Aynica 2019 yili icinde kullanima agilan izmir-istanbul otoyolu bagta
marmara biilgesi olmak {zere bir cok bélgeden ege bdlgesine ulagimi kolaylastirmistir.

Denizyolu ulasimeizmir,Cesme,Aliaga,Canda rl,Ayvalik,Didim,Bodrum,Fethiye,Marmaris

Havayoiu uIa§|m|:lzmir,DaIaman,Bodrum,Deniin,KUtahya,Edremit,Usak

Demiryolu ulagimi:BSlgede demir yolu ulagimi ozellikle yiik ve yoleu tagimacibi@ igin kullarelirTirkivenin ilk demiryolu izmir ve
Aydin arasinda diizenlenmistir.
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Manisa ili Ulasim Baglantiar
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Manisa ilinin kuzeyhatisinda yaklasik 50 km mesafede bulunan ilgenin ylizétcimii 1754 kmidir. iicenin en énemii gegim kaynag
tanmdir. Ozeilikle zevtin ve tziim tanmi en ¢ok yapilan tarimsal faaliyetlerdendir. Akhisar'in diger dnemli gegim ve istihdam
kaynagt ise organize sanayidir. Hzellikle son dinemde ilcede hizl bir gelisme gdsteren arganize sanayi bélgesi Akhisar basta olmak

Uzere gevre ilgelere de pek ok istihdam alan yaratmistir. flge en yakin havaliman: olan Izmir Adnan Menderes Havalimanina ve
lzmir limanina yaklastk 100 krm uzakhktadir.

AKHISAR iLGES}:

Taginmazm Konumu:
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7.2,  GAYRIMENMKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Degerlemeye konu taginmaz Manisa ili, Akhisar ilgesi, Kayahoglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi bolgesi sinirlar igerisinde,
3.cadde, No:8 acik posta yer almaktadir. Degerleme kanusu tasinmaz ticari fonksiyonun yogun sekilde gdzlemlendigi ve bu
sebeple yatinmai tarafindan tercih edilen Organize Sanayi Bélges! igerisinde konumludur. Tastnmaz konumilu oldugu Organize
Sanayi Bdlgesinin kuzeybat istikametinde orta kisimda yer almaktadir. Yakin gevresinde ulagim noktalarindan olan izmir —Istanbul
yolu yaklagik 700 metre mesafede yer almaktadir. Taginmazin bulundugu OSB icerisinde yapilasma ve parsellerin doluluk orani
%80 seviyesinde olup, bdlgede gelisim siireci devam etmektedir. izmir Limani ve Havalimanina yaklasik 120 km uzakhkta bulunan
Organize Sanayi Bdlgesinin elektrik, su, internet, dogalgaz ve atik su aritma altyapisi tamamlanmis durumdadir. Taginmazin yakin
cevresinde bog arsalar, plastik, gida, demirgelik, elektrik ve elektronik, makina, tugla ve seramik gibi benzer ézelliklere sahip 1-2
katl fabrikalar, bbige baglanti yollan ve depalama alanlar bulunmaktadir. Tasinmaz 38.8933, 27.7415 koordinatlarinda yer
afmaktadir.

EF GAYRIMENKULON TANIMI VE INSAI BZELLIKLER]

Degerleme konusu 2464023122 UAVT kodlu taginmaz Manisa ili, Akhisar ilesi, Kayaloglu Mahallesi, Akhisar Organize Sanayi
Bdlgesi, 3. Cadde, No: 8 agik posta adresinde bulunmaktadir. 3. Cadde tizerinde konumiu 20.000,00 m2 yUzdlglimli 106 ada 4 nolu
parseldeki sanayf arsasi lzerinde yer alan, prefabrik tarzda inga edilmis fabrika binasi ana taginmaz) teskil etmektedir. Konu
taginmazin idari bina kismt zemin ve batar katl, isletme ve {iretim kismi zemin kat olarak yap! yiiksekligi 7,00 metre olacak sekilde
dizayn ve inga edilmigtir. Ayrica parsel lizerinde yapi ruhsati ve yap! kullanma izin belgesine tabi istinat duvar, 2 adet su deposu,
glivenlik binasi ve sundurma yap! bulunmaktadir, Ruhsat ve proje disi alarak ise betonarme ve sundurma alanlarinm bulundugu
tespit edilmistir. Taginmaza girig cepheli bulundugu 3. Cadde lizerinden & nolu sirgiilii demir dograma dis kapidan saglanmaktadir.
Parsel sinirlar duvar Gzeri demir parmakiik ile ¢evrilmistir. Parselde bina harici kisimlar saha betonu dégenmistir. Akhisar Organize
Sanayi Bélgesi Bélge MUdUrlGgl nde yapilan incelemede taginmaz iizerinde herhangi bir olumsuz tutanak ya da yikim kararma
rastlaniimamgtir.

idari Kisim;

Onayli mimari projesine gére 37,50 m. x 10,00 m. &lgiilerinde olup zemin kat ve batar kat kisimli toplam 675 m? {300+375)
alanhidir. Zemin kat; sekreterya, soyunma odalari, hel, banyo, we, mutfak ve yemekhane olarak dizayn edilmistir. Yerinde yaplan
incelemeler ile mimarl projesi karsilastinldifinda yiiz 6lglimiini etkilemeyecek sekilde kullanma uygun degisiklikler yapimis
oldugu tespit edilmistir. Batar kat; hol, 10 adet ofis, banyo, wc ve laboratuvar hacimli olarak dizayn edilmistir. Yerinde yapilan
incelemeler ile mimari projesi kargilastirldiginda yiiz 6lgiimiini etkilemeyecek sekilde kullanima uygun degisiklikler yapilmig
olduu tespit edilmistir. Zemin désemeleri zemin kat giris ve sekreterya bliminde mermer kaplama kalan tim béltimlerde
seramlk kaplama, batar katta ofis hacimlerinde laminant parke, hol, banyo,wc ve mutfak balimierinde ise seramik kaplamadir.
Duvarlar her iki katta da i1slak hacimler haric saten boyall, 1slak hacimlerde tavana kadar fayans kaplamadir. Tavan kisimlan her iki
katta da ofis tipi aydinlatmal asma tavan seklindedir. Dis dogramalar alliminyum cift cam, ic kaptlar amerikan panel kapidir, Bina
girig ve sekreterya b&limi dig cephesf cam kaplamadir.

Uretim ve isletme Kismi;

Zemin katli olarak 11.806 m? alanhdir. Onayll mimari projesine gore, ham madde stok, seker ve ciklet firetim, hamuthane, maya
bolimi, seker deposu, atdlye, buhar kazani, yaltimli mamil depolar, elektrik panosu, makine dairesi ve kompresér
béliimlerinden olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemeler ile mimari projesi karsilastinldiginda yiz Slglimiini etkilemeyecek
sekilde plastik plaka bslimler halinde kullamma uygun degisiklikler yapiimis oldugu tespit edilmigtir, Isletme kismi yer désameleri
kismen mermer kaplama, kismen sikistinimis beton, duvarlar boyasiz prefabrik panel duvar, tavan kismi ise sandvig paneldir.
Bdlimler arasinda elektrikli otomatik kapilar bulunmaktadir. Yapi etrafinda toplamda 4 adet seksiyonel kapr bulunmaktadir.
Yapinin dig kismu silikonlu dig cepe boyas! ile boyanmuistrr.

ilave Yapilar kismu;
626 m? istinat duvari, 31 m2 giivenlik binas|, toplamda 194 m? 2 adet su deposu ve 180 m? sundurma tarzda insa edilmis yapilar
bulunmaktadir.

Ruhsat ve Proje Disi Alanlar Kismi;

Parsel Uzerinde 1 adet betonarme tarzda inga edilmis yaklagik 100 m? sigara igme alani ile muhtelif yerlerde insa edilmis toplamda
500 m? sundurma tarzda yapi olmak lizere toplam 600 m? yasal oimayan yapi oldugu tespit edilmigtir. 56z konusu sundurma
yapilar kazan dairesi, sofutma balimi, atSlye, jeneratdr balimi gibi kisimlani kapsamaktadir. Ayrica 150 m?lik sifinak alanimin
da ruhsath olmasina kargilik yapr kullanma izin belgesinin olmadig tespit edilmistir,
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EN IYi VE EN VERIMLI KULLANIN ANALIZI

En lyi ve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olarak ve en yliksek diizeyde
kuillanimdir. En iyl ve en verimli kullamim, bir varligin mevecut kullarimmmin devami va ad alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katiimaisinin variik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk i¢in planladig kullanima gére belirlenir.

Yukanidaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin koenumu, blyUkIGEh ve mevout durumu dikkate alinarak en ivi ve
en verimli kullamim sekiinin; parseller iizerindeki meveut yapilarin tamamiyla ilgili tadilat projesinin dizenlenip yapi kullanim izin
belgelerinin alinmasindan sonra mevcut kullanim sekliyle kullamimi olacag disiniilmektedir.

sf, VER| ANALIZI VE SONUCLAR

9.4. OLUMLU VEOLUMSUZ OZELLIKLER

Olumiu Ozellikler;
= OSB simirlan igerisinde yer aliyor olmasi,
*  Taginmazin tam milkiyetli olmasi,
*  Ticari hareketin yogun sekilde gozlemlendigi bélge icinde konumlu olmas:,
*  Ulasim probleminin olmamasi,
= 038 sinirlaninin gok genis olmamasi sebebi ile tercih edilebilir durumda olmas),
=  Parsel lizerindeki ana yapilarin ruhsat ve iskanl olmasi,
* [l merkezine yakin ve potansiveli ylksek ilge simirlar icinde olmasi,
Olumsuz Ozellikler
*  Yasalizinleri alinmayan yapilarin bulunmas,
= Swwrh alic Kitlesine hitap ediyor clmasi,
" Mevcut ekanomik kogullarin gayrimenkul piyasasina olan negatif etkisi.

9.7. GAYRIMENKULON TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul teknik &zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahailinde taginmaz ile ilgili yapilan inceleme
ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinn mitemmim ciizi oldugu kabulii ile teknik Szellikler,
vapisal dzellikler fle degerlendiriimistir,

10. DEGERLEME YONTEMLER]

10.}. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETRILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme cahsmalanni olumsiz yinde etkileyen herhangl Bir fakior
bulunmamaktadir.
10.2. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul ait teknik dzellikler ve degerleme calismasinda baz alinan verilere Rapor'un 8. Maddesinde detayh
olarak yer verilmistir,

10.3: KULLANILAN DEGER TANIMLAR

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin icerigi le iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tammlanan
ve aciklanan (g yakiagim degerlemede kullanilan temel yaklagimiardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimiari asagidaki gibidir:

¢ Pazar Yaklagimi,

e Gelir Yaklagimi,

* Maliyet Yaklagimi
Bu ti¢ ana yaklagimdan rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme calismalan gerceklestirilmistir.
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10.3.1. PAZAR YAKLASIMI YC')NTEMII

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir clan ayni veya karsitagtinlabiliv {benzer) varlkiarla kargilastiriimasi suretiyle
gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas
ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlam agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e  Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgtide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, vefveya

¢ Onemli 8igtide benzer varliklar ile figili stk yapilan ve/veya giincel gdzlemlenehilir islemlerin séz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya antamil agirik verilmesi gerekli
goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karstlanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabhilir ve bu
yaklagima Snemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uyguianmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agrliklandinlip agirliklandirdlamayacagini dikkate almas: gerekli goriilmektedir:
*  Degerleme konusu varliga veya buna énemli digtide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel oimamasi,
e  Degerieme konusu varligin veya buna Snemli éigiide benzerlik tagtyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,
®  Pazariglemlerine iligkin biigl elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiniabilir varliklarin degerleme konusu varlikla énemli
vefveya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
*  Glncel islemlere ydnelik bilgilerin givenilic olmamas: (8rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili,
muvazaali, zorunlu sati igeren islemler vb.},
*  Varlin deferini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyati veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gbrebilecegi fivat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEM

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere déndstirilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflarinin
bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

=  Varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziiyle degeri etkileyen cok &nemii bir unsur olmasi,
= Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut clmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida clmasi

Yukanida yer veriten durumlarda gefir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamli agrlik veriimesi gerekli
goriilmekie birlikte, séz konusu kriterlerin kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacagin ve gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirhklandinlamayacagint dikkate almasi gerakli gériilmektedir:

*  Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin goziiyle degieri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

*  Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin &nemli belirsizliklerin bulunmasi,

»  Degerleme konusu varhka ifglli bilgiye erigimsizligin bulunmasi (Srnegin, kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihli finansal tabloiara ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

»  Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilarin yatinmlarindan getirl elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériiimesi tegkil eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” alarak da bilinir} igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doBuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu clmadikea, belli bir varik
igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla géisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle géisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gbriilmektedir:

e Katlimoilann degerleme konusu varlikla dnemli élglide ayni faydaya sahip bir varh@) yasal kisittamalar olmaksizin
yeniden olugturabilmesi ve varlifin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir
prim ddemeye razi olmak durumunda kaimayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine &zgili niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya

e Kullanlan deger esasinin temel olarak ikame degeri &reginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli
gorllmekle biriikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima &nemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Maliyet yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagirm ile belirlenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

= Katlhmcilarin ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
&niinde potansiyel yasal engellerin veya 8nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

e  Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (&rnegin, maliyet yaklasiminin,
deBerlemesi igletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullarilmasi), ve/veya

e Varligin, maltyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigin) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhig tamamlamak igin
gereken maflyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizelitmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

10.§, DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Taginmazin deger tespitinde Piyasa Degeri yaklasimi yéntemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak degerleme yapilmigtir.

Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi: Degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa ve
fabrika emsalleri aragtinimigtir. Tasinmazin konumu, alaniari, konumlari itibari ile ticart potansiyellari, ulasim imkanlari, ana yola
yakm olmalari, 0SB iginde konumlu oimasi, reklamasyonlar, yaya ve arag trafigi agtsindan yogun konumda clup olmadiklari,
kultarym alani gibi deZerine etken olabilecek olumlufolumsuz tiim dzellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmigtir.

Maliyet Yaklagimi Yénteml: Bu yaklasim kapsaminda degerleme konusc taginmazin kenumlu oldugu bolgeden bulunan satilik
arsa emsallerinden elde edilen arsa deferine ilave olarak taginmaz Gzerinde yer alan yapilara ait Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
yayimladigl 2019 yil yapi yaklagik birfm maliyetleri tablosundan yapilarin ézelliklerine gore uygun degerler bulunmus olup, arsa
(pivasa degeri) + yapi (malivet degeri) ile taginmazin degeri belirlenmistir.

Bu degierleme raporu agagidaki genel varsayimlari igermektedir.

*  Miilkin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir,

*  Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

*  Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli milk ydnetimi varsayilmistir.

*  Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenitir oldugu kabul edilmistir.

*  Tidm mihendislik etlitlerinin dogru oldugu varsayimistir.

®  Milkii daha degerli veya daha az degerli kifabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl, asikar olmayan sartlan
icermedigi varsayilmistir.

" Muikiin, tapu ve kadastroda kayitlan ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlarr ile uygunluk icinde oldugu kabul
edilmistir.
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Gerekli tiim ruhsat, yap: kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zal kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangl bir kullamm icin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi
varsayllmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milklerin bttiing igin gecerlidir. (mUlkiin hisself olmamasi sartr ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek dagitiimas;, rapor iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gecersiz
kalar,

Rapor Igerisinde taginmaz igin verilen degerler, tasinmazin mahal durumundaki kullamm alanlar dikkate alinarak
yapilmistir. Bir kadastral iglim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi
gerekehilir.

10.5.  KULLANILAN DEGER TANIMLAR

10.5.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGER

No

Birim
Fiyat
(TL/m?)

Kullanmim Satis Degeri

Emsai Aciklamasi Alani (m?) (TL)

AOSB vetkilileri ile yapifan gdriismeler neticesinde OSB simirlart icinde hos
arsa kalmadigi beyan edilmis olup, gefecek vatirmcinin hali hazirda satilik
fabrikalardan tercihte bulanarak kendisine yer bulabilecegi, 2019 yili arsa
tahsis fcretinin 146,63TL/m? oldugu beyan edilmistir.0236 427 20 33

1,00 146,00 146,00

Emlak Ofisi: 0539 457 92 53 Taginmaz ile ayni OSB sinirlan icinde bulunan
aym imar durumuna sahip 12.000 m? beyan edilen arsanin yaklasik 2 yil énce 12.000 2.000.000 166,00
2.000.000 TL bedel ile satilmis oldugu bilgisi alinrmstr.

Mustafa Kurnaz: 0532 202 40 44 Taginmaz ile aymi bélgede bulunan ancak
0SB sinirlart diginda yaklagtk 1 km mesafedeki izmir-istanbul yolu tizerinde
0,50 KDKCA imar durumuna sahip 18.175 m? beyan edilen arsanin yaklasik
1,5 yildir 9.000.000TL bedel ile sattlik oldugu bilgisi alinmigtir. Kanu emsalin
serefiyesi taginmaza gére daha yiiksek olup bu sebeple istenen rakamin
yliksek oldugu diistiniilmektedir.

18.175 5.000.000 495,00

Yaman Yatirim: 0532 451 05 45 Taginmaz ile ayni bélgede bulunan ancak OSB
sinirlan diginda yaklagik 1 km mesafedeki [zmir-istanbul yolu iizerinde 0,50
KDKCA imar durumuna sahip 4,350 m? beyan edilen 1.700.000 TL bedel ile 3.450 1.700.000 492,00
satilik oldugu bilgisi alinmigtir Konu emsalin serefiyesi taginmaza gére daha
yliksek olup bu sebeple istenen rakamin yiiksek oldugu dilsiinilimektedir.

Niv Gayrimenkul: 0532 200 82 20 Tasinmaz ile aynt OSB sinrrlari icinde
bulunan 10.000 m? arsa iginde 3.300 m?fabrikasi binas: ve 2.000 m? idari bina
olmak tzere toplamda 5.300 m? kapall alana sahip olarak beyan edilen ve
taginmaza gére serefiye dezavantaji bulunan fabrikanin 6.000.000 TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmrgtrr. %10 pazarlk payinin oldugu disiinilmekte
olup, bina degerinin 3.500.000 TL civarinda olabilecedi hesap edilirse
6.000.000 TL x 0,90 = 5.400.000 TL - 3.500.000 TL = 1.500.000 TL /10,000 m?
=190,00 TL

10.000 1.900.000 150,00

Emre Kahraman: 0532 235 12 60 Taginmaz ile ayni OSB sinirlan iginde
bulunan 15.000 m? arsa iginde 7.000 m? kapal alana sahip ofarak beyan
edilen fabrikanin 12.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. %20
pazarlik payinin oldugu disiinilmekte 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 TL

15.000 5.100.000 340,00
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Arya Gayrimenkul: 0536 514 57 26 Taginmaz ile ayni 0SB siirlan icinde
bulunan 10.000 m? arsa icinde 5.750 m? kapall alana sahip olarak beyan
. edilen fabrikanin 7.505).00(3 '!-"L ?edel ile satritk o.ldugu bl|g.ls-l alinmgtir. %15 10.000 5.625.000 262,50
pazarlik payinin oldugu dusiiniilmekte olup, bina degerinin 3.750.000 TL
civarinda olabilecegi hesap edilirse 7.500.000 TL x 0,80 = 6.375.0007L —
3.750.000 TL = 2.625.000 TL / 10.000 m2= 262,50 TL
Mustafa Kurnaz: 0532 202 40 44 Taginmaz ile aym OSB sinirlan iginde
bulunan 45.000m2 arsa icinde 16.000m2 kapali alana sahip olarak beyan
8 | edilen fabrikanin internet sayfast iizerinde aylik 80.000TL bedel ile kiralik 16.000 80.000 5,00
oldugu yazmasina karsin irtibat kisisi ile yapilan goriismelerde aylk
120.000TL+KDYV ile kiraltk oldugu beyan edilmistir.

Realty Word Selim Bey: 0549 463 52 58 Bdlgeye hakim alim satim ve ingaat
9 |isleri ile ugrasan Selim Bey ile yapilan gorismelerde OSB iginde arsa birim 1,00 250,00 250,00
fiyatlarinin 250,00 TL/m?2 civarinda uygun olabilecegi bilgisi alinrmstr.

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller, degerlemes! istenen tasinmazin bulundugu Akhisar Organize Sanayi Bélgesini
kapsayan alanda, benzer vasiflara sahip, benzer alici kitlesi tarafindan tercih edilebilir olan tasinmazlardir. Organize Sanayi
Bélges! icinde bog arsa bulunmamakta olup, yakin gevresinde yer alan izmir-istanbul yolu lizerinde benzer veya farklt imar
durumlarina sahip satilik arsalar ile olumlu-olumsuz tiim 6zellikleri géz éniinde bulundurularak mukayese edilmistir. Blgede
halihazirda satista olan arsa ve fabrika nitelikli taginmazlarin konum, cephe, imar durumu vb &zellikleri dolayisi lle serefiye
farkliiklari mevcuttur. Bélgede ikamet eden ve bélge gayrimenkul degerleri hakkinda bilgisi olan sahislanin gériisler! ve
uyumlastiniimig emsal arsa ve fabrika satis birim fiyatlar dikkate alinarak taginmazin arsasi igin birim deger tespit edilmistir.
*Yakin cevreden elde edilen verilere gore; arsa m? birim fiyatlannin konumlar, kullanim durumlan, 8zellikleri, imar durumlan,
gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlari itibari ile diizeltilmis arsa degeri 250,00-TL/m? olabilecegi diistiniilmektedir.
*0SB icindeki fiyatlanin Manisa Merkeze yapiimasi planlanan (50 km.} Volkswagen Manisa projesi sebebi ile son 5-6 ay i¢inde
ciddi sekilde yitkseltilmis oldugu ve gbriiglilen emsal irtibat kisilerinin tamaminda sz konusu proje sebebi ile beklentinin yliksek
oldugu bilgisi alinmistir. Bu sebeple emsallterin reel degerlerinden uzaklagmis olarak piyasaya striildiigi diisGniilmektedir.

Pazar Yaklasimi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1. Piyasa arastirmasi sonucu elde edifebilen satis Grneklerine ait verilen satis fiyatiar piyasa kosullaring gére makul seviyededir.
2. Karstlastirabilir érnekler icin kullaniian veriler piyosa arastirmasindan badilanan sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3. Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindidinda degerleme konusu tasinmazm degeri asodida gbsterildidi sekilde hesap ve
tespit edilmigtir.

10.5.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER

Direkt kapitalizasyon yéntemi; gelir yaklagimina gére degerlemenin bir alt tiirii olup, gelir getiren mlklerin bir yillik gelir
beklentisinin piyasadan tiretilen bir kapitalizasyon oranina béllinmesi ile bir deger gdstergesine ulagmasi prosedirdid{r,
Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satilar ve satig géren gayrimenkul{in gelir durumu géz éniine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek igin gayrimenkulin kullamim tiirli ve tirdeki kullanimlann gelirlerinin analizi
gerekmektedir. Taginmazin deger tespitinde gelir yaklagim yéntemi kullaniimamistir,

10.5.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEM! ILE TASINMAZIN DEGERI

Maliyet yaklagimu, bir aticinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikea, belli bir varik
igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinitmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden
daha fazla deme yapmayacagl ekonomik iikesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame malivetinin veya yeniden tiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarnin diigilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Tasinmazin
deger tespitinde maliyet yaklasim ydntemi kullanilmis olup, bu tespitlerden hareketle taginmazin maliyet yaklasimi yéntemi ile
KDV harig ve KDV dahil degerleri agagidaki gibi hesaplanmisgtir.
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YASAL DURUM DEGERI

Aciklama SINIF ALLAN RIRIM FiYAT AMORTISMAN TUTAR
ARSA DEGERI 20.000,00 m? 250,00 5,000,000 TL
FABRIKA 2/B 12.741,00 m? 1.250,00 0,85 13.537.313 TL
SUNDURMA VE GUVENLIK BiNASI 2/A 211,00 m? 500,00 0,85 89.675 TL
SU DEPOSU 1B 194,00 m? 275,00 0,85 45.348 TL
HARICi VE MUTEFERRIK ISLER 500.000 TL
1917233500 TL |
MEVCUT DURUM DEGERI
Agiklama SINIF ALAN BiRIM FIYAT AMORTISMAN TUTAR
ARSA DEGERI 20.000,00 m? 250,00 5.000.000 TL
FABRIKA 2/B 12.891,00 m? 1.250,00 0,85 13.696.688 TL
SUNDURMA VE GUVENLIK BINASI 2iA 811,00 m?2 500,00 0,85 344675 TL.
Sl DEPQSU 1B 194,00 m? 275,00 0,85 45,348 TL
HARICi VE MUTEFERRIK ISLER 500.000 TL
TASINMAZ YASAL DURUM DEGERI

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 19.172.000,00 TL

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV dahil 22.623.000,00 TL

Acil Satig Degeri:

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 13.420.000,00 TL

TASINMAZ MEVCUT DURUM DEGERI

Taginmazin Mevcut Durum Degeri KDV harig 19.585,000,00 TL

Tasnmazin Mevecut Durum Degeri KDV dahil 23.112.000,00 TL

Acil Satig Degeri:

Taginmazin Mevcut Durum Degerl KDV harig 13.710.000,00 TL

AYLIK NET KIRA
Taginmazin Aylik Kira Degeri (Net) 60.000,00 TL
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11. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES|

11.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZE SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA [ZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI,

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tanimlar baglkl b&limde detayh olarak aktarlan degerleme yaklasimlan tanimlarina
gbre;
= |igili Tapu, Kadastro Miidirliikleri, Belediye ve OSB Bolge Miidirltgi gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmistir.
= Bolgeyi lyl bilen emlak alim-satim igleri yapan kigiler ve satig yapan miilk sahipleri ile yapilan gériismelerden edinilen
bilgiler 1sifinda bugiine kadar yapmig oldufumuz degerleme caligmalanmizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir.
*  Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde kat irtifaki kurulumu gergeklegmemis olup, arsa degeri, mimari projesindeki
briit kullarim alanlar ve serefiye bedeileri dikkate alinarak degerleme vapilmstir.
= Satis ve kira degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapdmamistir,
*  Yapmig oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, degerleme konusu
gayrimenkultin glinimiiz piyasa kosullarinda hesap edilmistir.
= Analiz edilen gayrimenkuliin tGra ile ilgili olarak mevcut bir pazarin bélgede olusmus olmasi, secilen kargilagtinilabilir
orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip olmasi ve piyasa degeri yaklasiminin daha
somut verilere dayanmasindan dolayi nihai deger takdirinde Pazar (piyasa) + Malivet degeri yaklasimi ydntemi tercih
edilmistir.
*  Rapor sonug degeri olarak daha somut verilere dayanmasindan dolayl piyasa + maliyet degeri yaklagimi yéntemi ile
hesaplanan yasal deger olan 19.172.000,00 TL {OndokuzmilyonylzyetmisikibinTurkLiras)) takdir edilmigtir.

11.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

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

11.3,  YASAL GEREXLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN [ZiN VE BELGELERIN

TAM VE EKSINSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIG) HAKKIND A GORUSLER

Rapor'un 5. Maddesinde, Gayrimenkuliin Hukuki Tarumi Ve Resmi Kurumlarda Yapilan incelermeler bélimiinde ve Raporun 8.
Maddesinde Degerleme Konusu Taginmazin Tarmi Ve ingai Ozellikleri béliimiinde detaylar verildigi iizere;

Parsel Uzerinde 1 adet betonarme tarzda insa ediimis yaklagik 100 m? sigara icme alani ile muhtelif yerlerde insa edilmis toplamda
500 m? sundurma tarzda yapi olmak {izere toplam 600 m? yasal olmayan yapi oldugu tespit edilmigtir. $6z konusu sundurma
yapilar kazan dairesi, scgutma béliimii, atdlye, jeneratdr bsilimi gibi kisimlan kapsamaktadir. Ayrica 150 m?lik siginak alaninin
da ruhsath clmasina karsilik yapi kullanma izin belgesinin clmadig tespit edilmistir. Yasal durum degeri yalnizca “Yapi Kullanma
izin Belgesi” olan alanlar igin takdir edilmigtir. Ayrica konu gayrimenkul igin yasal uyumsuzluklarin gideritmesi tavsiye edilmektedir.
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12. SONUG

is bu Rapor; Kervan Gida Sanayi Ticaret A.S yetkililerinin talebi lizerine; Miilkiyeti, 26.01.2016 tarih 2016 yevmiye numarasi ile
Kervan Gida Sanayt ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescilli olan, tapu kitiglinde Manisa ili, Akhisar {lcesi, Kapakl Mahallesi, 106
ada, 4 numarall parselde kdin “Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” vasifli tasinmazin tetkik ve aragtirmalarimiz neticesinde
edindigimiz bilgiler ile ulastifimiz kanaatler dogrultusunda, gayrimenkul degerlemesinde kabul gérmis olan “Pazar (Plyasa) Degeri
Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasim” y&ntemleri bir arada analiz edilerek agagidaki nihai satig degeri takdir edilmigtir. 31.12.2019
tarihli deger asagidaki gibidir;

Varlik Tapinmaz Degerema ve Damgmanhk A%,

Haxzirlayan Kontrol - Onay
Ahmet Turan Atifim Baloy Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK No: 402326 SPK No:403847

TASINMAZ YASAL DURUM DEGERI

Tasinmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 19.172.000,00 TL
Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV dahil 22.623.000,00 TL
Acil Satig Degeri:

Taginmazin Yasal Durum Degeri KDV harig 13.420.000,00 TL

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. isbu degerlema raporu 1 adet orijinal olarak diizenlemistir.
Bilgilerinize Sunulur.

= Uydu Gariiniigleri

- Fotograflar

" TapuSenedi Ornegi

*  Tapu Kayit Ormekleri

*  imar Durum Belgesi

. Mimari Proje

. Yapi Ruhsatlan

= Yapi Kullanma izin Belgeleri
" Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
" Mesleki Yeterlilik Belgeleri
= Sirket Lisans Belgeleri
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.1,  UYDU GORUNTUSD

Degerlemeye Konu Tasinmaz

KERVAN GIDA SANAY TICARET A.S / Rapor No: Z020KRVNGDO0343 / Gizlidir 30



nahit Bey Sk Nol/ i

¥t

fel 45 0 a6 I A

Faits: +90 216 336 36 87
il

KERVAN GIDA SANAYI TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGD10343 / Glzlidir

'd

3
&

VARL

Tagnmaz Dedeterne ve Danigma

K

nik 4.5

31



gitim Ma!':alies" , - \%
Q J Tagnmaz Deéédefne ve Dam-sr.r}anhk AS
e

KERVAN GIDA SANAY] TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGD00343 / Gizlidir



é; ¥ VARLIK

y Tagnmaz Dederleme ve Dangmanlk A5

KERVAN GIDA SANAYI TICARET A.§ / Rapor No: ZOZOKRVNGDO0343 / Gizlidir



WL Fer e rdariesse;,

KERVAN GIDA SANAYI TICARET A.§ / Rapor No: 2020KRVNGD00343 / Gizlidir

3

VARLIK

Tagnmaz Dederleme ve Danigmanik A.§

g

SR




Tel: +90 716 238 36 25

¢ ¥ VARLIK
J Tagnmaz Degerleme ve Dangmantk AS
e

&

KERVAN GIDA SANAVI TICARET A.S / Rapor No: 2020KRVNGDOO343 / Gizhidir 35



Mottty S Moslsd
Kadikiy fisianbe!
i, w80 21623630 82

Y VARLIK

Ta,gnnjaz Degerlerna ve Danigmanlk A.S

[ ]

13.3. TAPU KAYIT ORNEKLERI

fl TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGT Malikler igin Detayh - SB var)

Zemin Tigh : AmnTagimmez Adu/Parsel 1 106M

Zamla No 1 22RO YizBlglm = 20.000,00 m2

Ni# ligx + MANISAVAKHISAR Ana Tup. Mitellk + PIREFABRIK FARRIKA BINASI VE ARSASI

Kuram Adh ¢ Akhiser TM

Wahalle / Kby Ad t KAPAKLY Koyl

Wevidl + CUBUKCALL

it / Sayfn No T 4274120

Kaplt Durnm 1 Aksif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SEA | Acklamy - Mpulik ! Lebdar

Tarih - Yevaiye I_t_\'kl-_ﬁgl_;_bl_-_zmh =Yer

Dier (Ko TASINMAZIN [CRA YOLU 1L2 SATISE DAHIL 3, KISILERE AKETISAR TAPU MUODORLOGT
DEVRINDE 0SB DEN UYGUNLUK GORGS0 Az INMASL ZORUNLUDUR.
) Tawii, 17A08/2019 Swyx 652

[ MCLEIYET BILGILERI ]
memNo  Malk T Elbir Mo Hissr Pay/Payda Mrirekare Fadinme Scbet! - Tarih - Yov. Torkin Sechl - Tanik- Yew,
T VAW 0k SANATT Vi TICARET ANOHIM IRERTL T itz Kipliklerin i e

2610172036 - 2016~
fpatek
ATacakly Migrrelonl? _ Borg Faiz Dereccfirs Slre “Tesia Tavin - Vev, | Borglu SOF Aakin
(SN:7681214) EUROFEAN BANKFOR  1layr 11250000.00 LSD akdi degigken 170 FRK. 160872013~ 16218 KERVAN CIDA SANAYI VE TICARET Yok
R ANONIM SIRKET!
DEVELOPMENT Vorgiio:B1S0831 157
ipategin Konuldugu Hisc Bigls I e
Tapmmar Tilast Pay/Puyda Borgla Malk Mallk Bare Teaell Terkin Sebebd - 'l'hr_l.!_l-\hv
T Akhicar TM - KAPAXLI Koy (05 Ads 4 Parsel A EERVANGIOA SANAYT VEICARET ~ UIZso0liousD ~Ta08Z018- 16278 - 7T
ANONIY SIRKETL
Tpotck St Bitgin

Tarik/Yevmlye

Terkdn tiebebl - Tarih-Yev |

P :

s = |

posonecter

)

Rapor Ton'u s Sasel - 14012000 829
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IMAR PAFTALAR] VE IMAR DURUM BELGESI

T.C.
AKHISAR ORGANIZE SANAYi
KERVAN Gids i i
BGLGES i Sanayi ve Ticaret A.§.
Say1:2020/122.003 o -~ e &
t/ \\
1500}
— \\ 7 4
R e ;
| gl i
: | |
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f | [
! N Yengok Serbest ||
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|
*Bu imar rlummu.bir il nurc. ilc gogerlidir. Pemcli ilgilendiren revizyonlarda shreye balalmadan yenilenir.
*Gevre Yesili ve Ring yolian Cekmelerine Uyulacaktir. Bu imar durumu fizerinden Slell alinamaz,
IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKU LUN
ILCES} AKHISAR IMAR PAFTANO | K19A 158 2-B
KOY( KAPAKL] OLCUsU 1/1000
Plan Kabul Tarih 25/10/2019 PIN NiP-
KADASTRO PAFTA ADA PARSEL 39225 UIP-39226
KI19A 15B 2-A Tanzim Tarihi
106 4 aam G 1402720200
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13.8) DEGERLEMEYI YAPAN DEGEALEME LIZMANLARININ DEGERLEME LISANS BELGESI CANEKLER]

Sermaye Fyosas!

L T

Tarih : 03.03.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kutulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunantar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Bsaslar Haklanda Teblig"i (VIT-128.7) uyannca

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degerleme Lisansii almaya hak kazanrmghr,

W }1-‘--1&['&':1 1

VLRI ROT R TR Y TR TR U]

RAUALAK
L Y

QSPL

Tt vy P aiani

Tarih : 26.04.2013 No : 402326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas Kuralu'nun SerisVIL Nod3savil “Senmaye Blyasasinda Eaaliyetre
Bulonantar Icin Lisanslama ve Sicil Tuumya igkin Esaslar Hakkonda TeblEd wyannea

Ahmet Turan Atithm BALCI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener j;;;IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIST GENEL MUDUR

KERVAN GIDA SANAYI TICARET A.5 / Rapor No: 2020KRVNGD00343 / Gizlidir

Taginmaz Deferieme ve Dangrmanik A3

63



