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GAYRIMENKUL DE(V}E‘RLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)
TURKIYE / HATAY / KIRIKHAN/MAHMUTLU

RAPOR NO: 2019 SPM-ADNAC 011

MUSTERI ADI - Adana Cimento Sanayi ve Ticaret A.S
UNVANI

DAYANAK

SOZLESME TARiHi 16102019

TASINMAZ

INCELEME TARIHI 23.10.2019

RAPOR TARIHI 04.11.2019

ElgFTA IADAIPARSEL | 5043 parsel (Eski 3357 Parsel)

3833 Parsel: Bir Hizmet Binasi, Bir Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar,

CINSI(TAPU KAYDI) Bir Kum Ocag1 Sahasi ve Arsasi

KULLANIMI 3833 Parsel: Hazir Beton Tesisi
ARSA ALANI 3833 Parsel: 18.695,61 m?
BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir
BOLUM VASFI

Sanayi Alani. Sanayi Alani, E:0.60,Hmax:Serbest, Yan ve Arka Bahge
IMAR DURUMU Cekme Mesafesi 10 Metre

3833 Parselin Arsa Degeri: 2.056.517,10.-TL (KDV Haric)

TASINMAZLAR 3833 Parsel Bina Degeri: 1.016.005,00.-TL
PAZAR DEGERI
3833 Parsel Arsa+Bina Yuvarlatilmis Degeri: 3.075.000,00.-TL

(is bu ekspertiz raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.)
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi
Bu rapor 15.10.2019 tarihinde talep edilmistir.

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor 04.11.2019 tarihinde 2019 SPM-ADNAC 011 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 Rapor Tiiri
Tasinmazin gliniimiiz piyasa kosullarinda Tirk Lirast (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi Pazar
Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Bu rapor; tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Deniz
KADIOGLU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ebru OZ tarafindan kontrol
edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmanin Adi ve Soyadi
Ebru OZ (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

1.6 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu, 23.10.2019 tarihinde tasinmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi
Tasinmazin degerleme calismasi ile ilgili, Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S ile ADANA
Cimento Ticaret A.S arasinda 18.10.2019 tarihli s6zlesme bulunmaktadir.

1.8 Raporu Talep Eden Kisi/Kurum _
Bu degerleme raporu ADANA CIMENTO SANAYI VE TICARET A.S i¢in iki niisha olarak
hazirlanmstir.

1.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul’iin Posta Adresi
3833 Parsel: Mahmutlu Mabhallesi, Kirtkhan Reyhanli Yolu 3833 Parsel Kirikhan/HATAY

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Tliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
[liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak iizere
hazirlanmstir.

1.11 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerleme Raporuna iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamastir.
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Ceyhan Yolu Uzeri 12. Km. P.K. 110 Yiiregir/ADANA posta adresinde
konumlu, ADANA CIMENTO SANAYI VE TICARET A.S i¢in iki asil niisha olarak hazirlanmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Hatay Ili Kirikhan Ilgesi Mahmutlu Mahallesi

3833 Parselde yer alan “Bir Hizmet Binasi, Bir Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar, Bir Kum Ocagi
Sahas1 ve Arsas1” kullanimli tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor
kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlandirma olmamustir.

2.4 Degerlemenin Tanim - Kapsami Ve Varsayimlar
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilasma tarzi, alt yapi1 ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmistir.
Pazar degeri: Bir varlik veya ylkiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.
e Alict ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
e Alict ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.
e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkuliin alim-satimi icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.
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Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,
Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar iginde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,
Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya goriiniir olmayan sartlart icermedigi,
Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayillmigtir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullariin gecerli oldugu,
Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.
Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.
Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedikge miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadig:
takdirde, degeri gegersiz kilar.
Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna ag¢iklanip yaymlanamaz.
Higbir yasal tanim veya teknik dl¢tim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.
Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi1 gerekmektedir.
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Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.
Rapordaki analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmastir.
Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonug¢lardan olugsmaktadir.
Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.
Raporda belirtilenler disinda hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmanimin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmaninin {icreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.
Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlenmistir.
Rapor gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.
Bu degerleme raporu; Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.
Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsaymmi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.
Rapor icinde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢aligmast yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.
Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.
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3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BIiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Adresi — Ulasin — Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Hatay ili, Kirikhan Ilgesi, Mahmutlu Mahallesi, Kirikhan-Reyhanli
Yolu 3833 Parsel Kirikhan/Hatay adresinde konumludur.

Tasinmazlara ulagim; konu tasinmazlara ulagmak icin Kirikhan-Reyhanli Yolu iizerinden Reyhanlt
istikametinde devam edilirken yaklasik 550m ilerledikten sonra sag kol kalan 3833 Parsele ulagilir.

Degerleme konusu tagmnmazlar Kirikhan Ilgesi’nin gelismekte olan bolgelerinden birinde yer
almaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélge daha ¢ok sanayi ve depolama tesislerinin yogun
olarak goriildiigii bir bolgedir. Tasinmaz Kirikhan merkeze 1.5km uzaklikta, Hatay merkeze 40km
uzaklita, Reyhanli merkeze 35km uzaklikta, Kirikhan merkeze 45km uzaklikta yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge sanayi yapilanmasi, gelismekte olan bir bodlge olmasi, Yakin
cevresinde depolama alanlar1 ve {izerinde yapi olmayan tarimsal faaliyetler yapilan araziler yer
almaktadir.
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3.2 Tapu, Takyidat, Plan Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlar
Tasinmaza ait tapu, tapu kayit, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar raporun ekindedir.

3.21 Tasimmazin Tapu Kayit Bilgileri
TAPU KAYIT BILGILERI:

il : HATAY

flgesi : KIRIKHAN

Mahallesi : MAHMUTLU

Mevkii D -

Pafta No -

Ada No -

Parsel No : 3833

Alani : 18.695,61 m?

Ana Gayr. Niteligi : BIR HiZMET BINASI, BiR KABIN VE KANTAR, BiR PERDE

DUVAR, BIR KUM OCAGI SAHASI VE ARSASI
Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : ADANA CIMENTO SANAYIil TURK ANONIM SIRKETI]
Yevmiye No 1147

Cilt No : 50

Sayfa No : 4885

Tapu Tarihi :09.02.2016
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3.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller 1ile 1lgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine Iliskin Bir Smirlama) Olup Olmadign Hakkinda Bilgi, Varsa Soz
Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfoyiine Alinmasina
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Goriis

01.11.2019 tarih, 15:40 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen

tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki

takyidat yer almaktadir.

Beyan: 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince kisithdir. (Tarih:22/04/2013 Yev.:2433)

Ustte siralanan tapu incelemeleri ve tasinmaz ile ilgili ulasilan yasal belgeler cercevesinde, Firmamizin
gorlistine gore GYO Portfoyiine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk danismani
gorilisli alinmasi tavsiye edilmektedir.

3.2.3 Ruhsat — Iskan — Proje — Kadastro Bilgileri

Tasinmaz ile ilgili Kirikhan Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Imar Arsivi’nde yapilan incelemede 3833
Parsele ait, mimari proje bulunmamakta olup, 16.04.1999 tarih ve 11 no.lu yap1 ruhsati, 29.02.2000
tarih ve 7 no.lu yap1 kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.

Yap: Ruhsati: idare Binasi (85 m?), Sosyal Bina (175 m?), Depo (1400 m?) olmak iizere toplam 1660
m? ingaat alani i¢in yapi ruhsati verilmistir.

Yap: Kullanma izin Belgesi: idare Binas1 (85 m?), Sosyal Bina (175 m?), Depo (1400 m?) olmak iizere
toplam 1660 m? insaat alan1 i¢in yap1 ruhsat1 verilmistir.

Yap: Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi incelendiginde ruhsat ve iskanin eski 3357 Parsel igin
diizenlendigi tespit edilmistir.

Mimari Proje: 3833 parsel eski 3357 No.lu Parselin Imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemede
taginmaza ait mimari proje bulunamamustir.

Tasinmazda konumlu yapilardan ruhsata baglanmis ve yapr kullanma izin belgesi almis olan yapilar
yasal olarak degerlendirilmis, ruhsata baglanmamis, yap1 kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar
degerlemede “Harici ve Miiteferrik Maliyetler” kisminda dikkate alinmigtir.

Kadastro Plan incelemesi: Tasinmazin kadastro plan1 Kirikhan Kadastro Miidiirliigii’nde incelenmistir.
Kadastro planin yapilan incelemede 3833 parsel eski 3357 Parsel lizerindeki yapi ruhsat ve yapi
kullanma izin belgesi olan yapilarin kadastro planina islenmedigi goriilmistiir.

3.2.4 Tasmmazlar Imar Durum Bilgisi

Hatay Kirikhan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemeye gore degerleme
konusu taginmaz 1/1000 oOlcekli ilge uygulama imar planinda kalmaktadir. Konu plana gore konu
tasinmazlar sanayi alan1 imarlidir. Taginmazlarin imar planina gore; E:0.60, Hmaks:Serbest 6n ve arka
bahce ¢ekme mesafesi en az 10 metre olacak sekilde yapilagsma sartlarina sahiptir.

Uygulama Imar Plam Sanayi Alanlari Plan Notlar

e PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE YER ALAN SANAYI BOLGELERI
PARSELASYON KOSULLARI GECERLIDIR.
e INSAAT EMSALI E: 0.60'l GECEMEZ
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e YAN VE ARKA BAHCE MESAFESI 10 M’DEN AZ OLAMAZ

e YAPlI YUKSEKLIGI URETIM TEKNOLOJININ GEREKTIRDIGI SEKILDE
SERBESTTIR.

e BU ALANLARDA DEPOLAMA TESISI YAPILABILIR.
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3.3 Degerlemesi Yapilan Tasinmazlarin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim
izinlerinin Almp-Ahnmadig, Projesinin Hazir Ve Onaylanms, iIngaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatinnm Ortakh@ Portfoyiine Almmasma Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 3-2’de listelenmistir. Konu taginmazin
mimari projesi ve ruhsatlar1 disinda yapilmig/diizenlenmis yap1 ve eklentiler bulunmaktadir. Konu yapi1
ve eklentiler degerlemede “Harici ve Miiteferrik Maliyetler” kisminda dikkate alinmistir. Firmamizin
gorlistine gore GYO Portfoyiine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk danismani
gorilisli alinmasi tavsiye edilmektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve  Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Kirikhan Belediyesi, Kirikhan Tapu ve Kadastro
Midiirliigii’nde yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu
tasinmazlar son ¢ yillik donemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis, hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Degerlemesi Yapilan Projeler Yap: Denetim Kurulusu fle Tlgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz 3833 Parsel “Bir Hizmet Binasi, Bir Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar,
Bir Kum Ocag1 Sahasi ve Arsas1” vasifli ve Hazir Beton Tesisi kullanimlidir. Degerlemeye konu
tasinmaz lizerinde yer alan yapilar 29.06.2001 tarihinden Once yapilmis olmalar1 sebebiyle konu
taginmazlar 29/06/2001 tarih, 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN hiikiimlerinden
muaftir.

3.6 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Kirikhan Belediyesi, Kirikhan Tapu ve Kadastro
Midiirligii ve tasinmazlarin bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Taginmazin mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmazin ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu
degerleme raporu tasinmazin mevcut Ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

41 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernegi (GYODER) nin Tiirkiye Gayrimenkul

Sektorii 2019 2. Ceyrek Raporuna gore; 2019 yili ikinci ¢eyregine bakacak olursak, gerek kiiresel
gerek iilke bazinda bir 6nceki yilin ekonomik ve sosyal gelismelerinin yansimalarinin devam ettigi
goriilmektedir. Kiiresel olarak insaat ve konut sektoriine baktigimizda ise asagidaki hususlar dikkat
¢cekmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satiglar1 rakamlarina bakildiginda
ise her tiirlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi goriilmektedir. Konut satislart
2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini
stirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmustir.

2016 yilinda ise gerek Tiirkiye'nin iceride yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan
sorunlara ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir.
2017 senesinde ise konut satis sayis1 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu
rakam 1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alti1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 aylik
doneminde ise konut satiglart 505 bin 796 adet olarak ger¢eklesmistir. Yaklasik yiize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde yiizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satiglar etkili
olmustur.

2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satis1 ile ilgili diizenleme sonrasinda basta
konut olmak iizere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamistir.
Yabanci tabiiyeti gercek ve tilizel kisilerin Tirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu
diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglik verilmesi ile zirve yapmis goriinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimeilar yaklagik 29 milyar dolarlik taginmazi iilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
yiikselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiistiir.

2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayis1 yaklasik 20 bin
adete ulagarak bir onceki yilin ayni donemine gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.
Vatandaglik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve doviz kurunda
yasanan artis yabancilarin ilgilisini daha da artirmig gériinmektedir.

2019 il ikinci ceyrek konut satiglari, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yaklasik %27,1°1ik bir
diisiis gostererek 249.363 adet seviyesinde kapanmistir. Konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama
trendi ile konut satislarindaki daralma yilin ikinci ¢eyreginde de konusulmaya devam etmistir.

2019 y1hi ikinci ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %38,6 oraninda, ikinci el
satislarda %17,0 oraninda gerileme yasandi. Ipotekli satiglarda ise, gegen yiln ayni dénemine gore
adet bazinda yaklasik %60,2’lik bir diisiis yasanirken ipotekli satislarin disinda diger satislarda %10,9
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oraninda asag1 yonlii hareket izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin temelinde ipotekli
satiglarin oldugu goriilmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki etkisi de goriilmeye devam etti. TCMB verilerine
gore,konut fiyat endeks artisinda yilin ilk ¢eyreginde de goriilen ivme kaybi 2019 yili ikinci
ceyreginde de goriildii. Mart ay1 itibartyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ayinda
%1,57 ye kadar geriledi.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda, gegen yilin ayni donemine gore yaklasik %58,5°lik biiylime
sagland1. Toplam satislar i¢indeki payn ise ikinci geyrekte %4,1 seviyesinde gergeklesti. ikinci ¢eyrekte
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,2
pay ile Antalya yer ald1.

2019 yili Mart ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi Haziran ay1 sonuna kadar
devam etmistir. 2019 yili Mart ay1 sonunda %1,32 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani
2019 Haziran ay1 sonunda %1,69 seviyesine yiikselmistir. Mart ay1 sonunda %17,10 olan yillik faiz
orani ise Haziran ay1 sonunda 5 puan artarak %22,23 seviyesine yiikselmistir.

2019 yili Haziran ay1 sonunda konut kredisi hacmi 180.3 milyar TL’yi seviyesinde gerceklesti. Kamu
mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2018 Haziran ayinda %47,1
seviyesindeyken 2019 yili Haziran aymda %51,0’e yiikselmistir. Yerli Ozel ve Yabanci Mevduat
bankalarinin payi ise Haziran 2019 da bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore diislis gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Agustos basindan itibaren artig
trendine girerken 2019 Haziran ay1 itibariyla %0,68 olarak gergeklesti.

Toplam tiiketici kredileri ise Haziran ayinda 402 milyar TL seviyesinde seyretti. 2018 yili Haziran
aymnda %47,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Haziran 2019 itibartyla
yaklagik 3 puan diiserek %44,9 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 2,53 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki payr %20,2 oldu. Bu oran 2018 Haziran
ayinda %21,9 seviyesindeydi.

Insaat sektdriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu donemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kiigiilme ile kendisini gostermektedir.
2018 yil1 sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektdriin liretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gostermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
sireci insaat sektoriinlin yilin sonuna dogru daha iy1 bir noktaya gelebileceginin oncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2019-2.Ceyrek Raporu
T.C. Kalkinma Bakanhdi 2019 Y1l 2. Ceyrek Segilmis Ekonomik Veriler Tablosu asagidaki gibidir.
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Tablo: I.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler
Table: I.1- Selected Economic Indicators

Donem 2014 2015 2016 2017 2018 2019
imalat Sanayi Uretim Endeksi Mayis 3,0 5.2 9,1 58 6,8 -0,5
(2010=100) (% Degisme) (1) Ocak-Mayis 8,1 4,3 7,8 5,0 8,1 -3,9
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Haziran 75,6 77,6 78,0 79,0 78,3 771

Ocak-Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2
Toplam Otomobil Satigi (Adet) Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024

Ocak-Haziran 225.773  327.846  338.482  305.924  275.870 156.378
Yurt igi Uretici Fiyatlar Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09
(Genel) (% Degisme) Ocak-Haziran 512 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09
imalat Sanayi Fiyatlan Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45
(% Degisme) Ocak-Haziran 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16
Tiiketici Fiyatlari Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03
(Genel) (% Degigsme) Ocak-Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01
Dolar Kuru (TL / $) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 3,5190 4,6282 5,8119
Euro Kuru (TL/ EUR) Haziran 2,8758 3,0268 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569
Tablo: I.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler (Devam)
Table: I.1- Selected Economic Indicators (Continued)

Donem 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Toplam ihracat (Milyon $) Mayis 13.682 11.080 12.099 13.582 14.257 15.981

Ocak-Mayis 67.186 61.483 58.719 64.250 69.239 72.666
Toplam ithalat (Milyon $) Mayis 20.875 17.869 17.197 20.923 22.067 17.819

Ocak-Mayis 98.992 88.555 80.181 89.146 104.518 84.301
Merkezi Yénetim Biitge Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 138.369 156.152 181.420 197.777 232.046 402.984
Merkezi Y6netim Biitge Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 110.953 128.200 140.989 158.699 190.852 307.743
Merkezi Yonetim Biitge Har lari (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 142.606 160.211 176.016 215.657 255.220 481.567
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Ocak-Haziran -4.237 -4.059 5.404 -17.880 -23.174 -78.583
Merkezi Y6netim Biitgesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Ocak-Mayis -3.905 -5.131 -171 -16.392 -21.933 -66.530
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 78.530 94.881 108.279 122.881 137.079 141.322
M2 (Milyon TL.) Haziran 931.345 1.123.000 1.256.922 1.488.590 1.825.422 2.160.947
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.037.303 1.293.763 1.468.632 1.787.672 2.212.983 2.341.380
Merkez Bankasi Uluslararasi Rezervleri (Altin Harig, Milyon $) Haziran 106.314 95.703 92.050 84.110 71.980 73.544
Borsa istanbul Haziran 79.290 82.981 77.803 97.542 100.652 96.485

(1) Genel bitge, 6zel bitge ile dizenleyici ve denetleyici kurumlarin bitgelerini kapsamaktadir.

Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanligi

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

Hatay ili:
Yiizol¢iimii: 5.524 km?

Niifus: 1.609.856 (2018 Yili TUIK Sonuglari)

il Trafik No: 31

Hatay, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 13. sehridir.
Akdeniz dogu seridinde yer almaktadir. Idari anlamda 15
ayrt ilgesi bulunan Hatay’in genel yonetimi Hatay
Biiytiksehir Belediyesi ve valilik tarafindan
saglanmaktadir. Hatay’in dogusunda ve giineyinde Suriye,
batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana, kuzeyinde

Osmaniye ve kuzeydogusunda Gaziantep bulunmaktadir.

Hatay lojistik sektorii agisindan Tiirkiye’nin 6nemli merkezlerinden biridir. Hatay, Tirkiye’de
uluslararas1 yiik tagimaciligl yapan tasitlarin yaklasik % 11’ini biinyesinde barindirmaktadir. Kayith
9.978 adet aragla Istanbul’dan sonra 2. biiyiik nakliye filosuna sahiptir. Akdeniz’in en dogusunda
dogal bir liman olan Kirikhan Limani Hatay’da yer almaktadir. Hatay Ilinde toplam 10 adet liman

bulunmaktadir.

Hatay Tiirkiye'nin en O6nemli eski yerlesim yeridir. Yapilan arkeolojik arastirmalarda milattan once
100.000 ile 40.000 yillar1 arasina tarihlenen bulgulara ulasilmistir. i1 topraklar ilk Tung

Cagindan itibaren Akat Beyligi ve M.O. 1800-1600 yillar1 arasinda Yamhad Kralligma bagl bir
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beyligin smirlar1 igerisinde yer almistir. Daha sonra MO 17. yiizy1l sonlarinda Hititlerin ve MO 1490
yillarinda Misir'in  egemenligine girmistir. Ardindan Urartular, Asurlular ve Persler'in egemenligine
girdi.

MO 300 yilinda Antakya kurulmus ve kent hizla gelismistir. Kent MO 64 yilinda Roma
Imparatorlugu'na katilmis ve Imparatorlugun Suriye eyaletinin baskenti olmustur. islam ordusu
tarafindan fethedilmis, Emevi ve Abbasi egemenliginde kalmistir. Daha sonra 877'de Tolunogullari'nin
fethettigi topraklar sirayla; Ihsitler ve Selguklular tarafindan yikilan Halep merkezli Hamdanogullar
(Beni Hamdan/Hamdaniler) egemenligine girdi. 969 yilinda Bizans Imparatorlugunun topraklarma
katilan 1I, 11-12.yiizyillarda Hagli Seferleri sirasinda da 6nemli rol oynamustir. Antakya Memlik
Devleti tarafindan Haglilarin elinden alinmistir. (18 Mayis 1268)

1516'da Yavuz Sultan Selim bu topraklar1 fethetmis
ve Osmanli  Imparatorlugu  donemi baslamustir.
Memlik Devletinden zapt edilen Antakya, Osmanl
Imparatorlugu'nda nce Halep'e bagli bir sancak ve
daha sonra kaza olarak yoOnetilmistir. Bu
donemde Antakya, Asi Nehri ile Habib Neccar Dagi
arasindaki dar ve meyilli alanda, 1,5-2 km?'lik bir
alan lizerine yerlesmis orta biiylikliikte bir
sehirdi. Osmanli  Imparatorlugu’'nun  Hatay'daki
hakimiyeti 1918 yilina kadar devam etti.

3 Temmuz 1938'de Tiirk ve Fransiz heyetleri
arasinda yapilan antlagsma ile Hatay'da esit sayida
olacak sekilde toplam 5000 kisilik Tiirk ve Fransiz
askeri giicii konuslandirildi. Bu sekilde Hatay'in statiisii korunmus oldu. Tiirk Ordusu 4 Temmuz
1938'de Hatay'a girerek gorevine basladi. Secimler ile olusturulan Hatay Meclisi 2 Eyliil 1938'de
toplanarak  bagimsiz Hatay =~ Cumhuriyetimi ilan etti. Cumhurbagkanligina Tayfur ~ Sokmen,
Bagbakanliga ise Abdurrahman Melek segildi.

Ankara’da, Fransa ile Tiirkiye arasinda, 23 Haziran 1939 tarihinde “Tirkiye ile Suriye Arasinda
Toprak Sorunlarinin Kesinlikle Coziimiine iliskin Antlasma”nin imzalanmasi[6] ile Fransa, Hatay’in
Tiirkiye’ye katilmasini kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birligi ile
Tiirkiye Cumhuriyeti'ne iltihak karari aldi. Tiirkiye ise, 7 Temmuz 1939 giinii ¢ikarilan bir yasa ile
"Hatay" ilini kurarak baglanma islemini sonu¢landirdi. 23 Temmuz 1939'da Fransiz Birlikleri Hatay"1
terk ettiler. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Hatay'da sinirlart il miilki smirlart olan
Biiytiiksehir Belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel se¢imlerinin ardindan Biiyliksehir Belediyesi
caligmalarina basladi.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Hatay ilinin, Altindzii, Antakya, Kirikhan, Belen, Defne, Dortyol, Erzin, Hassa, Kirikhan, Kirikhan,
Kumlu, Payas, Reyhanli, Samandag ve Yayladagi olmak tizere 15 ilgesi vardir.

Akdeniz'deki 6nemli bir liman sehri olan Kirikhan ve merkez ilgesi Antakya, ilin en bilyiik iki yerlesim
yeridir ve en 6nemli ge¢im kaynagi portakal ve turunggil tarlalaridir.

Hatay topraklarinin %46.1'ini daglar, %33.5"inii ovalar ve %20.4'{inii platolar olusturur. il
topraklarinin en onemli ylikseltisini kuzey-giiney hattinda uzanan Nur Daglar1 (Gavur Daglar1 ve
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Amanos Daglar1 olarak da bilinir) olusturur. Bu siradaglarin en yiiksek noktasi ise Migirtepe'dir (2.240
metre). Oteki dnemli doruklarin yiiksekligi 2000 metreden azdir. Yiiksek, dik ve kolay gecit vermeyen
bir yap1 gosteren Amanos Daglari, Samandag sinirlar1 iginde Asi Vadisi ile kesintiye ugrar. Ayni
daglik dizi Asi Vadisi'nden hemen sonra Yayladagiil¢esi smirlar1 icinde de devam eder. Bu
bolgede Ziyaret Dagi ile 1739 metre yiikseklikteki Keldag iki 6nemli yiikselti olarak goze carpar.

Amik Ovasiilin en 6nemli diizliigiidiir ve bu topraklarda tarim oldukg¢a gelismistir. Diger dnemli
diizlikler Erzin, Dortyol, Payas, Kirikhan ve Kirikhan Ovasi'dir.

Bitki Ortiisii

Hatay ilinin dogal bitki ortiistinii makiler ve ormanlar olusturur. Maki tiirleri 4 - 5 metre boyunda ve
tiiylii yaprakl bitkilerdir. Bunlar 800 m ytiikselti kusagin dek yayilir. Mersin, defne, kekik ve lavanta
ilde en ¢ok rastlan maki tiirleridir. Amanos Daglari’nin denize bakan yamaglarinda makilik alanlardan
sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardi¢ gibi ibreli agacglarla, mese, kayin, kizilcik, kavak, ¢mar ve
tespih gibi yaprakli agacglardan olusan ormanlar bulunur. 1200 metrenin iizerinde, ibreli
agaclardan kizilgam, karagam, sedir ve yer yer ardiglardan olusan genis ormanlar1 bulunur.

Akarsu Ve Barajlar

Hatay'in en 6nemli akarsuyu olan Asi Nehri, Liibnan Daglari ve Anti-Liibnan Daglar1 arasindaki Bekaa
Vadisi'nde kaynayan akarsularin birlesmesiyle olusur, Suriye topraklarindan gegerek ilin giineydogu
sinirlarindan girer. Afrin ve Karasu c¢aylarinin birlesmesiyle olusan Kiigiik Asi Cayi'ni aldiktan
sonra Samandag yakinlarinda delta olusturarak Akdeniz'e dokiiliir. Nehri besleyen oteki akarsular
arasinda Biiyiik Karacay, Hiiseyinli, Kavasli ve Defne (Harbiye) dereleri sayilabilir. Asi Nehri Nil ile
beraber ters akis yoniine sahip iki akarsudan biridir.

Amanos Daglari'nin bat1 yamaglarindan g¢ikarak Akdeniz'e dokiilen kiigiik ve kisa akisli Deligay,
Mersin Cay1, Kirikhan Cayi, Giilcihan Cay1 ve Burnaz Suyu gibi akarsular da vardir.

Hatay'da sulama amac1 ile Karasu Cayi lizerinde insa edilen Tahtakoprii Baraji, Karasu Cay1 iizerinde
insa edilen Yayladagi Baraji Beyazcay iizerinde insa edilen Yarseli Baraji ve Zilli Cayi iizerinde insa
edilen Kirikhan Gonen Baraji bulunmaktadir.

Amik Ovasi'nin orta kisimlarinda yer alan Amik G6lii, 1970'li yillarda tamamen kurutulmus ve tarima
acilmistir. Diger dnemli goller ise Golbasi ve Yenisehir Golii'diir.Bunlarin yaninda Yayladagi yolu
tizerinde Kizilgol'de vardir.Bu gol yazlar kurur kislar ise g6l su ile dolar.

Yer Alt1 Zenginlikleri

Hatay ilinde ¢esitli madenler bulunmaktadir. Bunlar1 soyle siralayabiliriz. Dortyol’da demir ve
aliminyum, Kirikhan’da krom ve demir, Hassa’da bakir, ¢inko, kursun ve aliiminyum, Kirikhan’da
demir, Altindzii’nde kiikiirt, Yayladagi’nda fosfat, Antakya merkezde asbest ve altin yataklari
bulunmaktadir.

Depremsellik

Hatay ili diinyada oldukg¢a aktif bir zon olarak tanimlanan ve Alp-Himalaya Deprem Kusagi iizerinde
yer alan Dogu Akdeniz’in en dogusunda yer almaktadir. Tektonik acidan bakildiginda, bdlgedeki
depremlere neden olan Afrika, Arabistan ve Avrasya levhalarinin kesistigi bolgedir.
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Hatay ve civarmi etkileyen tektonik unsurlar bolgede etkin olan levhalarin birbirlerine gore goreceli
hareketlerinden kaynaklanmaktadir.

Hatay, sirasiyla Avrasya (Anadolu)/Arabistan, Arabistan/Afrika ile Afrika/Avrasya (Anadolu)
arasindaki levha smir faylar1 olan sirastyla Amanos Fay1 (Dogu Anadolu Fayr’nin giiney uzantis1) Olii
Deniz Fay1 ve Kibris-Antakya transfom Fay1’nin kesistigi alandir.

Hatay’1 etkileyen diger 6nemli levha siir fay1 ise Kibris’in giineyinden Amik Ovasi’na kadar uzanan
normal bilesenli dogrultu atimli Kibris-Antakya Transform Fayidir (KAT). Hatay’in deprem
aktivitesinden sorumlu olan bu faylar Amik Ovasi’nda birleserek Antakya {iglii eklem noktasini
[Antakya Triple Junction (ATJ)] olusturur. Tarihsel depremlerin biiyiik kisminin bu alan ve civarinda
yogunlastigini belirtmistir.

Iklim

Ilin biiyiik kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Ancak yiikselti ve karasalliga bagl olarak cesitli
farkliliklar da mevcuttur. Tiirkiye'nin yagish bolgeleri arasindadir. Genel olarak kislar 1lik ve yagisli,
yazlar sicak ve kurak geger. En sicak ay ortalamasi Kirtkhan'da 28.6 °C, Antakya'da 27.6 °C; en soguk
ay ortalamasi bu merkezlerde sirasiyla 11.9 °C ve 8.1 °C'dir. Kirikhan'da bugiine kadar 6l¢iilen en
yikksek sicaklik 43.2°C (26 Agustos 1962), en disik sicaklik ise -3.2°C'dir (6 Subat
1950). Antakya'da bugiine kadar olgiilen en yiiksek sicaklik 43.9 °C (26 Agustos 1962), en diisiik
sicaklik ise -14.6 °C (15 Ocak 1950) olmustur. Antakya'nin yilllik sicaklik ortalamasi 18.2 °C ve

ortalama karla ortiilii giin sayis1 1'dir. Yillik ortalama yagis tutari, Kirtkhan'da 785 mm, Dértyol'da
1022 mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir.

Niifusu:

2014 yilinda 1.519.836 kisi olan Hatay niifusu 2017 yilinda 1.

575.226 kisi olmustur. 2018 yilsonu itibariyle agiklanan Adrese HATAY

Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarma gére Hatay niifusu Yillar

1.609.856 kisi olarak agiklanmustir. Nufis

Hatay ili 2018 ADNKS sonuglarina gére niifusun ilgelere gore 2018 1.609.856

dagilimi tablosu yandaki gibidir. 2017 1575.276
Ilce | Nufiis (Kkisi) Ilce | Nufiis (Kkisi) 2016 1.555.165

Antakya 377.793 Arsuz 90.456 2015 1.533.507

Iskenderun 248.335 Altinézii 61.106 2014 1.519.836

Defne 151.017 Hassa 56.409

Dértyol 123.891 Payas 41.409

Samandag 121.109 Erzin 41.368

Kirikhan 115.196 Yayladajn 35.460

Reyhanh 98.534 Belen 33.540

Kumlu 14.233

Turizm
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Hatay turizm potansiyeli yiiksek olan fakat bugiline kadar bu potansiyelin tamolarak
degerlendirilemedigi illerimizden biridir. Bu potansiyeli olusturan degerlerden ilki ve en Onemlisi,
yorenin tarihsel, kiiltiirel ve inang 6zellikleridir. Antakya ve ¢evresinin tarih siirecindeki yeri ve 6nemi,
Hristiyanlik i¢in bazi ilkleri biinyesinde barindirmasi ve giliniimiizde dahi {i¢ semavi din ve bunlarin
mezheplerine mensup topluluklarin baris igerisinde burada yasiyor olmasi turizm agisindan en biiyiik
degerleri olugturmaktadir.

Hatay, sifal1 sulari, yaylalar1 ve kumsallartyla yiiksek saglik turizmi potansiyeline sahiptir. Erzin i¢gme
ve kaplicas1 ile Reyhanli Hamamat kaplicast birgok ziyaret¢i kendine c¢eker. Bunun yaninda
Antakya’ya 10 km uzaklikta yapilan bes yildizli termal otel ildeki en 6nemli saglik turizmi tesisini
olusturmaktadir.

Hatay bir sinir ili olmasi nedeniyle Suriye ve diger Ortadogu iilkelerinden, Balkanlar ve Avrupa’ya
uzanan giizergahta transit ge¢is noktasi niteligindedir.Bu nedenle Ortadogu’dan Tiirkiye ve Hatay’a
girig yapan turist sayist olduk¢a dikkat ¢ekicidir. 2017 yilinda Hatay’a 182.624 yabanci turist giris
yapmistir.

Ulasim

Glinlimiizde Hatay’da en gelismis ulagim sistemi
karayolu ulasimidir. 2017 verileri goére ilde
639 km il ve devlet yolu, 80 km otoyol ve 78 km
demir yolu bulunmaktadir. il genelinde herhangi
bir ulasim giicliigli s6z konusu degildir. Ulagim
agindaki bu durum ara¢ sayisinda da kendini
gostermistir.  Nitekim 2016 verilerine — gore
Hatay’daki karayolu tasit sayist 452.124 adettir.
Bu deger Tiirkiye’deki ara¢ sayisinin %2,14’sin1
olusturmaktadir. Hatay bu yoniiyle iller arasinda
12. sray1 alir. Ozellikle Cilvegdzii ve Yayladag
sinir kapilarmin varligi ve smir ticaretine baglh
olarak, il genelinde tasimacilik faaliyetlerinin
gelistigi ve dolayisiyla cekici ve kamyon tiiri
araglarin sayisinin fazla oldugu goze ¢arpar.

Yaylacady S O
Yine Hatay’da sanayi ve ticarete bagli olarak i |

gelisme gosteren diger bir ulasim sistemi
denizyolu olup, bu noktada Kirikhan Limani1 6zellikle Ortadogu iilkelerine yonelik ticari sevkiyatlarda
aktarim fonksiyonuyla 6n plana ¢ikmistir. Limanin kapasitesi, donanimi, etki bolgesi ve tasinan yiik
miktart g6z Oniline alindiginda, hinterlandinin sadece Hatay ve Tiirkiye ile smirli olmadigi, ayni
zamanda Dogu Akdeniz ve Ortadogu’nun en Onemli limanlardan biri konumunda oldugu
anlasiimaktadir. Bunun disinda ayrica ilde Isdemir Limani, Advansa Sasa Polyester Tesisleri, Asfalt
Iskelesi, Cekisan Samandirasi, Giibretas Sarisekiiskelesi, Orhan Ekinci Iskelesi ve Yazici Iskelesi de
bulunmaktadir.
[lde havayolu ulasimi son yillarda gelisme gdstermistir. Bu anlamda Hatay’da 2007 yilinda hizmete
acilan bir havaalan1 olup, buradan Istanbul, Ankara veKibris/Lefkosa’ya diizenli seferler
yapilmaktadir. Havaalaninin ilk yilinda toplam 1200 ugusta 140.000 yolcu taginmustir.
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[lde demiryolu ulasiminin gelisme gosterdigi sdylenemez. Bu anlamda sadece Adana-Gaziantep
arasindaki demiryolu hattindan ayrilan bir tali hat Kirikhan ilgesine kadar uzanir. Fakat bu hat daha
cok yiik tasimaciligina doniik olarak kullanilmaktadir.

Havayollari: Tirkiye'nin en gineyinde yer alan Hatay Havalimani (IATA: HTY, ICAO: LTDA), 9
Aralik 2007'de agilmistir.Havalimani Kirikhan ilgesine 45 km., Antakya ilgesine 25 km. uzaklikta
bulunmaktadir.Bagbakan Recep Tayyip Erdogan tarafindan agilan Hatay Havalimani 3000*45 metrelik
04/22 dogrultulu beton kaplama bir piste sahiptir. Dis hatlarda ilk etapta 4 Eylil 2008
tarihinde KKTC'ye karst uguslar baglamigtir. Havalimaninin bu yogun trafigi siirekli artmakta, ugus
tarifelerine yeni seferler eklenmektedir. Hatay Havalimani1 20 Haziran 2008 tarihinde Uluslararasi
Hava Hudut Kapisi olarak ilan edilmistir. 8 Mart 2011 tarihinde Hatay Havalimani Yeni i¢ ve dis
hatlar terminal binasinin  yapimi tamamlanmis ve donemin bagbakani Recep Tayyip
Erdogan tarafindan hizmete agilmustir. Yeni I¢ ve Dis Hatlar Terminal Binasmin alani 5.000 m?,
toplam biiyiikliigii ise 43.688 m?'dir.

e

Denizyollari: Kirikhan Limant 15,5 metre rihtim
derinligi, 920 metre rihtim uzunlugu,8 adet rihtim,
1.000.000 m2 liman sahas1 ve demiryolu baglantis1 ile
Akdeniz’in  konteyner (kargo) ve transit arag
tasimaciliginda en oOnemli limanlarindan biridir.
Kirikhan Limani, Hatay ve TR63 Bolgesi yaninda
Gilineydogu ve Dogu Anadolu bélgelerinin ticareti ile
Akdeniz’e, Kizildeniz’e ve Basra Korfezi’ne kiyilari

bulun-mayan Ortadogu iilkelerinin transit ticaretlerine E y . R/ C A A
hizmet etmektedir. > »#5' /R Rl
Bunun yani sira Kirikhan Limani, sahip oldugu limancilik teknik altyapisi ve tecriibe birikimiyle,
Samandag’da ve Kirikhan’da kruvaziyer yolcu tagimaciliginin = gelistirilmesine firsat taniyarak
Hatay’in,1-2 saatlik kara ulagimi uzakligindaki bolgenin turizmine katki verme potansiyelini

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvSUFUQQ
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvSUNBTw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvOV9BcmFsJUM0JUIxaw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvOV9BcmFsJUM0JUIxaw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvOV9BcmFsJUM0JUIxaw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvMjAwNw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvJUM0JUIwc2tlbmRlcnVu
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvQW50YWt5YQ
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvUmVjZXBfVGF5eWlwX0VyZG8lQzQlOUZhbg
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvS0tUQw
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvOF9NYXJ0
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvMjAxMQ
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvUmVjZXBfVGF5eWlwX0VyZG8lQzQlOUZhbg
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvUmVjZXBfVGF5eWlwX0VyZG8lQzQlOUZhbg
https://www.wikizeroo.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvUmVjZXBfVGF5eWlwX0VyZG8lQzQlOUZhbg

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-ADNAC 011-04.11.2019 Sayfa 23 /53

artirmaktadir. Denizyolu Tasimaciligi, ilimizde yer alan Kirikhan ve Isdemir Limanlari daha ¢ok
Ortadogu iilkelerine yonelik ticari sevkiyatlarda aktarim fonksiyonuyla 6n plana ¢ikmaktadir. Etki
alan1 ve i¢ bolgesi goz oniline alindiginda sadece Hatay ve Tiirkiye ile sinirli olmayan bu limanlarda
ileriki siire¢lerde yolcu tasimaciliginin da yapilmasi hususu hedefler arasinda yer almaktadir Bolgeye
“HADO”’ projesiyle kazandirilan Hatay Deniz Otobiisii, sefer izin siireci ve liman planlamalarini
tamamlandiginda, Samandag ve Kirikhan’dan Mersin Marina’ya, Kibris Gazimagusa ve Liibnan
Beyrut’a Deniz Otobiisii Seferleri diizenlenecektir. Proje kapsaminda uluslararasi sularda yol alacak
gemilerin niteligi 45 knot olup bir seferde 330 kisinin ulasimi saglanabilecek kapasitede olacaktir.
Gemide restoran hizmetleri ve kargo hizmetleri de yer almaktadir. Bu dogrultuda s6z konusu limanlar
Dogu Akdeniz ve Ortadogu’nun en 6nemli limanlar1 arasinda olup ticari boyutta da bolgeye 6nemli
kazanglar saglayacak potansiyele sahiptir.

Demiryollari: Hatay ilinde mevcut durumda sadece Mersin-Kirikhan hatt1 arasinda ¢alisan 1 adet yolcu
treni bulunmaktadir. Kirikhan-Mersin bdlgesel Ekspres treni izledigi bolgede, sadece yolcusu yogun
olan merkezlerde durmaktadir. Cumhuriyet dncesi donemde insa edilmis demiryolu iizerinden Hatay,
Kirikhan-Mersin bolgesel Ekspres treni ile Osmaniye, Adana ve Mersin’e hizli tren seferleri heniiz
baslamamuistir.

Kirikhan Ilgesi

Kirikhan'n tarihi yapist ISA'min dogumundan 3000 yil
oncesine kadar uzanmaktadir. Bagli bulundugu Hatay Y
merkezi ile tarihi bir uyumluluk gosteren ilce merkezinde
orta paleolitik doneme ait kalinti bulunmamakla birlikte
sirastyla Akat, Hurr, Hitit, Asur ve Pers akinlart ile kisa stireli
yerlesimlerin yore igin sz konusu oldugu kesindir. Ozellikle
milattan 33 yil Oncesine kadar Makedonyali Biiyiik
Iskenderun Pers imparatorlugunu yikmast ile birlikte kurulan
yeni diizen Kirikhan'da yogun yerlesimlere sahne olmustur.
Gerek bu yillarda gerekse daha sonraki donemlerde simdiki
Alaybeyli bolgesinin iskan edildigi tespit edilmistir.

Helenistik donemin izlerini tagiyan Darb-1 Sak kalesi ile ova
boyunca bir dizi halinde yer alan hoytkler Kirikhan'in bir

giivenlik ve haber alma merkezi olarak diisiiniildiigiinii ortaya
koymaktadir. Halen tescilli 34 hdyiik mevcuttur.Kirikhan
Akdeniz den doguya agilan ticaret yollarmin kesistigi yer olmas1 6zelligini tasiyan Iskenderun'dan
Halep'e, Antakya'dan Kahramanmaras'a ve Gaziantep'e giden yollar buradan gegtigi icin Osmanl
Imparatorlugu  déneminde de yerlesim bdlgesi olarak gelisimine devam etmektedir.
Osmanli imparatorlugunun son dénemlerinde Belen kazasina bagli bir nahiye iken 1924 yilinda Ilge
merkezi olan Kirikhan, 1939 yilinda Tirkiye Cumhuriyeti yOnetimine girmistir.

Kirikhan adinin nereden geldigi konusunda iki ayr1 goriis bulunmaktadir. Bunlardan birisi ticaretin
yogun oldugu yillarda kervanlarin konaklamasi i¢in yapilan kirikhanin bulundugudur, digeri ise

gegmiste bir hanin varlig1 ve bunun olduk¢a bakimsiz ve kirik dokiik olmasidir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Smirlayan Faktorler
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Tasinmazlarin gelismekte olan bir bolgede yer almasi

e Tasinmaz Kirikhan-Reyhanli yolu iizerinde yer almasi

e Tasmmazin Kirikhan merkeze yakin konumda olmasi
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Mimari projesinin olmamast

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-ADNAC 011-04.11.2019 Sayfa 25 /53

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERi VE FiZiIKSEL DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmazlara iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, Hatay Ili Kirikhan ilgesi Mahmutlu Mahallesi’nde 3833 parselde
bulunan Bir Hizmet Binasi, Bir Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar, Bir Kum Ocag1 Sahasi ve Arsasi
vasifli tasinmaz olup 18.695,61 m? alana sahiptir. Kirikhan lcesi, fice Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigi’nde yapilan imar incelemesinde tasinmazin terki bulunmamaktadir. Parselin kuzey
cephesinden imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Diger cepheleri ise komsu parseller ile cephe
durumundadir. Tasinmaz diiz bir alanda olup geometrik olarak dikdoértgen seklindedir. Tasinmazin
bulundugu bolge 1. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaz halihazirda beton santrali
olarak kullanilmamakta olup etrafi tel oOrgii ve beton duvarlar ile c¢evrilmis ve simirlar
belirlenmemistir.

Tasinmaz iizerinde c¢esitli biiyliklik ve yapi1 Ozelliklerinde insa edilmis yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Ayrica parsel kullanim alaninin énemli bir boliimii saha betonu ile kaplanmis durumdadir.
Tasinmazda elektrik, sehir suyu, jenerator, hidrofor, 24 saat gilivenlik, ¢evre aydinlatma sistemi
bulunmaktadir. Yapilar klima ile 1sitilmaktadir. Parsel iizerindeki yapilar 6zellikleriyle birlikte asagida
detayli olarak verilmistir.

“| P

I+
» » ™

L .

9 1-Idari Bina-Sosyal Tesis

& 2-Bakim Onarim-Jenerator

18 3-Garaj

@ 4-Cimento Silosu, Mikser Dolum Yeri
. 5-Kontrol Kulesi

* " 6-Transmikser Temizleme Yeri

o 7-Kantar

-~ 8-Agrega Bunkeri

. 9-Hammadde Rampasi

10-Hammadde Deposu
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Idari Bina ve Sosyal Tesis: Yap1 ruhsati ve mevcut kullanima gore; Idari bina 85 m2, Sosyal Tesis;
175 m? olup, Toplam; 260 m? alanlidir. Zemin kat olmak tizere tek kattan olusmaktadir. Bina
betonarme yap1 malzemesinden yapilmistir. Yapi1 i¢c mahal kullanimlarinda zeminler seramik kaplama,

duvarlar plastik boyali, tavanlar asma tavan 6zelligindedir. Pencere dogramalar1 pvc, kapilar1 ahsap
kapt 6zelligindedir. Yapi idari ofisler, yemekhane, tesis sorumlusu odasi, tesis kumanda odasi, hazir
beton laboratuari, soyunma odasi, wc-banyo seklinde kullanilmaktadir. Binaya ek olarak yaklagik
50m? alanli bakim onarim ve jenerator bolmesi eklenmistir.

Depo: Yapi ruhsati ve mevcut kullanima goére 1400 m? alanli olup 2 m yiiksekliginde beton duvarlar
ile 7 bélmeye ayrilmis olup ¢elik profil iskele tizerine sag-sol-arka ve tavani sag ile kapatilmistir.

Cimento_Silosu, Mikser Dolum Yeri: 87 m? alan oturumlu Cimento Silosu, Mikser Dolum Yeri
bulunmaktadir. Cimento dolum bdliimii ¢elik ve kismen sac giydirme olarak yapilmustir.

Agrega Bunkeri: 80 m? kullanim alanli ¢elik ve kismen sac giydirme olarak insa edilmistir.

Su tanki Hava Kompasor: Yigma yapi olarak tek kat inga edilmis olup yaklasik 15 m? alanlidir. Bu
kisim iki ayr1 bolim olarak kullanilmaktadir.

Garaj: Ustii kapali yanlar1 acik sundurma olarak yapilmis olup yaklasik 72 m? alanhdir.

Yakit Deposu: Ustii kapali yanlari acik sundurma olarak yapilmis olup yaklasik 15 m? alanlidr.

Kontrol Odasi: Tek kat demir dograma-sac giydirme olarak yapilmis olup yaklagik 13 m? alanlidir.

Harici ve Miiteferrik Isler: Parsel iizerinde kapali alan olusturmayan ancak yapisal 6zellikler igeren

baz1 harici is kalemleri bulunmaktadir. Beton saha kaplamasi, aydinlatmalar, ¢evre diizenlemesi,
hammadde besleme bandi, hammadde rampasi, bakim onarim ve jeneratdr odasi, garaj, kantar, atik
alani, transmikser temizleme yeri (havuz), parsel etrafindaki tel orgii, beton silolar1 altina yapilmis
taban betonu harici ve miiteferrik is kalemi olarak kabul edilmistir. Konu igler maliyet analizinde ek
yap1 maliyeti olarak esas alinmistir.

Tiim alanlariyla birlikte degerlendirildiginde, ruhsat alanlar1 ve mevcut kullanima gére yap: dagilim
tablosu asagida verilmistir.

5.1.2 Bagimsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

MEVCUT KULLANIMA GORE API DAGILIMI RUHSATA GORE YAPI DAGILIMI
Yapr/Kullanim Yapi Alani (m?) Yapr/Kullanim Yapi Alani (m?)
idai Bina 85.00| [idai Bina 85,00
Sosyal Tesis 175,00 Sosyal Tesis 175,00
Depo 1.400,00 |Depo 1.400,00
Bakim Onanm ve Jenerator Odas: 50,00 |TUM YAPILAR TOPLAM ALANI 1.660,00
Transmikser, Temizleme Yen 133,50
Agrega Bunkeri 80,00
Cimento Silosu, Mikser Dolum Yeri 87,00
Hammadde Bemleme Rampasi 590,00
Yakit Deposu alam 15,00
Garaj 72,00
Su Tanki Hava Kompasor alam 20,00
Komnirol Odas: 13.00
TUM YAPILAR TOPLAM ALANI 2.720,50

Degerleme konusu tasinmazlar ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,

bagimsiz boliim icermemektedir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80

www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-ADNAC 011-04.11.2019 Sayfa 27 /53

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Pazar Yaklasimi) Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu kargsilastirmal1 yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,

acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalar ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara ¢ikarilmisg
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
taginmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasim Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tamimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.2.1 Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar1 Ve Nedenleri

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek o6zelliklere sahip bir yapmnin giliniimiiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir.

Proje Gelistirme YoOntemi Varsayimlar: ve Nedenleri

o Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

o Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum
kullanildig1 varsayilir.

6.2.2 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar1 ¢ercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi1 sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutara pazar kiras1 denir.
Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira sozlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir. Bu, kira siiresi
boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir. Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile
kiracinin yiikiimliiliiklerini tespit edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli lizerinde degisiklik
yapma siklig1 ve hesaplama esaslar1 tanimlanmali ve anlagilmalidir.

6.3 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Varsayimlar1 Ve Nedenleri
Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve
alternatif bina inga etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalar1 normalde savunulur
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bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyat1 asir1 Ol¢lide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Bu yontemde,

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

e Mevcut bir yapinin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, ‘Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.’seklinde tanimlanmaktadir.

e Gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
bina teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni1 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve tecriibelere dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

e Binalardaki yipranma payi, yillara gére bina asinma paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle
goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerlemede; 3833 Parsel ile benzer Ozelliklerde karsilastirilabilir satilik arsa emsalleri tespit
edilmistir. Buna gore 3833 Parsel emsal karsilastirma yaklasimina gore degerlendirilmistir. Yakin
cevresinde benzer imara sahip arsa emsalleri incelenmis, bolge temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan
bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu parsel maliyet olusumlar1 yaklasimi yontemine gore
degerlendirilmistir.

6.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimi-Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasim-Proje
Gelistirme Yaklasimi-Maliyet Olusumu Yaklasimi-Kira Degeri Analizlerinden
Kullamlan Yaklasimlara iliskin Bilgi

Konu tasinmazin degerlemesinde bdlgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ve bolge halkindan
edinilen bilgiler ve bdlgeden temin edilen emsal veriler dikkate alinmistir. Yapilan incelemelerde konu
taginmazlar ile ayn1 imar ve benzer imar 6zelliklerindeki emsal veriler esas alinmustir.

Tasimmmazin degerlemesinde emsal karsilagtirma degerleme yontemi ve maliyet olusumlar1 yaklagimi
degerleme yontemi birlikte kullanilmistir.
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6.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
6.5.1.1 Degerlemede Esas Alman Benzer Satis Orneklerinin Tamm Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

“Cataltepe
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#Corun
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Degerleme konusu taginmazin yan parselinde (dogu cephesinde), Kirikhan-Reyhanli

ESTZiIkl yoluna cepheli, konu taginmazla ayn1 imar 6zelliklerinde oldugu ifade edilen, 32.000
Arsa m? alanli arsa Sahibinden 2.200.000 TL bedelle satiliktir. (69 TL/m?)

Kivang Tecirli Tel: 0537 573 42 29
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan arsalarin Karayollart Genel
Emsal 2 | Miidiirligii tarafindan m? sine 100 TL deger bigildigi bilgisi alinmigtir.

Beyan | Kivang Tecirli Tel: 0537 573 42 29

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, Kirikhan-Reyhanli yoluna 2 parsel de

Emsal 3 1| onumlu, Tarla vasifl, 101.326 m? alanli arsa sahibinden 3.293.000 TL bedelle
Satilik
Arsa satiliktir. (32 TL/m?)
Sahibi Rifat Kelce Tel: 0532 613 22 66
Emsal 4 Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Tarla vasifli, i¢erisinde ev-trafo ve su
bulunan, 157.322 m? alanli arazinin 80.000m? alan1 emlak¢idan 2.250.000 TL bedelle
Satilik
Arsa satiliktir. (28 TL/m?)
Hatas Emlak Tel: 0554 222 13 50
Emsal 5 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, benzer imar sartlarina sahip
Beyan arsalarin m? 120 TL ile 150 TL arasinda satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Hatas Emlak Tel: 0554 222 13 50

Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama: Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller

incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal
veriler Oncelikle degerleme konusu tasinmaza yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin
tasinmazlar ile aym1 imar Ozelliklerinde olmasi, benzer yapilasma haklarina sahip olmasi ve
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tasinmazlar ile benzer biiyiikliikklerde olmasi gibi Ozelliklerine de dikkat edilmis, emsaller bu
cercevede secilmistir.

6.5.1.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Hesabi
Bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarindan edinilen
beyanlardan hareketle degerleme yapilmistir. Buna gore:

Emsal ve Serefiyelendirme Aciklamalar:

Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, taginmazlarin sahip
olduklar1 degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Degiskenler;
konumu; alan biiyiikliigii, konumu, cephe, imar durumu ve pazarlik payr olup olmamasina gore
belirlenmistir. Buna gore;

E i : Ui Pazarlik Pay: Alan D“Err:lsal .
msal Igin Istenen | Emsal Igin Istenen . lzetimesi
Taginmazlar s " . ¢ o Pazarlik Payi | Uygulanmis | Konum Serefiyesi| BiiylklUgii |Imar Durumu Serefiyesi
Deger Birim Deger L. . . Uygulanmig
Birim Deger Serefiyesi L, .
Birim Deger
Degerleme Konusu Taginmaz - - - - Cadde Cepheli 18.695,61 m? Sanayi imarli
EMSAL 1 OZELLIKLERI Vi B 32.000,00 m? K.D.K.S.A
z : 2.200.000,00 TL 68,75TL = 65,31 TL ey = 97,97TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 0% 35% 15%
= = Z -
EMSAL 2 ﬁIEI.I.I_ I(I.EIII. 100,00 1L 100,00 1L Var 100,00 TL Benzer 1,00 m Sanayi Alam 100,00 TL
EMSAL 2 DUZELTMES 0% 0% 0% 0%
EMSAL 3 DEELLIKLERI. 3.293.000,00 TL 325071 Var 30,87 TL Dusiik 101.326,00 m Tarim Alanm 89,53 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 70% 70% 50%
ixLeRi figii 80.1 2
EMSAL 4 ﬁEEI.I.II(I.EIII 2.250.000,00TL 281371 Var %727 Dilgiik 80.000,00 my Tanm Alani 748171
EMSAL 4 DUZELTMES 5% 0% 80% 50%
= = . = =
EMSAL 5 OIIICELLIKLERI‘ 120007 120,00 L Yok 12000TL Benzer 1,00 m Sanayi Alani 12000 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
EMSAL DUZELTMESiI UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi| 96,46 TL
YUVARLATILMIS ARSA BiRiM DEGERi| 110,00 TL

Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu taginmaz igin m? birim deger 96,46-TL hesaplanarak
pazarlik paylar1 da dikkate alinarak 110,00.-TL olarak takdir edilmistir. Buna gore hazirlanan deger
tablosu asagida verilmistir. Buna gore:

3833 Parselin Arsa Degeri: 110,00 TL/m?x 18.695,61 m? = 2.056.517,10.-TL (KDV Haric) olarak
hesaplanmustir.

6.5.2 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet olusumlar1 yaklasimi yontemi 3833 Parselde yer alan tasinmazin degerlemesinde
kullanilmigtir. Konu yontemde arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge
temsilcileri ve ilgili idare calisanlarindan edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir. Parsel
iizerindeki yapilarin degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 09 Nisan 2016 tarih ve
29679 Sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2016 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yararlanilmis, yapilarin
asinma pay1 hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asinma
Paylarina Iliskin Oranlar: Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Maliyet olusumlar1 yaklasimi yonteminde taginmazin yasal 6zelliklerine, yapilarin ruhsat alanlarina
gore hesaplanan yasal durum degeri (Pazar Degeri) tespit edilmistir. Buna gore 3833 parsel ile ilgili
hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.
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Yapi Sira Birim Deger|Yipranma Orani Yipranma Or:':u:n .
No Yapi/Kullanim Alan (m?) (TL/m?) %) Uyguvlanmls Birim| Toplam Deger (TL)
Deger (TL/m?)
0 Arsa 18.695,61m? | 110,00 TL 0% 110,00 TL 2056.517,10 TL
1 idari Bina 85,00 m? 980,00 TL 15% 833,00TL 70.805,00 TL
2 Sosyal Tesis 175,00 m? 980,00 TL 20% 784,00 TL 137.200,00 TL
3 Depo 1.400,00m? | 275,00 TL 20% 220,00 TL 308.000,00 TL
Harici ve Miiteferrik Maliyetlier (Bahge diizenleme, peyzaj, aydinlatma vb.} 500.000,00 TL
Arsa+Bina Toplam Degeri 3.072.522,10TL
Arsa+Bina Yuvarlatilmis Toplam Degeri 3.075.000,00 TL

6.6 Analiz Sonuclarimin Karsilastirilmasi, Farkhh Degerleme Metotlarinin Ve
Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve

Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit ¢alismasinda emsal karsilastirma ve maliyet olusumlari

yaklagimi birlikte kullanilmistir. Her iki yontem sonucundan elde edilen degerler asagida verilmistir.
e Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Tasinmazin Degeri
3833 Parselin Arsa Degeri: 2.056.517,10.-TL (KDV Harig) olarak hesaplanmustir.
e Maliyet Olusumlar1 Yaklagimima Gore Tasinmazlarin Degeri
3833 Parsel Bina Degeri: 1.016.005,00.-TL olarak hesaplanmistir.
3833 Parsel Arsa+Bina Yuvarlatilmis Degeri: 3.075.000,00.-TL olarak hesaplanmistir.

6.7 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme c¢alismas1 kapsaminda yapilan arastirmalarda, miisteriden ve resmi kurumlardan temin

edilen bilgi ve belgelerde gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamustir.

6.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadig1 Hakkinda Gdoriis

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-1’de listelenmistir. Degerleme konusu

tasinmazlardan 3833 Parsel Bir Hizmet Binasi, Bir Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar, Bir Kum Ocagi
Sahast ve Arsas1 vasiflidir. Konu tasinmaz ile ilgili Kirikhan Belediyesi’nde yapilan incelemede
taginmazin imarli oldugu ve Sanayi Alani imar fonksiyonuna sahip oldugu tespit edilmistir. Degerleme
konusu 3833 Parsel iizerinde beton santrali yer almaktadir. Beton santrali ve parsel tizerindeki yapilar
ile ilgili detayli bilgi gayrimenkuliin 6zellikleri boliimiinde ve tasinmazin yasal Ozelliklerinin
anlatildigir boliimde verilmistir. Yapilarin ruhsat-iskan belgesi ile yerinde yapilan incelemeler
karsilagtirildiginda mevcut durumda yapi ruhsatindan farkli bazi yapilagsmalarin oldugu tespit
edilmistir. Ruhsat dis1 bu yapi-miistemilatlar yasal durum degerlemesinde ‘“harici ve miiteferrik
maliyetler” kisminda dikkate alinmustir.
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6.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar
Portfoyiine Alinmasinda  Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri raporun ilgili boliimlerinde verilmistir.

Firmamizin goriisiine gore GYO Portfoyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk
danigmani goriisii alinmasi tavsiye edilmektedir.

6.10 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarda miisterek veya boliinmiis olarak kullanilan ayr1 bir boliim bulunmamaktadir.

6.11 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal

Pay Oranlan
Taginmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig1 analizi yapilmamistir.

6.12 Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsaymmlar Ile Ulasilan Sonuclar, En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri
Analizi
Degerleme calismasinda, bos arsa i¢in emsal karsilagtirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir.

En Verimli Ve En Iyi Kullamim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak

gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine
ulastiran en olas1 kullanimidir.

Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasmnmazlarin en iyi
ve faydali kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek projenin satisa sunulmasi
oldugu diisliniilmektedir.

6.13 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklariin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7 SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Ekspertize konu gayrimenkuller Hatay [li’nin ilgelerinden olan Kirikhan Ilgesinde yer almaktadir.

Taginmazlar sanayi alan1 imarlidir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde sanayi alanlari, bos arsa-araziler
ve depolama alanlar1 bulunmaktadir. Taginmazlarin bulundugu bdlge gelisim potansiyeli yiliksek bir
bolgedir. Tasinmaz Kirikhan-Reyhanli Yolu cepheli ve Kirikhan merkeze yakin olmasi olumlu 6zellik
olusturmaktadir. 3833 Parsel iizerindeki yapilardan bir kisminin ruhsatsiz yapilmis olmasi olumsuz bir
Ozellik olusturmaktadir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme caligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uyqgulanabilirdir.

Hatay ili, Kirikhan Ilgesi, Mahmutlu Mahallesi, 3833 Numarah Parselde “Bir Hizmet Binasi, Bir
Kabin ve Kantar, Bir Perde Duvar, Bir Kum Ocag1 Sahasi1 ve Arsas1” vasfiyla kayith taginmazin,
Pazar Degeri olmak {izere giliniimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV hari¢ 3.075.000,00.-TL
(UcMilyonYetmisBesBin Tiirk Lirasi), olacak sekilde deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda taginmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

7.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
3833 Parselin ise mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle sinirli bir alict

kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazlarin satis kabiliyeti “Alicis1 Az” olarak belirlenmistir.
Tasinmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

3833 PARSEL (ESKI 3357 PARSEL)

Pazar Degeri (KDV Haric): 3.075.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Daihil): 3.628.500,00.-TL
Satilabilirlik: [] Satilabilir ‘ B Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Giig ‘I:lSatllamaz

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Deniz KADIOGLU Ebru OZ

Ziraat Yiiksek Miihendisi Mimar
(SPK lisans no:902259/22.02.2019) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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7.3 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler ve Ekler Listesi

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarmin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Burapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

| 05.11.2019 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Déviz Cinsi I] Als (TL) [] Satis (TL) |
[Dolar Il 5.7426 || 5.7461 |
[Euro Il 6.3814 Il 6.3841 |

Rapor EKleri

— Tapu Kayit Ornegi

— Fotograflar

— Imar Plan Ornegi ve Plan Notlari

— Kadastro Plan1

— Hava Fotografi

— Yap1 Ruhsati

—  Yap1 Kullanma izin Belgesi

— Emlak Beyani

— Uygunluk Beyani

— Izin Beyam

—  Ozgegmisler

— SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmaninin)

— SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmaninin)
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8 RAPOR EKLERI

8.1 Tapu Kayit Ornekleri

Sayfa 35 /53

TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: EDA OZ

Tarih: 01/11/2019 15:40

DekontNo

MakbuzNo
065719142628

20191101-1537-F01392

!Bq!gmNo
14262

Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 13833

91923168 Yzdlelm ( m?): 18695.61
BIR HiZME BINASI, BIR KABIN VE

HATAY/KIRIKHAN Ana Taginmaz Nitelik: KANTAR, BiR PERDE DUVAR, BIR KUM
OCAGI SAHASI VE ARSASI

Kirikhan TM

MAHMUTLU K

50/4885

Aktif

Taginmaz ( Serh / Beyan / irtifak )

IRKETI VKN:0070041186

Tp__[SBl. Metin Tesis islem Terkin islem
(SN:7786981) HATAY iL GIDA  |Kinkhan TM 3083/13 Md.

Beyan (3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince kisitiidir. TARIM VE HAYVANCILIK Geredi Belitme Tesisi Yev:
MUDURLUGU VKN: 2433 Tarih: 22/04/2013

Millkiyet

SistemNo Malik Tesis Terkin islem

. i T i Kinkhan TM ifraz islemi
329745331 g’“‘m“”” ADANA CIMENTO SANAYHI TURK ANONIM (o, wiaiiyet 111 (TSM) Yev: 1147 Tarih:

09/02/2016
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8.2 Tasimmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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8.3 Imar Plan Ornegi Ve Plan Notlar
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8.4 Kadastro Plan Ornegi
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8.5 Tasinmazlar ve Yakin Cevresi Hava Fotografi

OYAK BETON SANTRALI KIRIKHAN &% 4 : I\
: N

Kiri Ix:harga

egerieme Konusu
Tasinmaziar

= ——

S zv=rilerfnriimice
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8.6 Yapi Ruhsati

PI RUHSATI

I elemani
i da TURK STANDARTINA uygun yapi malzemesi ve yap!
ey sart gegici kabule veya iskan ruhsatina esas teskil eder.

kullaniimas sarttir. Bu

Ve % P TR Tlnh! 3. Ruhsat Numarasi
irikhan 85 lec Yyes /6-0L~1999 ki
No.
Ruhsatin Verilis Maksadi 5. Mahallesi 8 baftale. ! Ad:f:'- 8?“?'6
ol Mool Mehmutlu mevki’ = = 2
mar Durumu Tarihi 10. Imar Durumu Numarasi 11. Isinma Tiirii 12. Yakit Tiiril 4
o K all

Tapu Tescil Belqesl Veren Kurum
{ Qi
a0 la Ou |

rluf UDIJ-

14. Tapu Tescil Belgesi Tarihi

15. Tapu Tescil Belgesi Numarasi

YAPI snulsmm

YAPI

MOTEAHHIDININ

 Adi Soyadi | Unvom

20. Adi Soyads | Unvam

21. Kurum Sicil
Numaras!

7. Bagh Olduu Vergi Daigesi \) 8. Vergi Dairesi Sicil Numaras

Biin La. . D.

[ ve Tfe- A.S:

22. Bagh Oldufju Vergi Dairesi

23. Vergi Dairesi Sicil Numarasi

649005 (405

9. Adresi Ma h o0 u{l 0 mev ki ' 24, Adresi
Reyhanl Ko raqo[u. n2e.
9. . 1 a2 3. 3.
5’;:::mn Her Bir Unitesinin Kullanma g;::l vnz:m o s;::;?;::m & ’zl'z: 'i':.'"" Al o oz?::'m L:::: :::0 1 sioin Maliyeti v;:::.,‘.,' yn.::,:.
binos Il esq4] — | 4 7.10 | 39.062.000 IZI A
Sosual bina A ]| 1938 (o* A A |30 H H | n
3 [1yop 1 5.60 A u
=] —
aur BedoaTearsi)| ! /. [ \_ I
Eo el TR OB Loo0 L A |
35. !n;m‘m TopllmQMnIiybt gygt.(AS:OHg)' s 36. Ali{l‘lgbuthq ?4: inin gs'a Degeri 38. T‘ I.am Mahya([ A::a Dahil) po
39. Iskeletin Cigsi |40‘ iskeletin Dolgu Maddesi -m ; /& |41. Yigma Yapinin Cinsi

RUHSAT EKi PROJELER

FENNI MES'ULUN (TUS)

42. Mimari Proje

Murat ARSLAN

49, Adh Soyads Mura-i' A(ZSLA'J

43. Statik Proje C‘hm"l uguRLu

50. Adresi Cumhurtq&'é mah &Inen ‘Dk

283201

51. Taahhidi
44, Tesisat Projeleri — i-, ¥
Rirr T V)
52. Kurum SicilNo. Micn. fOPNf°
45.Dolgu Toplam 2. Kan Toplamn | 47. Harct Gikacak Kaa Toplams 0830055461 )
e — 53. 0da Sicil No. i :
88, Harcy Gikacak Kazi Toplaminin Dikiilecefi Yer Ly

RUHSATLA ILGiLI MUHTELIF GELIRLER

55, Gelirin Mahiyeti 56. Makbuz Tarihi 57. Makbuz No. | 58. Tutan (TL) 59. Agiklama
YohKanal Hami G2 i Zqiz'ozg

Bina{ncaat el N § 1T, % e e
M afri : | é6.0m.00p |
1\1»—&11 T 00.000

.......... gin ve e SayIl
_Kluu geredince pargflinde otopark
ihtiyaci karsilfnamadiindan

.
Otopark bedel taffsil edilmistir.

3184 Sapi Tmar Kanuma'nun 21, 22, 23 ve 26nct maddelarine 8

dre islomieri tamamianmis olup, yapinin Fenni Sorumluluunu alan fen adaminin da imzast alinarak isbu YAPI RUHSAT|

s 52, Kontrol Edonin Ad, Soyads, Onvani, Imzas)
81. Dizenleyanin Ady, Soyads, Onvam, Imzast

|8 Onlyhylnm Ady, Soyldl. Qumm Imml Milhiir
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8.7 Yapi Kullanma izin Belgesi

DIKKAT : Bu form 4 niisha olarak diizenlenecektir. Ash yapi sahibine,

N MA |Z| N BELG ES I 1. niisha belgeyi veren kurumda kalmak iizere 1 niishasi Mal ve Gimriik

Bakanhifjina, 1 niisha ise DIE'ne verilir.

R in tarihi 3. Belgenin numarest 4. Belgenin verilis maksah Kod
f‘j Kod “d}f'aanQ_ 2 3 T T
5. Mahalle, caddefsokak, bina no. MDA’TMI ll/-l me\//é/’ / hci f)//
Kora 4O S 26r+ ISIIIKHA N
selno, 9. Imu dﬂ'uMllllhl 10. Imar durumu numaras
' s e q ? ihi 17, Varsa ek ruhsatnamenin
he | 14. Ig;nma tirl Kod ::"‘E:::Imu ruhsatinin tarihi ve m'ihi b
15. Yal lmv Kod /{_ ol ~ /67«?9/// o
/
YAPI MUTEAHHiDlNII\I
22. Ad Soyad | invani Kod | 23. Kurum sicil numarasi
|\ Mure?bin MERTAYAK =)

24, Bajl olduu Vergi Dairesi 25. Vergi dairesi sicil numarast

90~ Ternmutl .0, 618coly 116
haols |54 K o pips /005l cod - 21/A

ANTAKY A
s ; T nm Kod v-:u lm':aivlli Kod | Yapmn va::-m
i e e || 2 =
1 1 7.10 40546100 |\ T\ A
{ 1 30| 4 a |
{ 1 5.60  wu 7 | #»
e 7 e Al
L / _

juyl 39, Yapinin arsa degeri 40. Toplam maliyet (arsa dal;ol)-
2 é‘ma poo. oo - — | 106 SPb C26. oo
== Kod | 43. Yigma yapinin cinsi Kod .

S

Yapinin is1 yalitim

-M. Foseptik D (5o kn(s;)ylsu

WS'A tori- Befon

mé/r

I

oldugu ve kullanimasinda fen
N BELGESI" verilmistir.

2
o S sae .

e
B

&
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8.8 Emlak Beyan Ornekleri

22.10.2019 14:24:30

2018 2018
Cadde / Sokak Uavtid | GisKodu | Komisyon |HES2PIaMal 0 o 2020 2021 "
Fokass ya Tabi Belirleme
Tutar
814 Sk (1044) 68449|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
830 Sk (1062) 380217|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 | Hayr
831 Sk (1043) 68450[114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir |
832 Sk (1068) 68451|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
833 Sk (1067) 68452(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00  Hayir
834 Sk (1034) 380218114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
835 Sk (1041) 68453/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
836 Sk (1050) 68454/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
837 Sk (1049) 380219(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00|  Hayir
838 Sk (1048) 68455|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
839 Sk (1042) 68456/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00|  Hayr
850 Sk (1047) 69991[114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
851 Sokak (1026) 877392(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
852 Sokak (1061) 882790(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
853 Sokak (1057) 882791(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
854 Sokak (1669) 882792 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
856 Sokak (1670) 882793 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00] Hayir
857 Sokak (1671) 882794 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
858 Sokak (1672) 882795 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00] Hayr
859 Sokak (1033) 695173|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00  Hayir
860 Sk (1040) 69992(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayir
861 Sk (1039) 374323|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
862 Sk (1038) 69993(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
863 Sk (1066) 69994/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayir
864 Sk (1065) 69995/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayir
865 Nolu Sokak (1060) 696939(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
866 Sk (1064) 374324|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
867 Sk (1063) 69996|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
868 Sk (1052) 69997(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00] Hayr
869 Sk (1070) 382206/114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00|  Hayir
888 Nolu Sokak (1030) 272356|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
889 Nolu Sokak (1019) 696502(114 16,00 16,00 17,90 0,00 000 Hayir
890 Nolu Sokak (1013) 696503[114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00]|  Hayr
|891 Nolu Sokak (1058) 696491|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
892 Nolu Sokak (1055) 696492[114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
893 Nolu Sokak (1054) 696493|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
894 Nolu Sokak (1053) 696494|114 16,00 16,00 17,90 0,00 000 Hayr
895 Nolu Sokak (1031) 696496(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
896 Nolu Sokak {1032) 696499(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
897 Sokak (1035) 867058(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00] Hayr
898 Sokak (1024) 914863|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
899 Sokak (1673) 1005021 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00  Hayir
909 Sk (1146) 1008579{121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
910 Sk (1157) 1008581[121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
911 Sk (1159) 1008583(121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayr
91 Sk (1160) 1008593[121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00| Hayr
913 5k (1161) 1008595(121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00]  Hayir
914 Sk (1194) 1008597121 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00]|  Hayir
Ahrazli Sokak (1027) 694474114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00]|  Hayir
Beyazidi Bestami Yolu (1012) 700830(114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00 Hayir
Burg Sokak (1056) 694481|114 16,00 16,00 17,90 0,00 0,00] Hayr |
Cevre Yolu (1059) 69999/114 70,00 70,00 78,31 10,00 0,00| Hayir
Cam Sokak (1014) 696486144 16,00 16,00 17,90 10,00 0,00 " Hayir
D.5.I. Kanal Alti Sokak (1028) 700838114 16,00 16,00 0,00]  Hayr
Dere Sokak (1020) 696487(114 16,00 16,00 0,00 Hayr

Mahalle ve Caddeye Gore Arsa m? Birim Degerleri

S Sayfa 1/2

2 Fkim 2019

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-ADNAC 011-04.11.2019 Sayfa 47 /53

8.9 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2019 SPM-ADNAC 11
Rapor Tarihi: 04.11.2019
Hazirlanan Kurum: ADANA CIMENTO TiCARET SANAYI A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuc¢lar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzr?anl Sorumlu Degerleme Uzmani
Deniz KADIOGLU Ebru OZ

Ziraat Yiiksek Miihendisi Mimar
(SPK lisans n0:902259/22.02.2019 (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.10 Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2019 SPM-ADNAC 11
Rapor Tarihi: 04.11.20189
Hazirlanan Kurum: ADANA CIMENTO TIiCARET SANAYI A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen vayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Deniz KADIOGLU Ebru OZ

Ziraat Yiiksek Miihendisi : Mimar
(SPK lisans n0:902259/22.02.2019 (SPK fisans no:400222/31.01.2005)
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8.11 Sorumlu Degerleme Uzmam Ozgecmisi

Ad1 Soyad1 : Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)
Dogum Tarihi / Yeri : 1974 / Ankara
Egitim Durumu : Lisans/ Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fak. / Mimarlik

Profesyonel Deneyim

Y 6netim Kurulu
2007/ ---- Lal Gayrimenkul Degerleme A.S.
Baskani

2005/2007 Miidiir Lal Gayrimenkul Degerleme Ltd. Sti

Lal Ingaat Emlak Taahhiit ve Miihendislik Ltd. Sti.

1998 /2005 Miidiir
1996 /1998
Mimar EF Proje Ltd. $ti.
1995/ 1996 Mimar US Mimarlik Ltd. Sti.
Bilgisayar Bilgisi : TMMOB / Autocad, Windows 3x-XP, MS-Office uygulamalari,
Yabanci Dil : Ingilizce,

Uye Kurulus&Komisyonlar : TMMOB Mimarlar Odasi,
Mimarlik Vakfi,
Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
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8.12 Degerleme Uzmam Ozgecmisi

Ad1 Soyadi : Deniz KADIOGLU (SPK Lisans No: 902259)

Dogum Tarihi/ Yeri 1990 / Rize

Egitim Durumu : Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii — Tarim Ekonomisi
Boliimii (2017)

Profesyonel Deneyim

2016/... Degerleme Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S.
Uzmani
2015/2016 Vardiya CAYKUR Genel Miidiirliigi-Musadag1 Cay Fabrikas1
Miihendisi
Bilgisayar Bilgisi : Windows Isletim Sistemleri, Windows Microsoft Office,
Yabanci Dil : Ingilizce,

Uye Kurulus&Komisyonlar : Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
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8.13 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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8.14 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)
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Tarih: 22.02,2019 No: 902259

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakknda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

DENIZ KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir,

A G ja

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDURD GENEL MUDUR
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