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RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA Varlik Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
DAYANAK SOZLESMESI TARIH/NO 06 Subat 2020 - 2020/002
DEGERLEME TARIHI 13 Subat 2020
RAPOR TARIHI 26 Subat 2020
RAPOR NO 2020KRVNGD00340
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

Bu rapor; Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.5.'nin talebine istinaden taginmazlarm 31.12.2019 tarihi

RAPORUN KONUSU / AMACI itibari ile Tlrk Liras cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AT BILGILER

Yakuplu Mahallesi, Beysan Sanayi Sitesi, Fuar Caddesi, 527 Ada, 1 Parsel Beylikdiizli /

ERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN ADRESi
DEGERLEMES A3 ISTANBUL

istanbul ili, Beylikdiizi ligesi, Yakuplu Kéyil, 527 ada, 1 numaral parselde kiin “ARSA” vasfi ile

TAPU BiLGILERI OZETI
kayitl ana tasinmaz.

SAHiBI Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (Tam)

MEVCUT KULLANIM Ctopark elarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BILGILER] Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.* maddesinde, takyidat bilgileri ise "5.1.2.” maddesinde

aktarimistir.
iMAR DURUMU Imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimigtir.
EN I¥] VE EN VERIMLi KULLANIMLARI Mevcut seklivle otopark amagh kullaniimasi.
TAKDIR EDILEN DEGER

Rapora konu taginmazin tamarminin 31.12.2019 tarihll degeri igin;

Pazar Degerl (RDV Harkg) 2.715.000,00.-TL

Pazar Deger (KO Dahil) 3.203.700,00.-TL

deger takdir edilmigtir.

Degerleme ile ilgili detay bilgileri raporun "10.” “11.” ve “12,” maddelerinde verilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atlim Balci Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerleme Uzmani — 402326 Sorumlu Degerleme Uzma
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1. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden
Raporu Haxzrlayan
Dayanak Sozlegmesi
Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Raporlama Siiresi
Rapor Numarasi

Degerlenen Miilklyet Haklar

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazirlayanlar

KERVAN GIDA SANAYI VE TICARET A.S. / Rapor No: Z0Z0KRVNGD00340 / Gizlidir.

Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.5.

Varlik Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
06 Subat 2020 - 2020/002

13 Subat 2020

26 Subat 2020

10 is glini}
2020KRVNGD00340

Tam miilkiyeti

Bu rapor; miilkiyeti Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait alan; istanbul
ili, Beylikduizii ligesi, Yakuplu Kéyii, 527 ada, 1 numaral parselde kain “ARSA” vasfi ile
kayith ana taginmazin 31.12.2019 tarihi itibari ile Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik hazidanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 savilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugion Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile yine
Sermavye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Stondartlar Hokkinda Teblig”l dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda deferleme raporu hazirlanmistir.

Ahmet Turan Atiim Baicl, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzmari — SPK No: 403847

el
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2. sirkeT VE mUsTERIYI TAMITICH BILGILERI

21. DEGERLEMEYI YAPAN SIRKET BILGILER]

Sirket Unvam

Sirket Adresi
Telefon No

Faks No

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

SPK Lisans Tarihi

BDDX Lisans Tarihi

Varlik Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.$

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

+90 (216) 335 36 85

+80 (216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eylal 2016

390.000,00-TL

152182-5

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayil karala Sermaye Piyasasi Kurulunun {SPK) Degerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmigtir.

Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayilh kararla Bankaciik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun (BBDK), Bankalara DeBerleme Hizmeti verebilecek firmalar listasine alinmistir.

2.2) DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Miigteri Unvam
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulug Tarthi

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
Beylkdiizii stanbul-TURKIYE

+90 212 8757690

+90 212 875 76 89

www.kervangida.com

02.09.1594

5450613524

317735

Istanbul

Her tiirlii gida maddeleri imalats, alimi, satim, ithalat ve ihracatini yapmak. Sakiz ve yumusak
seker imalati, ami, satim, ithalati ve ihracatini yapmak ve 05,12,2012 tarihinde tescil edilen
tadil tasanisinda yazil olan diger igler.

KERVAN GIDA SANAY] VE TICARET A.5. / Rapor No: 2020KRVNGD00340 / Gizlidir. 4
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1,  DEGER TANIMWI VE GECERLILIK KOSULLAR
Bu rapor, miisterinin talebi Gizerine; taginmazin 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazilanmistir. {igii talep ile ilgili olarak girketimiz Sorumlu Degerleme Uzmant Ahmet Turan Atilim Balct 13.02.2020
tarihinde islemlere baglamig ve rapor tanzim edilmis, 26.02.2020 ta rihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
tantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak isiemleri tamamlanmigtir. Misteri tarafindan 31.12.2019 tarihli deger talep
edilmis olup deger bu tarihe gire takdir edilmigtir.

Pazar degerl, bir varlik veya ylikiml(lGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alicr arasinda,
taraflarin bilgili ve basivetli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayimaktadir:

¢  Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi peginen kabul edilmigtir.

s Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

= Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket
etmekiedirler.

e  Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmgtir.

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e  Gayrimenkuliin alim-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar zerinden
gerceklestiriimektedir.

»  Gayrimenkultin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

o  Takdir edilen deger: degerleme tarihi itibar! ile belirlenmis olup degerleme tarihine Szgldur.

3.2, UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizea yapilan degerleme galigrmasi ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisttlanmis oldugu ve kigisel,
tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

= Degerleme Uzmaninin, degierleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel ilgi veya
dnyargisinin cimadifini,

s Degerleme hizmetinin karsiifinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikiiarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara bagl olmadigin,

¢ Deperleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,

o Degerleme Uzmaninin mesleki editim sartlanna haiz oldugunu,

e Degerleme Uzmaninin miilki kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz.

KERVAN GIDA SANAY! VE TICARET A.5. / Rapor No: 2020KRVNGD00340 / Gizlidir. 5
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEXl TARIHLERDE YAPILAN SON UG

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimls tarafindan rapora konu gaytimenkul igin daha dncedan rapar hazirlanmanmugtr,

GAYRIMENKULUN HURUKI TANIMI VE RESMIBURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TaPu MmOpORLOGONDE YAPILAN INCELEMELER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 13 Subat 2020 taritinde, Beylldlzl Tapu MidiirlGgn' nden temin edilen ana ylhitapu kayit

belgeleri izerinden alinmig olup, ilgili belgeler ekte sunulmiktadr

iti istanbul Bag. Bol. Niteligi |-

iigesi Beylikdizil Arsa Pay -

Bucag b Blok No -

Mahallesi - Kat No -

Kéyil Yakuplu Bag. Bél. No -

Sokag - Cilt No 53

Mevkii - Sayfa No 5210

Yuzdlgiimii (m?)  |2.710,61 m? Tapu Tarihi 07.05.2010

Pafta No G2BD4B1B Tapu Yevmiye [8176

Ada No 527 Koordinat 41.000243; 28.404651
Parsel No 1 Malik: Kervan Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Ana G.M. Vasfi Arsa Hisse Orani Tam

5.1.2. GAYRIMENKULUN KADASTRO KAYITLARINA iLiSKIN BILGILER

Degerleme konusu miilk Istanbul ili, Beylikdtzii ilgest, Yakuplu K&y, 527 ada, 1 numaral parselde konumludur. Farsel toplam
890,26 m? yiizdlglimiine sahip olup, dodusunda Fuar Caddesi bulunmaktadhir.

5.1.3. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BILGILER

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 13 Subat 2020 tarih, saat 16:42'de Beylikdiizii Tapu MOdi rliigii'nden temin edilen onayh
tapu kayit belgeleri tizerinden alinmig olup, ilgili belgeler ekte sunuimaktadir. Bu belgelere gére taginmazin lizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

KERVAN GIDA SANAY! VE TICARET A.§. / Raper No: 2020KRVNGDO03 40 / Gizlidir, 6
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5.2. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

5.2.1. iMAR DURUML{

Beylikdiizii Belediyesi Bagkanligl [mar ve Sehircilik MUdurlGgt'nin 18.02.2020 tarihli, 39731731-310.05-E.1068549 sayil
yazisinda; 16.02.2004 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Yakuplu Revizyon Uygulama imar Plan’nda; Yakuplu Mahallesi, 527 ada,
1 parsel Sanayi + Ticaret + Depolama Alani {MaksTAKS=0,50, MaksKAKS=2,00, MaksH=4 Kat (15,50 m.), bir kismi Imar Yolu olarak
planlanmstir.

ST Ndioy )
!é_&};:ﬁ 3 -AVE

D

bt

A

o
iy

5.2.2. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL IZIN VE BELGELER

Tapu senedi: Degerlemeye konu 527 ada, 1 parselde yer alan tasinmaz “Arsa” vasfi ile kayith durumdadir. Taginmaz, Kervan Gida
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina Satis isleminden tescil edilmigtir.

imar Pafta Sureti: Degerlemeye konu taginmazin konumiandig parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Pafta Omegi
Beylikdiizli Belediyesi resmi internet sitesinden temin edilmis olup, rapor igerisinde “5.2.1- Imar Durumu” bashg altinda

verilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz arsa niteliginde olup, lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebi ile alinmast gereken herhangi
bir izin bulunmamaktadir.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERI:E

Degeriemesi yapitan taginmaz arsa niteliginde olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmarnasi ve herhangi bir ingaat faaliyeti
olmamasi sebebi ile yapi denetim kurulusu gérevlendirmesi yapilmarmistir,

5.3 TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

5.3.1. | MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemeye konu 527 ada, 1 parselde yer alan tasinmaz 07.05.2010 tarih, 8176 yevmiye numarasi ile Kervan Gida Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi adina Sati isleminden tescil edilmigtir. Son 3 yil icerisinde satig islemi gerceklesmemistir.

L jmar durumu gorseli Beylikdiizii Belediyesi resmi internet sitesinden temin edilmistir.

HERVAN GIDA SANAY! VE TICARET A.§. / Rapor No: 20Z0KRVNGD0O0340 / Gizlidir. i)
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5.3.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGisiKLiKLEqE

Yapilan incelemede son 3 villik dénemde; degerleme konusu taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu
olmadig belirlenmistir.

6. EKONOMIK VERILER
EKONOMIK GORUNUM

Tirkiye Ekonomisinde Son Durumu;

Tirkiye'de yasanan 2001, 2008 ekonemik krizleri sonrasinda hazinenin ylksek oranda borglanmasi faizlerin ylkselmesine neden
olmustur. Ekonomi de yasanan toparlanmayla beraber fazi oranlan disiise gegmis, 2013 yil Mayis ayinda % 4,92 ile tarihin en
dilsiik seviyesi gorilmistir. 2013'te tibaren diinyadaki kiirese| ekonomik gelismeler dzellikle FED"in yaptig parasal genislemenin
sonlanacagi beklentisi, jeopolitik risklerle beraber faizler artig egilimine girmigtir. Ulkemizde yasanan darbe girgimi sonras faizler
artisa gecmis ve 2015 yil sonu ve 2016 yilimin ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar ¢ikmigtir. Da rbe girisimi sonrast
alinan 8nlemier ve iyilesen risk algisi ile 2016 yilinda dilsis egilimine gegmis ancak 2017 Aralik ay! itibariyle % 13,5'larin (zerine
kadar ¢tkrmigtir. 2018 yih ikinci yarisinda yaganan kur artiglan sebeblyle faiz oranlan % 25 sevilerine kadar cikmig, 2018 Kasim
ayinda faiz oranlarl % 20 mertebelerine gerilemigtir,

Faiz Orani (%)

-Brincit Piyasa g Borg Falz Omrn

Kaynak: Hazine Milstesarligi

Tiirkiye Biiyiime Verileri

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Ugiinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100}, 2018 yilinin {igiincd ceyreginde
bir &nceki yilin ayn: geyregine gore %1,6 arttu.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2018 yilinin ligiincii ceyreginde cari fiyatlarla

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

Gayrisafi Yurt igi Hasilay! olusturan faaliyetier incelendiginde; 2018 yihnin Tiglineli ¢eyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm sektérii toplam katma degeri

%1, sanayi sektdrii %0,3 artarken ingaat sektdril %5,3 azaldi. Ticaret, ulasgtrma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olugan hizmetler sektdriiniin katma degeri ise %4,5 artti.

Takvim etkisinden anndirilmis GSYH zincirlenmig hacim endeksi, 2018 yili Uglincii ceyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gore
%2,1 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir Snceki ceyrege gtre %1,1 azald..
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GSYH Bilyiime Oranlan (Yillik % Dagisim)
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Eaprak TUH
Kaynak : TUIK
Gayrisafi Yurt il Hamla sonuglan, ill. Cayrek: Temmuz-Evilil, 2018
BS¥H GSTH GSYH a5¥H
2wcrlemmy hanim
Can fiyatarla Cari fiyatarla endeks: Dediz:m orani
el Ceyrek thdlypn TLY iMiison §¢ (2008 150; (%)
2 1 840 772 175 B2 147,5 £3
[ 734 428 I 86T 1645 5.3
t 831 879 235 gag 180,4 14
B/ B0 864 234 524 136,1 73
S | 767 355 266 442 18,2 7.2
I 854 490 B4 432 172,7 53
n 213 443 187 10C 183,2 15

Kaynak : TUIK

Hazine Mdstesarligimin 2018-2020 orta vadeli programi ekonomik beklentilerine gére &niimizdeki iki yvil boyunca ortalama
blylme oranm % 5,5 mertebelerinde olacaktir.

Biiyiime Hedeflsri (%)

6,0
50

50 -

4,0 =

3,0

23
2,0
1,0
2019 2020

Q.0
2021

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanh i, Stmay ve Boige Bagaering. 2018-2021 ¥ar Exongmi Program
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Ortalama Enflasyon Oram (%)

Enflasyon Oram
&0 6
70 527 L
&0 o +
80 »
40 o r
M6
“ E
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1883-94 1985-2001 2002-2017 2012 Kasim - s
Kayriak; TUIK oo
Kaynak: Hazine Miistesarhdi
2019-2021 Enfiasyon Tahminlerl (%)
25
20,8
20 4
1&.8
15 1
40 - 5
B.0
5 -
a +
2018* 2018 2026 2021

(*} Gergoklegmo tahminidir,
Keynak- Hazina ve Malive Bakenlg. Stiatef ve Blitge Bagkanifp, 2019-2021 Yani Ekonom] Program. Eytal 218, |

Kaynak: Hazine Mistesarligi

Hazine Mustesarkinin enflasyon orami verilerine ve gelecek yil beklentilerine bakildifinda 2018 yili Kasim ayinda 21,6
gergeklesmis olan enflasyon icin yil sonu tahmini 20,8 olarak gergeklemektedir. 2020 yilinda ise enflasyon oraninin tek haneli
rakamlara inerek 9,8 ve 2021 yilinda 6,8 olacag) dngériilmektedir.

Enflasyon ve Enflasyon Beklentileri* (Yilltk % Degigim)

27 1
22
17 4

12

("} TCHB Boklenb Anketi — Ara'tk 2018
TGS Beklenti Anketi. 2013 yill Ccak ay:ndan ilibaren ayda bir defa yaynlanmaktadir.

Kaynak: Hazine Miistegarhi
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Biiyime ve Enflasyon

2016  2017GT 2018P 2019p 2020P

GSYH Bilylimasi (%) 3.2 5,5 55 5,5 5,5
GSYH (Milyar TL} 2.600 3035  3.445 3872 4321
Kigt Bagina Ml Gelir (3) 10.883 10.579 11409 12100  13.024

Kigt Bagina Milli Geidir {SAGP, §) 24,636 26.140 27.915 29.804 31.774]

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

s Gergeklesme Tahming
s Program

Kaynak: Hazine Mistesarhds

TUFE'de {2003=100} 2012 yil Temmuz ayinda bir dnceki aya gbre %1,36, bir 6nceki yilin Aralik ayina gire %6,44, bir 8nceki yilin
ayni ayina gére %16,65 ve on iki aylik ortalamalara gére %19,91 artis gergeklesti.

Tuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Temmuz 201%
[2003=100]
(%]
Tammuz 2019 Temmuz 2018
Bir dnceki aya gbre dedisim oran 1,36 055
Bir &nceki ylin Arahk ayina gére dedigim eran 6,44 977
Bir dnceki yiin ayni ayina géire degisim oram 16,65 15,85
On iki aylik ortalamalara gbre dedigim aramn 19,91 12,00

Kaynak: TUIK

5.:{;. FAIZ ORANLARI VE KREDILER

TCMB, Nisan ay1 PPK toplantisindaki 75 baz puanlik sikilastirmadan sonra iki faiz artirimi ile ilave 425 baz puaniik parasal stkilasma
gergeklestirmistir. 23 Mayis 2018 tarihindeki ara toplantida, piyasalarda gozlenen sagliksiz fiyat olugumlan ve enflasyon
bekientilerinde stiregelen yiikselisin genel fiyatlama davranislartna dair riskler] artirdiimi vurgulayarak Geg Likidite Penceresi
{GLP) borg verme faiz oranimi 300 baz puan artirmistir, Haziran ayi PPK toplantisinda enflasyon ve enflasyon beklentilerinin
bulunduBu yiiksek seviyelerin fiyatlama davranslan lizerinde risk olusturmaya devam ettigi vurgusuyla parasal sikilastirmanin
gliclendiriimesine karar verilerek politika faizi yiizde 16,50°den yiizde 17,75’ ylkseltmistir.
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6.4, GAYRIMENKUL SEXTORD

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
4 Tiirkiye Insaat Sektérii:

Turkiye'de 2016 yrlinin birinci geyreginde ingaat sektdriinin bliylme orani % 5,4 seviyesinde tken sektsr 2017 yilinin ilk ceyreginde
% 5,2 oraninda bliylime performansi sergileyebilmistir. Ancak 2017 yilinin ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiylyen ingaat sekt&rii
genel ekonomik biyiimede gok 8nemli bir rol Gistlenmigtir. fngat sektrii tiglincd ceyrek verilerine giire 2012 yilindan bu yana en
yilksek biylime performansini géstererek genel ekonomik performansin lizerinde % 18,6 oraninda biiylmustiir.

2018 yihinin ilk ceyreginde GSYIH cari fiyatlaria bllylime oram % 21,9 oraninda artarak 792.691 milyon TL olmustur. insaat sektérd,
2018 yilinin ilk ¢eyreginde % 6,9 oraninda biiyiime performans sergilemistir. Sektéir 2017 yilinin ayni déneminde % 5,2 oraninda
artig gstermigtir. Sektérii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri 2018 yilinun birinci ceyreginde 26.973 milyon TL olmustur.
Bu veriler ile sektériimiiziin Gayri Safi Yurt igi Hasila [gerisindan aldig1 pay yaklasik % 7,9 olarak gergeklesmigtir. Bu veriler ile ingaat
sektdriinlin Gayr] Safi Yurt igi Hasila igerisinden aldi§1 pay yaklasik % 8 olarak gergeklegmistir.

Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlan verilerine gére 2017 yilinda insaat harcamalar
%9 oraminda artmustir.

4 Konut Sektdrii: ONUT
Tlrkiye genelinde konut satiglari 2019 Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,5 oraninda azalarak 102 236 oldu.
Konut satislarinda, istanbul 17 276 konut satisi ve %16,9 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u, 9 491
konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 5 576 konut satigt ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin digiik oldugu iller sirasiyla
10 konut ile Ardahan, 15 konut ile Hakkari ve 66 konut ile Sirnak oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019
{Bin adet)
18D -
140
120

100 N =
——
| 2018
i wzDi5
20
ﬂ T ' "I'. T T - . -
¢1 02 03 04 O D5 OF DB OB 10 11 12

Ipotekli konut satiglar 2019 Temmuz ay!

5 &3

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gore %57 oraninda azalis gbstererek 13 064 oldu. Toplam
konut satiglari iginde ipotekli satiglarin payi %12,8 olarak gerceklesti, ipotekli satislarda Istanbul 2 143 konut satisi ve %16,4 pay
ile ilk siray! aldi. Toplam konut satiglar igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %24,1 ile Artvin oldu.

Diger satig tiirleri sonucu
Diger konut satiglar Tlrkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,6 oraninda azalarak 89 172 oldu. Diger konut satislannda
istanbul 15 133 konut satisi ve %17 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satiglari iginde diger satiglarin pay! %87,6

oldu. Ankara 7 914 diger konut satigl ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 4 778 konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satisinin en
az oldugu il 8 konut ile Ardahan oldu.
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Satig sekline gére konut satigl, Temmuz 2019 Satis durumuna gére konut satig, Temmuz 2019

160000 . 150000
88172 102236 102 234
160000 100000 63105
50000 13064 50000 38 831 . .
0 , IR
ipoteklisahslar Digersatiglar  Toplam ilk satrs ikinciel sahs Toplam
iik konut satig adetleri

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir &nceki yilin ayni ayina gére %32,4 azalarak 38 931 oldu. Toplam konut satiglart
icinde ilk satigin pay1 %38,1 oldu. il satiglarda istanbul 6 709 konut saugl ve %17,2 ile en yliksek paya sahip olurken, istanbul'u 3
035 konut satisi ile Ankara ve 2 012 konut satigl ile izmir izled!.

ikinci el konut satis adetleri

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir nceki yilin ayni ayina gdre %4,5 azabs gostererek 63 305 oldu. ikinci el konut
satislaninda da [stanbul 10 567 konut satisi ve %16,7 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam kenut satislar iginde ikinci el
satiglarin pay: %61,2 oldu. Ankara 6 456 konut satis ile ikinci sirada ver aldi. Ankara'y1 3 564 konut satisi ile [zmir izledi.

Yabancilara 2019 yih Temmuz ayi satiglan

Yabancilara yapilan konut satiglar bir 8nceki yilin ayni ayina gre %46,7 artarak 4 192 oldu. Yabanailara yapilan konut satiglarinda,
Temmuz 2019'da ilk siray1 1 903 konut satigi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 764 konut satigi ile Antalya, 249 konut satigi ile
Ankara, 217 konut satigi ile Bursa ve 177 konut satisi ile Yalova izledi.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satist Irak vatandaslarina yapildi

Temmuz ayinda Irak vatandaglan Tiirkive'den 734 konut satin aldt. 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 Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindinlmis fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) {2010=100), 2019 yilh Haziran ayinda bir 8ncek
aya gore yiizde 0,74 oraninda azalarak 111,00 seviyesinde gergeklegmistir. Bir Snceki yilin ayni ayina gore yiizde 1,72 eraninda
artan HKFE, ayni dénemde reel olarak yiizde 12,10 oraninda azalig gbstermigtir Ug birylik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yilt Haziran ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve lzmir'de strasiyla yOzde 0,11, 0,84
ve 0,56 oranlarinda artig gbzlenmigtir, Endeks degerleri bir &nceki yilin ayni ayina gore, [stanbul’da yiizde 2,29, Ankara’da 0,73
oraninda azalis, lzmir'de yiizde 0,30 araninda artis gdstermistir
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Kanut Fiyat Endeksl aziran

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

2019 yilt Haziran ayinda bir &nceki aya gbre ylzde 0,74 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak yizde 1,72 oraninda artarken, reel olarak ise ylzde 12,10 oraninda azalmstir,

B En yuksek yilbk defisim gosteren dozeyiar®*

TR21 {Edime, £n dagakylkk defiim gosteren duzeyler

Kirklareli, Tekirdag)

TR1O
B %128 {lstanbul)

*Blrim Fiyat Tabakafenmig Ortance Fiyat yantemivie hesaplanmgtir
*¥istatistiki Bdlge Birimleri Siniflamas Diizey 2 tanimlamalar Metaveri notunda verilmektedir,

Parantez icindeki defierler yillik yiizde defisimleri gostermektadir.

' TR82 {Van, Biths,

e TR {Adan, Marsin | Fiakkici, Mug)
" T W %-2.60 W %916
Tablo 1 ; Konut Fiyat Endeksleri ve 8irlm Flyatlar
Konut Yeni Konutlar Yeni Olmayan Konutiar BIfm Fiyat
Flyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi {TL/m2)*
112,00 11182 110,70
(%1,72) (%2,36) 19%1,26) FIRRE
[y 100,54 97,13 100,77
. (%-2,29) {%-6,11) {%-2,29) "
107,04 112,77 106,77
-——-L-A 1% 0.73) (%2,19) (30,65} 2053186
115,26 116,42 116,02
(%0,30) (%-0.21) %0,22) SE8GEG+
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Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Tirkiye i¢ gdclin devam etigi bir iilke olup, kentlesme orani %78 ve buna bagl kent niifusu 60 milyon civarindadir. 2023 yilina
kadar kentlere gégiin devam etmesi ve kentlesme orammnin %84'lerin Gzerine gikmasi beklenmektedir. Buna géire kentlesen
niifusun 2023 yilinda 71 milyon olmasi dngériiimektedir, Kentlesme ile birlikte niifus yapisinda temel farklihklar olugmaktadir,
Bu gd¢ kaynakl kentlesme nedeniyle 2025’¢ kadar géc alan sehirlerde konut talebinin devam edecegi dusiniimektedir.

ingaat sektéril ve buna bagl alt sektorler Tirkiye ekonomisinin temel unsurlanindandir. Tirkiye'de gayrimenkul sekt&rii son
yillarda oldukga &nemli bir gelisim kaydetmistir. Insaat sektériiniin makroekonomi agisindan 6nemi, ¢arpan etkisinden
kaynaklanmakta olup, 250 alt sektérii harekete gecirerek gerek blyiime, gerekse istihdam lizerine etki yaratmaktadir.
Gayrimenkul sektérii igin devletin tesvik ve destekleri bir stiredir devam etmektedir. S5z konusu tegvikler sadece insaat sektdri
icin degil, tlim menfaat sahipleri igin deger Gretmektedir.

Bunlar;

™ Enaz 250 bin dolarhik taginmaz satin alan ve 3 il satlmamasi sarti ile yabanciya vatandaslik veren diizenleme.
" Konut satislarina uygulanan KDV avantaj.

¥ Gayrimenkul satig vaadi sézlegmeleri ile 6n ddemeli konut satig sézlesmelerine ait damga vergisi orar sifir olarak
uyguianmasi.

¥ Uzun vadeli konut kredilerinde maksimum kredi/deger oraninin %75 den % 80’e cikartilmas:.

®  Konut alimini ve tasarrufu tegvik amaciyla alinan diger éinfemier (Konut aliminda %20 devlet destegi vb.) (Mevcut konut
hesabi sistemine iglerlik kazandirilmasi amaciyla deviet katkisi tutar 15 bin liradan 20 bin liraya, ylizde 20 olan azami
devlet katkisi orani ylizde 25'e cikarimas planlanmaktadir.)

olarak &zetlenebilir.

2016 yil son geyregl itibari ile gerek sektére yonelik tesviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu etkisi 2017 yilinda da
siirmUstdr. Tirkiye ekonomisi ic talebi ve Gretimi canlandirmaya yénelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle
2017 yihinda gliclli bir bilyime kaydetmistir. Ancak bazi vergi Indirimlerinin gegici siireli olmas talep yonli olumiu gidisi
yavaslatma potansiyeline sahiptir.

Gniimiizdeki dénemde Tiirkiye gayrimenkul yatinmlarindaki dalgalanmalarin kemgularimizia iliskiler, terar olaylan, politik riskler
ve faiz oranlanindaki degisimle iligkisi, 2018 yilinda oldugu gibi 8nlimiizdeki sliregte de gayrimenkul yatirimlarinda yavaslama
olabilecegini ve fivatlarda da bir miktar daralma ola bilecegini géstarmektedir.

Tiirk ekonomisi ve gayrimenkul sektsri villarin verdigi deneyim ile dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir.

Sektériin hem tiretim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda ok daha basarih ve yiksek katma degerli
¢alismalar yapabilecegi goriilmektedir.
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7. GAYRIMENKULUN CEVRESI ILE ILGILI BILGILER

7.1 KONUMU, OZELLIKLERI, CEVRESI

iSTANBUL iLi:

Tiirkiye'nin yedi cografi bélgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis olusturan Marmara Bélgesi'nde
yer alan Istanbul Ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandigl noktayi olusturmaktadir.

[stanbul ili, 5.400 km?lik yiiz6lgtimiiyle llke topraklarinm %0,7’sini kaplamaktadir. Istanbul, Tiirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir,
istanbul'un Catalca Yarimadasi Uzerinde bulunan topraklan Avrupa yakas), Kocaeli Yarimadasi Gzerinde bulunan topraklarysa
Anadolu yakasi olarak adlandirilir, lin iki yakasini birbirinden Istanbul Bogazi ayinir. istanbul il kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile kemsudur.
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Istanbul Ifi licelerinin Konumu

Ulagim yollan {izerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bblgesi'ni diger bdlgelerden ayiran en dnemli 6zelliklerden bir
tanesidir. Ulkenin gesitli kesimleri ile Tirkiye'yi diger ilkelere baglayan bashca kara, deniz ve hava yollar: bu bilgede
birlesmektedir. Avrupa ve Asya krtalarini birbirine bagiayan en kisa kara ve deniz yollart Marmara Bélgesi tizerinden gecmekte ve
bu yollar Karadeniz Ulkelerini Akdeniz'e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

2019 yil “Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi’ne gbre niifusu 15.519.267 dir.
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Bélgenin; basta Istanbul olmak (izere her alanda gelismesinde, birgok hizmet sekt&rinin olusmasinda ve Ulkenin diger
bélgelerinden siirekli géi¢ almasinda ulagim yollar: iizerindeki kornumu nemli rol oynamaktadir,

1873 yilinda hizmete giren Bogazici KOpris (15 Temmuz Sehitler KépriistYniin ardindan kisa bir stire i¢inde ¢evre yollan
tamamlanmistir. Asya’yi Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent igi trafikten ayirma amac tagiyan bu proje sonugta kentin “fiziki
gelisme omurgasi”ni olusturmus ve kent ici arterler haline déntismiistiir, Kentin davranis modelini degigtiren, kendi talebini
yaratan ve doyum noktasina gelen bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Kipriisii ve takip
eden yillarda ikinci kusak ¢evre yollar hizmete agilmistir. Son olarak 2016 yiinda 3. Képrii agiimis olup, képrii lie baglanti olarak
Kuzey Marmara Ctoyolu’nun bir kismi da trafige agilmistir. Yol ile 2. Kademe yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin
Onimiizdeki yillar icinde hizmete actimasi beklenmektedir,

Tiirkiye'nin en énemli ithalat limam olan Haydarpasa Limanr istanbul'da yer almaktadir. Sabiha Gékeen Havalimani ve Yeni
Istanbul Havalimam ulusal ve uluslararasi uguglara yonelik olarak gilin gectikge kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinwr
Kapisy'ndan Tirkiye topraklarina giren Edirne-Istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiy) saglayan diger
ulagim tlirlerini olugturarak, istanbul I'inin sadece tlkesi icindeki deil, Avrupa ve Orta Dogu’daki &nemini de gliglendirmektedir.
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Marmarg Bélgesi ve istanbul lli Ulasim Baglantilan

istanbuun diger tim iller ile karayolu baglantrsi vardir. Karayolu ile ulagimda kullanilan Biyiik istanbul Otogar), 1980'li yillarda
Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Ctogari'nin yetersiz gelmesi Uzerine, 1987'de yapimina baglanmig, 1994 yilinda hizmete
girmistir.

Kente demiryolu ile ulagim igin kullarilan Haydarpasa Gari, 1508'de istanbul - Bagdat Demiryolu hattinin baslangi¢ istasyonu
olarak inga edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. Istanbul'un Anadolu Yakas’nda Kadikdy'de bulunur. Sehrin Avrupa
vakasinda Eminénii'nde bulunan Sirkec] Gari Trakya ve Avrupa'ya demiryoiu ulagimmnin baslangicidir,

llde kent i¢i ulagimda kullaniimak iizere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT tarafindan isletilen metrobiis
ve otobislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz otobiisleri ve feribotlar da kullanilmaktadir. Yapimina 2004 yrlinda
baglanan Marmaray tamamlanms, Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro afy ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m
uzunlugundaki Fatih Suitan Mehmet, 1071 m uzunlugundaki 15 Temmuz Sehitler Kdprisd ve 2,164 m uzunlugundaki 3. Képriiile
Avrupa Yakas ile Asya Yakasi arasi ulagim saglanmaktadir.

BEYLIKDDZO iLgESi:

Beylikdlizil, istanbul’'un batidaki ilcelerinden biridir. Giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Avcilar, batisinda Bilytk¢ekmece,
kuzeyinde ise Esenyurt ilceleri vardir. Beylikdiizi 6zellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda eski ve ¢iiriik vapilardan kagip
Beylikdiizd'ne taginan istanbullular ile baydk bir gii¢ almig ve bilylimeye baglarmstir.

Metrobils ingaat: ile ikinci gog dalgasina ugramigtir. Beylikdiizi'niin niifusuy goc ile olustugu ve nispeten yeni kurulmus bir yerlegim
yeri oldugu icin her geleni kucakiayan ve siniflagmanin olmadig dinamik bir semt karakterine sahip olmustur. Beylikdiizi'ntin
popiileritesi son zamanlarda ok artmig ve niteltkli konut yatinmnin cekim merkezi haline gelmistir. Beylikdiizii istanbul'da en
fazla prim yapan béige olarak yatinmeisimna en gok kazandiran ilge olmustur.

2019 yili “Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne gore niifusu 352.412'dir.

Beylikdiizli ekonomisi gene! olarak sanayi ve ticarete dayalidir. ilgede Tiirkiya'nin en biiyiik kenteyner liman olan Ambarh
Limani yer almaktadr. Ambarh Limani diinyada en biiylik 50 konteyner limam icerisinde yer almaktadir. Ambarli Limanr'mn
dogusunda bulunan Yakit Dolum Ve Dagritim Tesisleri ve Termik Santral ilce ekonomisinde &nemli bir yer tutmaktadir. Ambarli
Liman'nin yanina West Istanbul Marina ingaa edilmistir. ficede Beylikdizil Organize Sanayi Bolgesi catisi altinda Birlik Sanayi
Sitesi, Bakircilar Sanay! Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi ve Beysan Sanayi Sitesi lice ekonomisinin sanayi daln olusturur,
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Beylikdizii Beykent bdigesinde Argelik fabrikasi bulunmaktadir. ilgede ziral faaliyet olarak aricilik yapiimaktadir,
Glrpinar bdlgesinde ise baltkgilik nernli bir gecim kaynagdir,

Taginmazin Konumu:
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GAYRIMENKULON CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Yakupli Mahallesi, Beysan Sanayi Sitesi, Fuar Caddesi, 527 Ada, 1 Parsel Beylikdiizii/ISTANBUL adresinde kenumlu tasinmazin
bulundugu Beysan Sanayi Sitesi, Haramidere Kavsagr'nim yaninda konumlanmakta olup, site icerisinde genel olarak ana sanayilere
yanelik imalat eksenli sektérler; tekstil, gida sanayi, mathaa, yayincilik, ziicaciye, ambalaj, makine ve makine pargalari, ingaat
malzemeleri, PVC pencere doframalar, mobilya, plastik ve kauguk, elekirik-elektronik, kozmetik, otermotiv ve savunma sanayi
uriinleri imalat seklinde faaliyet gdsteren firmalar yer almaktadir.

Taginmaz, Haramidere Sanayi Metrobils Durag’na 10 dk. yiiriime mesafesindedir. Taginmaz, TEM Otoyolu’na 7,5 km, Yeni
istanbul Havalimani 50 km mesafededir. Ulagim agisindan iyi konuma sahip olup, cavrede benzer nitelikte sanayi alanlar yer
almaktadir. Yakin cevrede Torium Ahgveris Markezi, Otoport Algverls Merkezi, Haramidere Carrefour Aligveris Merkezi
bulunmaktadir. Taginmazlarin karsi parselinde Sinpag is Medern Ambarli Projesi ingaatr devam etmektedir.
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§.  GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu taginmaz, [stanbul ili, Beylikdtizii licesi, Yakuplu Koyi, 527 ada, 1 numarall parselde kéin tapuda “ARSA” vasfi
ile kayith, 890,26 m? alanli tasinmazdr.

Konu parsel, kargisinda konumiu 531 ada, 1 parsel ile 531 ada 2 parsel izerinde yer alan Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.5.ye ait
liretim ve ydnetim merkezi olarak kullarilan yaptlarin otoparki olarak kullamilmaktadir.

Taginmaz, geometrik olarak diizgiin bir forma sahip olmavyip, dogu cephesinden Fuar Caddesi’ne ya kiagik 113 m. cephelidir. Bat
sinin agaclarla belirlenmistir. Parselin bir ucunda konteynerlar bulunmaktadir. Parsel alani parke tasla kaplanmistir.

£N I¥i VE EN VERIMLI KULLANINM ANALIZI

Eniyi ve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olarak ve en yiiksek diizeyde
kullanimdir. En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin mevcut kullamminin devami ya ad alternatif baska bir kullanim olabilir, Bu,
bir Pazar katihmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladig kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanrmdan hareketle degerleme kanusu taginmazin konumu, biiyik|Ugl, formu ve meveut durumu dikkate alinarak en
iyi ve en verimli kullanim sekiinin mevecut haldeki kullanmi oldugu diistiniilmektedir.
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9. VERI ANALIZ] VE SONUCLAR
9.]|_. CLUMLU VE OLUMSUZ OZELLIKLER

Olumu Ozellikler;
= Taginmazin tam miilkiyetli olmasi,
= Tasinmazin kadastro yoluna cepheli olmasi,
= Bilinirligi yliksek bir sanayi sitesi igerisinde konumlu olmas,
= (zel aragla ve toplu tagima ile ulagimin kolay olmasi.

Olumsuz Ozellikler
= Geometrik formunun diizgiin olmamasi sebebiyle mevcut kullanim amaci diginda kullanim imkaninin zor olmasi,
= Gayrimenkul piyasasinda yaganan duragan ve negatif egilimlerin 2020 yilinda da devam etme y8neliminde olmasi.

10. DEGERLEME YONTEMLER

10.}!. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme ¢aligmalarini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir fakttr
bulunmamaktadir.

10.2. GAYRIMENKULUN TEKNiX OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILEH

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik dzellikler ve degerleme galismasinda baz alinan verilere Rapor'un 8. Maddesinde
detayli olarak yer verilmistir,

10.3'. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenan varliklannin igerigi ile iligkili oimasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tammlanan
ve agiklanan li¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarn tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimtan asagidaki gibidir:

e Pazar Yaklagimi,

+ Gelir Yaklagimi,

s Maliyet Yaklagimi
Bu iig ana yaklagimdan Rapor'a konu olan gayrimenkuliin &zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme galismalan gerceklestirilmistir.

10.3.1. PAZAR YAKLASIMI YGNTEI\/'II_

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabiliv (benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyie
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

¢  Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilrmig olmasi,

e Degerleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

#  Onemli dlgiide benzer varhklar ile iigili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima gnemili ve/veya anlami agirhk verilmesi gerekli
gorlilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin kargilanamadii asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim uygulanabilir ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacagini ve pazar yaklagime ile belirlenen gbsterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agichklandinilip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
®  Degerleme konusu varliga veya buna dnemli diclide henzer varliklara iligkin iglemlerin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
e Degerleme konusu varliin veya buna dnemli Glgide benzerlik tagiyan varliklarin aktif clmamakla birlikte islem g&rmesi,
e Pazarislemlerine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin degerleme konusu varlikla nemli
ve/veya anlaml farklihklanmn, dolayisiyla da stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
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¢  Giincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamast (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgive dayall, sinerji alicil,
muvazaall, zorunlu satig iceren islemler vh.),

o Varligin degerini etkileyen &nemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade
pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YGNTEN“

Gelir yaklagim), gtsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere déniistiiriilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin
bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

s Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri atkileyen ¢ok énemli bir unsur clmasi,
e Degerleme konusu varhkia ilgii gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin kargilanamadify asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklagima Snemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve gelir yakiagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinhp agirliklandiriflamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerieme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin géziyle degeri etkileyen bircok faktérden yalnizca
hiri olmasi,

o  Degerleme konusu varlikdla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin Gnemli belirsizlikierin bulunmasi,

e Degerteme kenusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi {8rnegin, kontrol giicll bulunmayan bir pay sahibi gecmis
tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

o Degerieme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder. Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk {“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

10.3.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEM

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séiz konusu olmadikca, belli bir varhk
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden
daha fazla deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varlgin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir,

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énernli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli
goriilmektedir:

e Katiimelann degerleme konusu varlikla 8nemli dlglide aym faydaya sahip bir varlifi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimeilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir
prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

s Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhifin kendine #zgii niteliginin gelir yaklasimimi veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi vefveya

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde cldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh airlik veriimesi gerekli
gorlimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadif asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklagimmin asagidaki durumilarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygularip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirfenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varlifi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
dniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlaml bir zaman intivacinin bulunmasi,
o Maliyet yaklagimimin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin,
degerlemesi igletmenin shreklilii varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmest amaciyla kullaniimasi), ve/veya
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*  Varhgn, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi

e

Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varlifin olusturuimasinda gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini} ve katiimcilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varlii tamamlamak icin
gereken maliyetler ile kir ve riske gtre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

10.4, DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLEHIN ANALIZI

Taginmazin deger tespitinde pazar yaklagimi yontemi kullanilmigtir. Taginmaz arsa niteligindedir ve mal sahibi tarafindan ticari
olmayan otopark seklinde kullanimaktadir. Bu sebeple taginmazin deger tespitinde gelir yaklagimi yéntemi kullamlmamistir.
Taginmazin arsa nitelikli olmasi ve Gzerinde yapi bulunmamasi sebebi ile maliyet yaklasimi yéntemi de kullaniimamistir, Pazar
yaklagim| ydntemi gercevesinde, degerleme konusu gayrimenkul ile benzer nitelikli piyasada satilik olan emsal arastirmalarina yer
verilmistir.
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Satilik Arsalar

'h. ki N j ‘
i 3 S N\e w‘ﬂ
*4 no’lu emsal millkiin konum bilgisi paylasitmarmstir,

Pazar Yakiasimy Yénteminde Yopilan Kobuller:

1. Piyasa aragtirmas: sonucy elde edifebilen satis Srneklerine ait verilen satis fiyation pivasa kosullaring gére maku! seviyededir.

2. Karsiastirabilir drnelder igin kullamian veriler piyase arastrmasindan badlanan sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3. Bblgede emsal gayrimenkuller dikkate ahndiginda dederieme konusu taginmazin pazar yaklasiny yontemine géire KDV haric ve KDV dahil
degeri asajiida gisterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir:

'ARSA DEGERI (527 ADA, 1 PARSEL)

Arsa Alam {m? 890,26
Arsa Birim Degeri (TL/m?) 3.050
Arsa Degeri (TL) 2.715.293
Yaklasik Arsa Degeri (TL) KDV hari¢ 2.715.000
Yaklasik Arsa Degeri (TL) KDV dahil 3.203.700

10.5.2. GEHR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER]

Direkt kapitalizasyon yontemi; gefir yaklasimina gére degierlemenin bir alt tirt olup, gelir getiren miilklerin bir yilik gelir
beklentisinin piyasadan tiiretiten bir kapitalizasyon oranina bailinmesi ile bir deBer gostergesine ulagmasi prosediiriidiir.
Kapitalizasyon orani gayrimenku| ¢evresinden elde edilen emsal satiglar ve satig géren gayrimenkulfiin gelir durumu g&z éniine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek igin gayrimenkuliin kullanim tirii ve tirdeki kullanimiarin gelirlerinin  analizi
gerekmektedir. Taginmaz arsa nitelifindedir ve mai sahibi tarafindan ticari olmayan otopark seklinde kullamimaktadir, Bu sebeple
taginmazin deger tespitinde gelir yaklagimi yéntemi kullanimamistir,

10.5.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN BEGER]

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden
daha fazla Sdeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigl yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Tasinmazin
arsa nitelikli clmasi ve lizerinde yapi bulunmamasi sebebi ile maliyet yaklagimi yéntemi kullamilmamigtir.

11. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

111, FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA [ZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01,02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarr UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yénternleri Madde 10.4'e gdre “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir yéntemin degruluguna ve giivenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degierlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
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kullanmast gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yéntemleri kullanmay: da gdz éniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya
yéntemi gerekli gbriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yakiasimi veya yéntemintn, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla yontemin kullantldig hallerde, séz konusu farklh yaklagim veya yéntemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullamlan Degerleme Ydntemleri baghkl bélimde detayh olarak aktarilan degerleme yaklasimlari
tanimlarina gére;

*Degerlerne konusu tasinmazin arsa vasifli olmas, lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve Uzerinde proje gelistirilmesinin
miimkiin olmamasi sebebi ile maliyet olusumlan yaklagimi degerleme ¢alismasinda kullaniimamigtir.

*Degerleme konusu tasinmazin arsa vasifli olmas! ve lizerinde gelir getirici herhangi bir unsur bulunmadigindan dolay! gelir
yaklagimi yéntemi degerleme ¢alismasinda kullamlmarmistir.

*Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, parsel ile benzer dzellik gbsteren yeterli sayida emsal arsa nitelikli taginmazlarin
olmasr sebebi ile isbu degerleme raporu Pazar Yaklagimi Yéntemine gére sonuglandirilmistir.

. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Bu degerlieme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen heriang bir fusus bulunmamaktadir.

11.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGE VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN

TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Rapor’un 5.2.2. Maddesinde, Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler b&liimiinde detaylan verildigi Gzere;

»  Degerlemesiyapilan taginmaz arsa niteliginde olup, lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile alinmasi gereken
herhangi bir izin bulunmamaktadir.
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12. SONU(

s bu Rapor; Kervan Gida Sanayi ve Ticaret A.S. (Misteri) yetkililerinin talebi tzerine; tapu kiitiigiinde Kervan Gtda Sanayi ve Ticaret
Anonim $irketi adina tescil edilmig olan, istanbul ili, Beylikdiizi llgesi, Yakuplu Mahallesi, 531 ada, 1 numarah parselde konumlu
Arsa vasifli taginmazin yasal durumunun irdelenmesi ve pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmis olup, yapilan
calismalar sonucunda, takyidatlar dikkate alinmaksizin taginmaz igin 31.12,2018 tarihli takdir edilen pazar degeri asagidaki gibidir;

527 Ada 1 Parsel No'lu gayrimenkuliin pazar degeri KDV Harig 2.715.000,00.-TL
{ikimilyonyediylizonbesbin Tark Lirasi)
527 Ada 1 Parsel No’lu gayrimenkullin pazar degeri KDV Dahil 3.203.700,00.-TL

{Ugmilyonikiyliziighinyediyiiz Tiirk Lirasi)

KDV orant %18 olarak elinmistir.

isbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak diizenlemistir.
Bilgilerinize Sunulur.

Varlik Taginmar Degedeme ve Danismanlik A5,

Hanirlayan Kontrol - Onay
Ahmet Turan Atilim Balet Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

Ekler:

* Uydu Gériinigleri

" Fotograflar

" Tapu Kayit Ornegi

* Imar Durum Belgesi

® Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgelerf
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.{, UYDU GORONTUSU
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13.5) nEG_EnLEM['ri YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANS BELGESI ORNEKLERI

BIPL

Borradye P

Tarih : 03.03.2015 No : 403847

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Tiyasast Kurulunun "Sermave Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sl Tutmaya fligkm Esastar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmsghr.

- szen:tHAaloéLU S BACAK

LISANSLAMA VE SICIL. MUDURU GFNEI.. MODUK (V)

DOPL

(e mdrn.h-'r-t-

Tarih : 26.04.2013 No : 402326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermve Pivasus Korole'oun Seri: VL No3a saydh “Sermaye Bivasasoda Faalivete
Bulunanky Igin Lisanskna ve Sicll Tuteays Hligkin Esaslar Hakkandd Teblifi uyannea

Ahmet Turan Atilim BALCI

Gayrimenkul Degerlemne Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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