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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

1.1. So6zlesme Tarihi

Gayprimenkul Degerlene A S

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytukiamluliklerini belirleyen 12.02.2020 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine

bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina 14.02.2020 tarihinde baslanmis olup, 20.02.2020 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimlaliklerini belirleyen 12.02.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda
20.02.2020 tarih OZL-021 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiiri

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret AS’nin talebi (izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligid’nde
Hatay ili, iskenderun ilcesi, Konarli Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 395,00 m?
yuzolgimla, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkulln kurulu kat irtifakina gére 2/20 arsa payli Zemin
kat 1 Bagimsiz Bolum numarali “Depo” ve 2/20 arsa payh zemin kat 2 Bagimsiz Bolim numarali
“Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bélimiin 31.12.2019 tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler
i

Osn¥an Nufi ULUOZYURT
insaat Miihendisi
Hayrettin ELDEMIR
Harita Mifhendisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK
Lisans No: 401145

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400238

Hazirlayanlar

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com



http://www.rmdegerleme.com/

= Vil

OZL- 021 - YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — ISKENDERUN - 2 DEPO DEGERLEME RAPORU e, DAL A

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Adres Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35
Kartal/ISTANBUL

Kurulus Tarihi 1 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510

Yirurlukte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite cahsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagl haklarin
hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi :  Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.
. . . Kazim Ozalp Mh. Kiz Kulesi Sok. No:20/2
Miisteri Adresi
Cankaya/ANKARA
Vergi Dairesi ve No :  Cumbhuriyet Vergi Dairesi/ 943 058 46 01
Miisteri iletisim Bilgileri : +903124917475
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A$’nin talebi (izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidurlGgi’nde
Hatay ili, iskenderun ilcesi, Konarli Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 395,00 m?
ylzolgimla, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkullin kurulu kat irtifakina gére 2/20 arsa payli Zemin
kat 1 Bagimsiz Bolim numarali “Depo” ve 2/20 arsa payh Zemin kat 2 Bagimsiz B6lum numarali
“Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bélimiin 31.12.2019 tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazih talebi lzerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
dizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup;
bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, musteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, misteri raporu kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile misteri, raporda yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme AS’nin yazili 6n izni olmadan Uglincu sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkullin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikce buyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
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e Kullanilan sema, sekil, harita ve gizimler sadece gorsel amacgh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla glivenilir
referans olarak kullaniimamahdir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz 6éniine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

e Degerleme uzmani gayrimenkul Uzerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi
ongorulur. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Uzmanlhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etidi calismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadig; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

o Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi

o Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yliksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamigstir.

DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir. (*/

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikh
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbstermektedir.

4.1.3. Diuzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goriusmeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarlklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina c¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

(1) Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011
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4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlar
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyikligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

Piyasa degeri, bir varhgin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yénteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkullin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 06zellig§i konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmahdir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklagsiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklagimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yoénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yap! degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dislldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem
boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler®

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2017 Nifus Sayimi sonuclarina gore Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigli agiklanmistir. Yilhk ntfus artis hizi 2016 yilinda %o 13,5 artis
gostermisken 2017 yilinda bu oran %o 12,4 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
edenlerin orani (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 2016 yilinda %92,3 iken 2017 yilinda
bu oran % 92,50 distl. Belde ve kdylerde ikamet edenlerin orani ise (bucak ve kdylerde ikamet
eden niifus) % 7,50 olarak gergeklesti.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir &nceki yila gére 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna goére toplam nifusun
%50,2’sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.
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Tirkiye nifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile
izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise
80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki ti¢ biyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

Sehir Niifusunun Toplam

il Niifus Nifus (Sehir Merkezi) Niifusa Orani
istanbul 15.029.231 13.710.512 99%
Ankara 5.445.026 4.842.136 98%

izmir 4.279.677 3.661.930 91%

Tirkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa gore ¢ok blylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkindir.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde biylksehir belediyesi kurulmasi ve bilyliksehir statlistindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2016 yilinda bu oran %92,3
iken 2016 yilinda ise %92,5 olarak gerceklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
2017 92,50%

Tirkiye nifusu oldukca geng bir niifus dagilimina sahiptir. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan
ortanca yas, 2017 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1
iken, kadinlarda 32,4 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en ylksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile
Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en disuk oldugu iller
ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

2012 yihinda 30,1 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31 ve
31.12.2014 tarihi itibariyle 6nceki yila gore artis gostererek 31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde
30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile
Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en disik oldugu iller ise sirasiyla
19,5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com



http://www.rmdegerleme.com/

= Vil

OZL- 021 - YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — ISKENDERUN - 2 DEPO DEGERLEME RAPORU S ientol Saperiama AS

Niifus piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, ¢alisma ¢agindaki nifusun orani %67,9; ¢ocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki niifusun
orani ise %8,5 olarak gerceklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. NGfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiiclik ylizolgclimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak son 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Gggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arz eden bir buylime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 vyilinda
gayrimenkul ve insaat sektoriinin biylmesine katki saglayan en dnemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin éniindeki engellerin kaldiriimasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin yanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en disuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazli projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektoérdeki konut kredisi hacminin bilylmesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yikselmis ve
kredi baytumesi ilk yaridaki kadar gerceklesmemistir. 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tiirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son ¢eyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir dnceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu Ulkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tirkiye son 7 yildir kesintisiz biiyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektdr
olarak hayatimizda yer almistir. Dinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Tiirkiye bir dnceki
yila gbre daha yavas olsa da blylimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gorinmektedir.

2013 senesinde ¢ikartilan bazi sektorel yasalarin artik yakin ve orta vadede piyasayi etkilemesi
beklenmekteydi. 2013 basinda yapilan KDV dizenlemesi ile net alani 149 m%den kugclk olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari arasinda
degisecek sekilde arttirdi. Ancak yasa mevcut ruhsatlardaki haklari korudugundan bu haklara ait
ruhsatlar bittiginde artan KDV konut fiyatlarini ve satin alma gliciini etkileyecek bir maliyet
olarak ortaya ¢ikmis ve piyasaya olumsuz etki etti. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gbstermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda 2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi Gzerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda yulkselis
yonll hareketi; 2013 yilinin son ¢eyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk ceyreginde de paralel
devam etmesinin saglamistir.

Ayrica 2014 yili 2. Ceyreginde yurticindeki se¢cimler de duragan seyrin devam etmesinde 6nemli
bir etken olmustur.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en dénemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda cikartilan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda c¢ikan Tiketici Kanunu’'nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar (zerinden alinan ruhsatla ydnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tlketici kanunun 28 Mayis
2014’de yurirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.
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Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdiirmustir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhligini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, Uglincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
blylmesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tiirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glvenlik konularina iligkin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldig
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlagtirmigtir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylil’de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dusurmistur ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulagmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek igin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distk tutmak icin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sicrama olasiligi, Tiirkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoninde sonuglanan referandum kararinin; ortak pazar, glimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da cikmay! kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tlrkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile birinci ve ikinci
ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimistiir. Ancak, GSYiH’nin Ggiincl ¢ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kigllmistir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanligi’'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili blylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dusurilmustir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyime tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
gincellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine cikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artiglari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirast 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir goriinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil'de acgiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunun disliirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin duslis egiliminin basladigi goriilmektedir. Donald Trump’in sec¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artirirmi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
eneriji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere stireci ile Turkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdincii ceyreginde TL Gzerindeki
asagl yonll baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama déviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yoninu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin
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endiseleri kapsayan siyasi giindem maddeleri ile Fed’ in yil boyunca alacagl faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya mudahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin lizerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artiglari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi iradenin aldigi dnlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongorulirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda ylzde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doéneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda ylzde
30,2 gerilemistir.

2016 yili Subat ayinda 2,4 milyar TL fazla veren bitge, 2017 yili Subat ayinda 6,8 milyar TL agik
vermistir. 2017 yili merkezi yonetim butge giderleri icin 6ngoérilen 645 milyar 124 milyon TL 101
milyar 86 milyon TL olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni ayinda ise 84 milyar 829 milyon TL
harcama yapilmistir. 2016 yili Ocak-Subat déneminde faiz hari¢ bltge giderleri 75 milyar 92
milyon TL olarak gerceklesmis iken 2017 yili Ocak-Subat doneminde ylzde 19,1 oraninda artarak
89 milyar 411 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak ayinda Personel giderleri, gecen yilin ayni
dénemine gore ylzde 9 oraninda artarak 29 milyar 31 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak-Subat
déneminde saglik, emeklilik ve sosyal yardim giderleri icin gecen yilin ayni dénemine gore ylzde
42 oraninda artisla 24 milyar 447 milyon TL transfer yapilmistir. Ayni donemde sosyal glivenlik
primi isveren hissesinin 5 puanlik kisminin Hazine tarafindan 6denmesi amaciyla yapilan transfer
tutari ise 4 milyar 212 milyon TL'dir.

2017 yili Ocak-Subat doneminde 1 milyar 779 milyon TL sermaye gideri gerceklesmis olup
baslangi¢ 6denegi olarak belirlenen 66 milyar 243 milyon TL'nin %2,7’i gergeklesmistir. Bu veriler
1siginda bir 6nceki doneme gore degisim orani %18,6 olmustur.

Turkiye Istatistik Kurumu verilerine gore dis ticaret verilerine gore; ihracat 2017 yil Subat ayinda,
2016 yilhinin ayni ayina gore %1,9 azalarak 12 milyar 127 milyon dolar, ithalat %1,6 artarak 15
milyar 820 milyon dolar olarak gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis ihracat
12 milyar 754 milyon dolar iken, ithalat 15 milyar 645 milyon dolar olmustur. Subat ayinda dis
ticaret acig1 %15 artarak 3 milyar 693 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2016 Subat ayinda %79,4 iken, 2017 Subat ayinda %76,7'yve dismdistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis seriye gore; 2017 Subat ayinda bir 6nceki aya gore ihracat %1,8, ithalat
%1,7 arttil. Takvim etkilerinden arindirilmis seriye goére ise; 2017 yili Subat ayinda 6nceki yilin ayni
ayina gore ihracat %0,7, ithalat %5,5 artmistir. Avrupa Birligi’'nin (AB-28) ihracattaki pay! 2016
Subat ayinda %46,3 iken, 2017 Subat ayinda %45,7 olmustur. Almanya'ya yapilan ihracat 2017
Subat ayinda 1 milyar 119 milyon dolar olurken, bu (lkeyi sirasiyla 938 milyon dolar ile Birlesik
Arap Emirlikleri, 725 milyon dolar ile Irak ve 702 milyon dolar ile ingiltere takip etmistir.

T.C. Maliye Bakanligi verilerine gore 2018 yili Subat ayi Bitce gelirleri bir 6nceki yilin ayni ayina
gore ylzde 30,1 oraninda artarak 61 milyar TL, blitce giderleri ise ylizde 17 oraninda artarak 62,9
milyar TL olarak gerceklesmistir. Bu cercevede bitce acigl 1,9 milyar TL, faiz disi fazla ise 4,8
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milyar TL olmustur. Ocak-Subat déneminde butge agigl 201 milyon TL, faiz digi fazla ise 12,5
milyar TL'dir. Ocak-Subat doneminde vergi gelirleri ylizde 18,3 oraninda artarak 104,6 milyar TL
olmustur. Yeniden yapilandirma kapsaminda bu dénemde 2,3 milyar TL gelir elde edilmis olup,
yapillan o6deme tutari esas alindiginda yeniden vyapilandirmaya uyum vyiksek seviyede
seyretmektedir.

Ozet olarak insaat Sektériiniin 2013 yilindan bugiine ekonomik biiyiime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyreginde ve 2016 yili lglincl geyreginde yasanan
dustsler disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde oldugu gortlmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin lizerinde artis kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna
bagh olarak yukari yonlii hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir
daralma yili oldu. 2015 yilinda ise Tirkiye ekonomisi yizde 6 blyime oranini yakaladi. Bu
blylimede, 06zel tilketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik
blylmeyle birlikte insaat sektorinin blylime performansi yizde 4,9 olarak gerceklesti. 2016'nin
tim ceyreklerinde insaat sektérii ekonomik blylimenin lizerinde bir bliyiime kaydetti. 2017’nin
ilk iki ceyreginde sektoriin bliylmesi ise yine ylzde 5,6 ve ylzde 5,5 olarak gerceklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en yuksek bliyiime oranini yakaladi. Bu rakamla
sanayi blylmesinin de 6nline gecgen insaat sektérl, ayni donemde yatirimlarini da yizde 12
diizeyinde artirdi.

2018’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2019 yili beklentileri, gectigimiz yillara
gore daha temkinlidir. Son iki yilda sektorin blylimesinin ana nedeni olan konut tretimi ve konut
satislar, Ozellikle Ust gelir dizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin  bu segmentte doygunluk noktasina yaklastigini gostermektedir. Arz talep
dengesizliginin 2020’de stirmesi durumunda sektér 2019°da ulastigl bliyime ivmesini kaybetmesi
olasilik dahilindedir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve vyikselis ydniinde ivmelenen yap,
gayrimenkule talebi oldukca dislirmekte, azalan talep ile dogru orantil fiyatlar da duslis yonli
egilime girmektedir.

Tirkiye gayrimenkul sektoriini, kendi iginde dengelerini kurmasi gereken, segici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.
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6. OZEL VERILER

6.1. Hatay Iili
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Hatay ili Ulkemizin giineyinde, iskenderun koérfezinin dogu kiyilarinda yer alir. Yiizélgiimi goller

hari¢ 5.524 km? (géller ile birlikte 5.867 km?)

olup, il topraklarinin  %46,1'ini daglar,
%33,5’ini ovalar ve %20,4’inl platolar
olusturur.  Tirkiye’'nin  en  glineyinde

Akdeniz’in dogu kiyillarinda yer alan Hatay,
52' — 37° 4’ kuzey enlemleri ile 35° 40" — 36°
dogu boylamlari arasindadir.  Hatay’in
dogusunda ve glineyinde Suriye, batisinda
Akdeniz, kuzeybatisinda Adana, kuzeyinde
Osmaniye ve kuzeydogusunda Gaziantep illeri
cevrilmistir. Hatay; Antakya, Altin6zl, Arsuz,
Belen, Defne, Dortyol, Erzin, Hassa,
iskenderun, Kirikhan, Kumlu, Payas, Reyhanl,
Samandag ve Yayladagi ilcelerinden olusur.

Hatay ve cevresi, Anadolu’da yerlesmenin ilk
gorildigl alanlardan biridir. Burada ilk insan
faaliyetlerine ait izler M.O. lll. bine kadar
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uzanir. Tarihin belirli donemlerindeki yogun

35°
35’

ile

yerlesme ve nifus ozellikleriyle oldukca dikkat cekmistir. Ancak Hatay niifusuna ait saglikl verilere
1940 ve sonrasinda ulasmak miimkiindir. Buna gore Hatay’in 1940 niifusu, 246.138 kisidir.

llin blytiksehir olmasi nedeniyle 2014 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi kurulmustur. Hatay iline bagh
15 ilce, 1 Biiyliksehir Belediyesi, 15 ilce Belediyesi ve 590 Mahalle bulunmaktadir.
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Bir dinler mozaigi olarak bilinen Hatay, Bati ile Dogu Kultirinlin kesistigi, toplumlarin kiltir
alisverisinde bulundugu bir cografyada yer almaktadir. Cografi konumu dolayisiyla énemli bir
ticaret ve transit gecis yolu olan Hatay in, llkemizin en gliney ucunda yer almasinin getirdigi
sonu¢ ise Anadolu’yu, Ortadogu’ya baglayan énemli bir kavsak olmasidir. Ayrica, iskenderun
Limanr’yla Akdeniz’e agilan penceresinden Anadolu’nun ticari yasamina bliyik katkilar sagladigi
yadsinamaz bir gergektir.

Simdiki kentin oldugu bélgede MO 4. yiizyilda Antigonia adl bir baska kent vardi. Seleukos krali I.
Seleucus Antigonia’yl tamamen yiktirdi. Ayni yerde tahta gegisinin 12. yilinda, MO 22 Mayis 300
tarihinde torenle yeni bir kentin temelini atti. Bu kentin ingasinda Antigonia’nin artik malzemesi
kullanildi, Antigonia halki yeni kente aktarildi ve burasi Seleukos Devleti'nin merkezi oldu.
Seleukos’un babasinin adina izafeten "Antiokheia" adini verdigi bu yeni kent, Seleucus tarafindan
ayni adla kurulan 16 kentten biridir. Antakya digerlerinden "Asi kenarindaki Antakya" veya
"Defne yakinindaki Antakya" adlariyla ayrilir. Bilindigi kadariyla Defne’nin (Harbiye) kurulusu
Antakya’dan 6ncedir. Seleukos Nikator; Defne’de giizel caddeler, tiyatro, mesire yerleri kurdu.
Tapinaklari ve caddeleri, basta Apollon heykeli olmak tizere heykellerle sisledi. Aslinda Defne’ye
bu kadar énem verilmesinin tek sebebi, buranin sayfiye yeri olusu degil, daha ¢ok mitolojideki
konumu (Defne kutsal efsanesi) nedeniyle buranin kutsal sayilmasiydi. "lzgara plan" olarak
tanimlanan ve Xenarius tarafindan cizilen kent planinda sokaklar kisin glinesi gérecek, yazin ise;
Asi Vadisi'nden gelen riizgari alacak sekilde diizenlenmistir. Lazkiye’nin planinin da ayni olmasi
nedeniyle Antakya ve Lazkiye uzun sire "kardes" veya ikiz kentler" olarak tanimlandi.
imparatorlugun baskenti olan Antakya, zamanla diinya capinda dnemli bir ticaret ve sanayi
merkezi oldu.

Kent, her biri ayri surlarla gevrili dort mahalleden meydana geldigi igin Antakya’yr "tetrapolis"
(dérdiiz sehir) olarak nitelemistir. ilk iki mahalle kralligin kurucusu Seleukos I|.Nikator tarafindan
Asi kenarinda kurulmus, birine Makedonyalilar ve Yunanlilar, ébiriine Suriyeliler yerlestirilmis.
Asi nehri icinde bulunan {giincii mahalle Seleukos Il.Kallikinos (MO 246-226) tarafindan
kurulmustur. Kral sarayr burada idi. Epifania adi verilen doérdiincii mahalle ise Silpius Dagi
eteginde, kente en parlak dénemi yasatan Antiokhos IV. Epifanes (MO 175-164) tarafindan
kurulmustur.

MO 195 yilinda Antiokhos IIl. déneminde Kartacali Anibal Antakya’yi ziyaret etti. Bu dénemde
Antakya’nin bolgede ticari ve askeri yonlerden énemli bir yeri vardi. Seleucos Devletinin baskenti
olmanin ayricaligini tasiyan kent gorkemli yapilarla donatilmisti. Antiokhos Epifanes kentte su
kemeri, kent Kurulu binasi, Jupiter Kapitolinus Tapinagi ve daha 6nceki devlet agorasindan baska
bir de ticaret agorasi yaptirdi. O donemde sadece Miletos ve Pergamon gibi bliylik kentlerde iki
agora bulunurdu. Meyve bahceleri, muhtesem yapilari ve anitlari ile herkesi cezbeden sehirde sik
sik s6lenler ve olimpiyatlar diizenleniyordu. Baskentin yakinindaki Defne (Daphneia) villalariyla,
caddeleriyle cok giizel bir yazlik kentti. Kent sirk, tiyatro, han, halk hamamlari, mermer caddeler,
tapinaklar, cesitli heykellerle siislenmisti. Buraya cogunlukla hanedan mensuplar ve yiksek
sosyete gelirdi. MO 67 yilinda Kilikya Valisi Markius Reks sehirde bir sirk yaptird.

MO 64 vyilinda Antakya, serbest sehir statiisi ile Roma imparatorlugu'na katildi ve
imparatorlugun Suriye Eyaletinin baskenti oldu. Bundan sonra sehri M.O. 47 yilinda ziyaret eden
Sezar'in buylk yapilar kurulmasini sagladigini, Roma Valisi Cassius'un Partlarin kusatmasina
burada direndigini, Antuvan ile Kleopatra'nin bu giizel beldede bir siire misafir kaldiklarini tarih
kitaplarindan 6greniyoruz.
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Kaynaklara gore, Hristiyanhk Kudiis disinda ilk defa Antakya’da yayilmis, M.S. 34-36 yillarinda St.
Paul, St. Barnabas ve St. Pierre Antakya sokaklarinda vaaz vermislerdir. Kur’an-1 Kerim’de Yasin
Suresi'nde s6zi edilen Habib Neccar olayinin da Hristiyanhgin Antakya’ya gelisiyle ilgili olup bu
yillarda Antakya’da meydana geldigine inanilmaktadir. Hz. isa’ya inananlara "Hristiyan" adi ilk
defa burada verilmistir.

MS 1. yiizyilda Antakya, yiizélglimii ve niifus bakimindan Roma imparatorlugu’nun tiglincii Roma,
iskenderiye ve Ktepsiphon’dan sonra diinyanin 4. biyik sehriydi. Diinyada ilk defa sokak
aydinlatmasinin Antakya’nin ortasindan gecen iki tarafi mermer situnlu muhtesem caddede
(“Herod caddesi” olarak bilinen bu cadde bugiinki Kurtulus caddesinin bulundugu yerde ve ayni
yondeydi.) uygulandigi kaynaklarda belirtiimektedir.

Antakya, o donemde bdlge yollari yoninden de 6énemliydi. Mezopotamya’da Halep Uzerinden
gelen yol Akdeniz; Anadolu’dan glineye giden yollar Suriye, Arabistan ve Misir'a buradan
geciyordu. Antakya her glin binlerce kisinin ugradigi ve konakladigi bir ticaret, sanayi, ikmal ve
transit yeri, bir kiltir merkeziydi. Bu donemde Antakya, biylk saraylara, kosklere, heykellere,
suyollarina, hipodroma, hamamlara ve hatta kanalizasyon sistemine sahiptir.

Antakya nehir kiyisinda olmasina ve arkasindaki dag eteklerinde bir¢ok su kaynaklari bulunmasina
ragmen su ihtiyacini gideremiyordu. Buna ¢6zim olmak lizere Defne ¢aglayanlarindan sehre su
getirilmesi dasunildi ve ilk olarak |. Seleukos su kanallari yapmak U(zere miihendisler
gorevlendirdi, sehre su getirildi. Caesar doneminde sehrin yukari kisimlarinda oturan halkin su
ihtiyacini karsilamak i¢in su kanallari yapildi.

Antakya’nin ticaret ve kiiltiir yasami ¢ok hareketliydi. ihracat ve transit ticareti kentin baslica gelir
ve zenginlik kaynaklarindan biriydi. Seleukeia limani yapilinca deniz trafiginin merkezlerinden biri
haline geldi. Sehir icin cok 6nemli olan limani sellerin getirdigi kum ve cakillarin doldurmasina
karsi korumak icin Roma doéneminde 130 metrelik kismi dagin altindan gegcen 1380 metre
uzunlugunda, 6x7 metre genisliginde muazzam bir kanal insa edildi. Trajanus ve Valens
zamaninda burasi deniz Gssl olarak kullanildi.

Ozellikle MS 4. yiizyilda Asi Nehrinin biiyiik gemiler icin ulasima elverissiz hale gelmesinden sonra
Seleukeia Pieria limaninin énemi daha da artti. islamiyet’in ilk devirlerinde burasi “Salukiya”
adiyla anildi. Daha sonra Asi Nehri agzindaki liman EI Mina-Siveydiye Limani yeniden 6énem
kazandi. Antakya Prensliginin kurulmasiyla iyice gelisti ve Antakya’nin batiya agilan kapisi oldu.

Osmanli Devleti déneminde belirli bir idari bitiinlik veya cografi bolge olarak tanimlanmayan,
Fransiz isgali déneminde “iskenderun sancag!” (kisaca Sancak) olarak adlandirilan ve 1936 yilinda
Atatlrk tarafindan Hatay adi verilen boélgenin Anavatan’a ilhaki, Turkiye’'nin diplomasi tarihi
acisindan Ustlin bir basari ve 6rnek bir olay teskil etmektedir.

iskenderun Sancagi |. Diinya Savasi’ndan sonra Fransa’nin Ortadogu’daki niifuz bolgesine dahil
edilmis, Milli Miicadele sirasinda Tirkiye ile Fransa arasinda 20 Ekim 1921 tarihinde imzalanan
Ankara itilafnamesi ile Tiirkiye’nin giiney sinirlari tespit edilirken, bu bolge Tiirk topraklari disinda
birakilmisti. Sancak bolgesi Misaki Milli sinirlari icinde olmasina ragmen, Milli Micadele’nin
heniiz kesin bir sonuca ulasmadigi bir sirada, Fransa ile savasi sona erdiren bir anlasma yapilirken;
bolgenin Anavatandan ayri kalmasini kabul etmek mecburiyeti hasil olmustu. Ancak Atatiirk’in
liderliginde yiritilen askeri ve siyasi miicadele sonunda bagimsizligina kavusan Tarkiye, Il
Diinya Savasi Oncesi uluslararasi siyasal konjonktiirii ustaca degerlendirerek bu milli meseleyi
tekrar glindeme getirmistir.
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Genelde Tirkiye’nin oldugu gibi, Hatay’a yonelik politika da bizzat Atatlirk tarafindan, fakat; diger
ilgili kisi ve kuruluglarla birlikte tespit edilip, 6nce, Hatay’a bagimsizlik verilerek Suriye’den
koparilmasi, daha sonra da Anavatana ilhak edilmesi seklinde cereyan eden iki asamali bir strateji
izlenmigstir. Bu temel strateji cercevesinde Hatay meselesini kan dékmeden, en son asamasina
ulastiran Atatiirk aramizdan ayrilmis. Basta ismet indni olmak Uzere, Tiirk devlet adamlar da
belirlenen strateji geregi mutlu sonucu elde etmislerdir.

ingiltere ve Fransa |. Diinya Savasi icinde gizli olarak imzaladiklari Sykes-Picot Anlasmasi ile
Ortadogu bolgesini paylagsmislardi. Bu anlasmaya gore Suriye, Lilbnan ve Cukurova dolayisi ile
Sancak bolgesi Fransa’nin niifus bélgesine dahil edilmistir. [.DlUnya Savasi sonunda 30 Ekim 1918
tarihinde Mondros Mitarekesi imzalandigi sirada, Sancak bolgesi Tirk kiivetlerinin kontroliinde
bulunuyordu. Ancak Miutarekenin 7. ve 16. maddelerini ileri siiren itilaf devletleri bodlgede
Yildirnm Ordular Komutani olarak bulunan Mustafa Kemal Pasa’nin direnmesine ragmen 4 - 9
Kasim 1918’den itibaren basta iskenderun Limani olmak lizere Hatay, Urfa, Antep, Maras ve
Cukurova bélgesini isgal etmislerdir. isgallere paralel olarak gizli anlasma geregi bélge Fransa’ya
birakilmig, Fransa da boélgedeki hakimiyetini saglamlastirmak amaciyla 27 Kasim 1918’de merkezi
Beyrut’ta bulunan Fransiz Yiksek Komiseri General Gouraud tarafindan yayinlanan bir kararname
ile “iskenderun Sancagi”ni kurmustur.

Mondros Antlagmasi ile bu topraklarda goérevi bitmis olan Yildirrm Ordulari Komutani Mustafa
Kemal Pasa, tekrar geldigi Adana’da bu isgal hareketini muttefik ordulari kumandani Maresal
Allanby nezdinde protesto ederken, ilerde Hatay Meselesi haline gelecek olan bu konuya, o
tarihten itibaren ilgi duymaya baslamisti. Mustafa Kemal Pasa Cukurova’da yapmis oldugu
calismalarla bolge insanini ileride meydana gelebilecek isgallere karsi once fikirsel olarak
hazirlamis ve sonra da halkin érgitlenmesini istemisti. Mustafa Kemal Pasa’nin yonlendirmesini
dikkate alan bdlge halki kurtulus fikri ile hareket ederek, disman istilasina karsi milli mukavemeti
olusturmak amaciyla orgiitlenmisti. Orgiitlenen bélge halki Kuva-yi Milliye adiyla kiigiik
miufrezeler meydana getirerek isgallere karsi direnise gecmisti. Boylece Mustafa Kemal Pasa’nin
direktifleriyle hareket eden bolge insani, milli direnisin ilk kivilcimini 19 Aralik 1919 da diismana
karsi sikilan ilk kursun ile Dortyol’da baslatmistir. Dortyol yoéresinde baslayan ilk Milli
Mukavemetler, gittikce bltln kutsal vatan topraklarina yayilmis, ayrica ¢ig gibi biylyerek, Milli
Micadele seklini almis ve diizenli ordu sekline de doniiserek, 9 Eylil 1922 glini dismanin denize
dokllmesiyle bliytk bir basariya ulasmistir.

Yerli halkin ileri gelenlerinden bir grubun Fransiz yonetimine karsi micadele karari almasi ile
sancakta ilk direnis hareketinin ¢ekirdegi kurulmus oldu. Bu grubun liderliginde hareket eden
miucahitler, zaman zaman Fransiz isgalcileri ile silahli catismaya da girdiler. 13 Temmuz 1919°da
iskenderun Sancagina gelerek halka Fransiz ydnetiminden memnun olup olmadiklarini soran
Amerikan heyetine bilylk cogunlugun Turk idaresini istedikleri seklindeki beyani, Fransiz
yonetimine karsi baslatilan direnis hareketinin haklihgini géstermekte idi.

Sivas Kongresi’'nde ilk esaslari meydana ¢ikmis olan Misak-1 Milli kavrami ile ilgili olarak bu direnis
hareketinin 6nde gelen isimlerinden Tayfur Ata Bey (S6kmen) ile Ankara arasinda yapilan
yazismalarda, iskenderun Sancagi ve havalisinin de (Hatay) bu hudutlar icerisinde oldugunun
Mustafa Kemal tarafindan belirtiimis olmasi, bir stiredir Misak-1 Milli hududu disinda kaldiklari
kuskusu icinde olan bdlge halkinin maneviyatini yikseltti.

Giineydogu Anadolu ve iskenderun Sancaginda iki yildir siiregelen ve Fransiz hikiimetini
huzursuz eden direnis hareketinin ve catismalarin sona erdirilmesi amaciyla, Ankara Hiikiimeti ile
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9 Haziran 1921 tarihinde basglanan goérismelerin, 20 Ekim 1921 tarihinde imzalanan Ankara
Antlagmasi ile bir uzlasma ortamina girmesi Uzerine, Antakya'da Fransiz yonetimine karsi
surdirulen direnis faaliyetine bir siire ara verildi. Ancak, antlasmanin imzalanmasindan kisa bir
siire 6nce, 26 Agustos 1921 tarihinde, Fransizlar biitlin Suriye’yi isgal ederek, daha dnce kurmus
olduklari Faysal baskanhgindaki Suriye Hiikiimeti'ne son vermis ve (ilkede manda yonetimini
uygulamaya baslamislardi.

Ankara Antlagmasi hikimleri icinde sancak dahilindeki okullarda Tulrkge nin okutulmasi,
Arapganin yaninda Tirkge'nin de resmi mahiyette bir dil olmasi, Turk Kiltirinin yayillmasi,
sancak bayraginin Tiirk Bayragi'na benzer bir bayrak olmasi gibi maddeler bulunmasina ragmen,
Fransizlar bu maddeleri hi¢bir zaman uygulamadilar. Ozellikle egitim ve saghk hizmetlerinde,
Hristiyan nlfusu, Tlrk ntfusa yeg tutan bir davranis icine girdiler. Bu tutum, sancakta yasayan
farkh etnik gruplarin, farkl dili konusanlarin ve farkli siyasi akimlara mensup olanlarin gatistigi
karisik bir ortam yaratti.

Fransizlarin, iskenderun Sancagindan cekilmemeleri ve sancak icindeki Tirk niifusa kars
davranislarindaki esitsizlik Gzerine tekrar faaliyete gecen direnis 6rgitl, merkezi Adana’da olan,
Tayfur Ata Bey (S6kmen) baskanliginda, iskenderun ve Havalisi Midafaa-1 Hukuk Cemiyeti'ni
kurarak, Ankara ile iliskilerini devam ettirdiler ve bir heyet halinde Ankara’ya giderek, Mustafa
Kemal'den bélge ile ilgilenmesini istediler.

1922°de Fransizlar tarafindan Suriye Devletleri Federasyonu kuruldu ve iskenderun Sancag,
Federasyona bagl olan Halep Devleti icinde yer aldi. Ulkenin bagimsizligini ve bitiinligini
garanti altina alan ve yeni Tirkiye Devleti'nin sinirlarini ¢izen Lozan Antlasmasi’'nda esash bir
sekilde ele alinmayan ve bu nedenle yore halkinin umutsuzluga sevk eden Hatay Meselesi,
Atatirk’Gn 15 Mart 1923 ginl Adana’da yaptigi konusmada, “Kirk asirhk Tirk yurdu disman
elinde esir kalamaz. Gunu gelecek siz de kurtulacaksiniz” diyerek Hatay konusuna bakis agisini net
bir sekilde ortaya koymustur.

Gelisen olaylar karsisinda bolgede yasayan diger etnik gruplara karsi da orgltlenme ihtiyaci
duyan Tirk niifus, Tirkiye ile birlesme temasini isleyen Altin-Ozii isimli bir gazete ile faaliyeti cok
kisa stiren Antakya Halk Fikrasi adl bir de parti kurdular.

Bolgedeki huzursuzluklarin Milletler Cemiyeti'nde yaptigi etkiler sonucu 1926 yilinda Fransizlar,
iskenderun’da bir hiikiimet kurulmasi teklifini giindeme getirdiler. Teklife gore, Beyrut'taki
ylksek komiserlige bagh olarak calisacak bu hiikimetin kendi anayasasi, kendi meclisi ve segilmis
bir baskani bulunacakti. Hiilkimet merkezi olarak iskenderun &ngoriilmekteydi. Bu hikiimetin
teskili amaciyla yapilan sec¢imler sonucunda, Araplarin ¢ogunlukta oldugu bir meclis olustu.
Baskanlhgina da Ahmet Tiirkmen’in adayligina karsilik, iskenderun Sancaginda Fransiz olaganistii
komiserinin delegeligini yapan H. Duriex’in getirildigi Bagimsiz iskenderun hiikiimeti, gérdugi
tepkiler karsisinda kisa bir stire sonra ismini, Kuzey Suriye Hiklimeti olarak degistirme karari aldi.

Anayasalari geregi sancagin bagimsizhigi icin yemin etmis olan Kuzey Suriye Meclisi milletvekilleri
bu karardan dort glin sonra, Sam’daki Merkezi Suriye Hikliimeti'ne baglanma karari aldi.
Ortaya c¢ikan bu yeni durum U{zerine Fransa’nin Suriye Uzerindeki manda yodnetiminin sona
erecegi 1935 yilindan sonra, iskenderun Sancaginin gelecegini, Tiirk niifusun cikarlarina uygun bir
neticeye ulastirmak amacinda olan Tirkler, Fransizlarin engelleme gayretlerine ragmen
hedeflerine ulasmak icin yogun bir propaganda faaliyetine girdiler.
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Atatlrk, 1936 yill TBMM nin acis konusmasinda, "... Fransizlar ile aramizda senelerdir siirlip giden
davanin neticelenmesinin zamani gelmistir." diyerek, sancagin bulundugu bodlgeye Hatay ismini
verdi. Bu davranisi ile Hatay Meselesine ciddi olarak el kondugunu ifade etmis olan Atatirk, o
sirada faaliyette olan Antakya-iskenderun Yurdu Cemiyeti’'nin adini da Hatay Egemenlik Cemiyeti
olarak degistirdi. Bu cemiyetin merkezi istanbul’da idi.

Atatiirk’in emri ile igisleri Bakani Siikrii Kaya Cemiyetin genel baskani, Emniyet Genel Miidiirii
Sikri SOkmen Suer genel sekreter olmustur. Ayrica Hatay bolgesi ile iliskilerin rahatlkla
kurulabilmesi igin Dortyol subesi faaliyet merkezi olarak tespit edilmis, cemiyetin fahri genel
baskani olarak Tayfur Sokmen de Turkiye ile Hatay arasindaki iligkileri dizenlemekle
gorevlendirilmisti.

Olaylarin hizli bir gelisme igine girdigi buglinlerde, Fransiz basbakani Leon Blum’un, Suriye'ye
bagimsizlik verilecegi seklinde beyani, Hatay'in Suriye’'ye ge¢meden anavatana katilmasi igin
yapilacak ¢alismalarin hizlandiriimasini gerekli kildi. Bu sirada Tirk nifusun aleyhine gelisecegi
sezilen, 14-15 Kasim 1936 genel segimlerine Turkler katilmayarak se¢imi boykot ettiler. 1937 yili
basinda, Hatay'daki huzursuzlugu glindemine alarak gorisen Milletler Cemiyeti, "...her Hatayli
diledigi cemaat listesine yazilmak ve rey vermek hakkina sahiptir" maddesini iceren Tirk tezini
kabul etti ve yapilacak halk oylamasi igin Antakya‘ya bir gézlemci heyeti gonderdi.

Heyetin halk oylamasi konusunda olumlu bir kani ile Cenevre’ye dénmesinden ve raporlarini 27
Ocak 1937°de Milletler Cemiyeti'ne vermelerinden sonra, iskenderun Sancag icin yeni bir statii
ve anayasa taslagl hazirlanarak sancakta, Millet Meclisi se¢imi yapilmasi karari alindi. Turkiye
adina Numan Menemencioglu'nun katildigi anayasa taslagi hazirlama komisyonu, Fransiz, ingiliz,
Belcikali ve Hollandah diplomatlardan olusmaktaydi. Komisyon tarafindan 15 Mayis 1937 de
tamamlanan tasari Milletler Cemiyeti’'nce 29 Mayis 1937 de kabul edildi. Bu taslaga gore sancak,
icislerinde bagimsiz, disisleri, maliye, glimrik islerinde Suriye’ye bagh kalacakti. Sancagin toprak
bitlnltgl, Turkiye ve Fransa’nin garantorliigi altindaydi.

Milletler Cemiyeti'nce kabul edilen tasari esaslari ¢ercevesinde Ekim 1937°de Antakya ve
iskenderun’da Tiirk konsolosluklari acildi. 15 Nisan 1938 de baslayan ve ileride yapilacak Millet
Meclisi secimine esas olacak sayim isleminde, adilane hareket edilmeyip, Tlrkler aleyhine bir
tavir takinilmasi Uzerine durum, Tirkiye Cumbhuriyeti'ne, Fransiz Hikimetine ve Milletler
Cemiyeti'ne duyuruldu

Bir siire sonra Fransiz idaresindeki Suriye Devleti ile Hatay Devleti arasinda bazi konularda yetki
ve yonetim acisindan bas gosteren anlasmazliklar giderek blylidi. Manda yodnetimi
zamanindan bu yana gorev yapan butin Fransiz ve Suriyeliler, Tlrk yonetimince isten cikarildilar.
Gerginlesen miinasebetler (zerine Suriye Devleti'nin bir ara posta pulu vermemesi Uzerine,
Hatay Devleti, Tlrkiye Cumhuriyeti'nin pullarini kullanmaya basladi. Kisa bir slire sonra kendi
pullarini ¢ikaran Hatay Devleti, Uluslararasi Postalar Toplulugu'na liye oldu. Devletin parasi
Suriye parasi idi. Vurgunculuga mani olmak amaciyla gizlice toplanan meclisin bir gece icinde
cikardigl bir kanunla, Suriye parasi yerine Tirk lirasina gecildi. Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi iskenderun’da bir sube acti.

Bu sirada Hatay'in Tirkiye Cumhuriyeti ile olan siniri kapali idi. Suriye Devletiyle anayasa geregi
bir sinirt bulunmamaktaydi. 20 Ekim 1938 gece vyarisi Fransizlar, kendilerine ¢ikarilan gtclikleri
bahane ederek, Suriye Devleti’'nin Hatay Devleti ile var olmayan sinirini kapattilar ve Hatay
Devleti ile olan iliskiyi dondurdular. Amaclari, Tlrkiye ile siniri kapali olan Hatay Devleti'ni
ekonomik agidan gli¢ duruma sokup kendi istekleri dogrultusunda hareket etmeye zorlamakti. Bu
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olaya misilleme olmak lizere Hatay Devleti de Suriye ile yeni olusan sinirini kapatti. Her iki
taraftaki sinirin kapali olmasinin Hatay Devleti'nin ticaret ve ulasim islerini aksatacag ihtimali
karsisinda, olaydan iki glin sonra Millet Meclisi’'nde alinan bir kararla Turkiye Cumhuriyeti ile olan
sinir agildi.

Suriye hududunun Fransizlar tarafindan kapatilmasi, 6teden beri diislenen, Hatay'in anavatana
katilmasi hedefi igin pek olumlu bir ortam yaratmisti. Fransizlarin bu durumu sezip 6zur dileyerek,
Hatay Devleti ile olan siniri tekrar agmalarina ragmen Hatay Devleti, Suriye Devleti ile olan sinirini
acmadi. Bu gergin iliskiler icinde, anavatana katilma arzusu ile dolu sekiz ay gecti.

Tirkiye Cumhuriyeti'nde 1939 yilinda yapilan milletvekili se¢ciminde, Hatay Devlet Baskani Tayfur
So6kmen Antalya’dan, Basbakan Abdurrahman Melek ise Antep’ten milletvekili segilerek
TBMM’ye girdiler. Bu olay Hatay'in Anavatan’a katilmasi hedefinin  bir diger
adimini  olusturmakta idi. Zaten Fransa da bu konuya son zamanlarda ihmli bakmakta
kamuoyunda ise bu ¢6zimin bdlgedeki istikrar ve her iki devletin gelecegi icin en uygun yol
olacagi gorisu agirhk kazanmakta idi.

16 Subat 1939’da Hatay Millet Meclisi “Anavatan kanunlarinin Hatay Kanunu olarak aynen kabul
edilmesi” teklifini kabul etti. Subat ayr maaslari ilk defa Tirk parasi ile 6dendi. 13 Mart’ta Tirk
parasi Hatay’in da resmi parasi olarak kabul edildi.

16 Haziran 1939 gilint T.B.M.M.’inde “Turkiye ile Hatay arasindaki bitlin mali, iktisadi ve idari
hikimlerin kaldiriimasi” kabul edildi. Boylece Meydaniekbez - Payas arasindaki sinir gecersiz
oluyordu.

23 Haziran 1939 giinl Fransa ile Tirkiye arasinda Hatay mintikasinin Tirkiye'ye iadesine dair
Hatay anlasmasi (TURKIYE iLE SURIYE ARASINDA TOPRAK MESELESININ KESINLIKLE COZUMUNE
ILISKIN ANLASMA) imzalandi. Hic bir gizli maddesi olmayan ve gelecege ydnelik hig bir hiikiim ve
taahhit icermeyen bu anlasmaya gore Fransa, isgalle ele gecirdigi ve Milletler Cemiyeti karariyla
mandater tayin edildigi bolge lzerinde kendisine taninmis olan yetkileri hukuki yoldan ve kayitsiz
sartsiz Turkiye'ye devrediyordu. Hatay'in Tlrkiye'ye katilmasinin 6niinde hig bir engel kalmamisti.

Anlagmanin imzalandigi haberi Hatay’a ulasinca resmi dairelerden Hatay bayraklari indirildi,
yerine Tlrk Bayragi ¢ekildi. Sehir Turk Bayraklari ile stslendi.

28 Haziran 1939 ginl Hatay Hukiimetinin bakanliklari lagvedildi. Bakanlarin gérevi sona erdi.
Turkiye Baskonsoloslugu da faaliyetine son verdi. Bitin yetkiler Fevkalade Murahhas Cevat
Acikalin’da toplandi.

Hatay Millet Meclisi baskanligi Meclisi olaganisti toplantiya ¢agirdi. 29 Haziran 1939 glinii glini
saat 16:00’da toplanan Mecliste “Tirk camiasinin ayrilmaz bir pargasi olan Hatay’in anavatana
kavustugunu bir kararla tespitini” isteyen 39 imzali 6nerge lizerinde konusmalar yapildi. Sonucta,
Onerge ve Abdilgani Tirkmen’in “Hatay Millet Meclisinin varligina son verilmesine” iliskin ile
teklifi oybirligi ve alkislarla kabul edildi.

Hatay Devleti sona ermis, Meclisin kendi arzu ve iradesiyle Tiirkiye’ye katilma karari almasiyla
hukuki siirecin ikinci kademesi de tamamlanmisti.

Tayfur S6kmen ve Abdurrahman Melek 2 Temmuz 1939 giini Hatay’'dan ayrildilar. Antakya
Kislasindaki Fransiz askerleri Hatay’dan tasinmaya basladilar. Tasinma islemi 23 Temmuz 1939’a
kadar tamamlanacakti. T.C. Hiikkiimeti Fransizlarin Suriye ve Liibnan Bankasi, Reji idaresi, Elektrik
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Sirketi, iskenderun Liman Sirketi gibi kuruluslarini biitiin mal varliklariyla birlikte satin aldi. Hatay
Devleti uyruklu olanlara Tirkiye veya Suriye uyruklarindan birini segmeleri igin slire tanindi.
Suriye ya da baska bir devletin uyruklugunu gecenler gocg ettiler. Diger yandan Suriye ve Tirkiye
temsilcilerinden olusan ortak sinir komisyonu bugtnki siniri belirledi.

7 Temmuz 1939 tarih ve 3711 sayili Kanunla Hatay Vilayeti kuruldu ve Seyhan’dan Dortyol kazasi,
G.Antep’ten islahiye’ye bagli Hassa nahiyesi (kaza olarak) alinarak Hatay’a bagland..

Emniyet Genel Miidiirt iken Hatay Valiligine atanan Siikrii S6kmensier 18 Temmuz 1939 gini
Hatay’a geldi. 19 Temmuz gini Fevkalade Murahhas, Ortaelgi Cevat Agikalin Hatay’dan ayrildi.
Kislada yapilacak toéren icin gerekli hazirhiklar tamamlandi.

23 Temmuz 1939 sabahi Hatay’da kalan son Fransiz kitasi kisladan saat 07:30’da cikti. Turk ve
Fransiz birliklerinin birlikte katildiklari térende 07:45'de Kisladaki Fransiz bayragi indirildi ve
hemen yerine istiklal Marsi esliginde Tirk Bayragi cekildi. Bu sonug, téreni izleyen mahseri
kalabalik tarafindan coskunca alkislandi. Hatay’in anayurda katilma islemleri tamamlanmisti. Bu
mutlu olay senliklerle kutlandi.

Hatay’in kurtulusu Atatlrk’in izledigi baris¢i dis politikanin bir zaferiydi. O, 1918 vyilinda
dismanin ayak basmasina izin vermedigi bu topraklari er veya gec kurtaracagini er gec
kurtaracagini 1921 yilinda T.B.M.M.’ye, Tiurk Milletine ve Hataylilara vaat etmis, bunu ¢esitli
vesilelerle tekrarlamisti. Bu amacla uygun sartlari sabirla bekledi, uluslararasi durumu da cok iyi
degerlendirdi, hatta Mayis 1938’de hayatini hice sayarak Mersin’e ve Adana’ya bir seyahat
diizenledi ve ulasilan siyasi basarilarla Hatay’a ¢ok parlak ve saglam bir gelecek hazirladi.

Bir “Hatay Sehidi” olan Atatlirk Hatay’in Anavatana katildigini goéremedi, ama Hatay
O’nun milletine son armagani oldu.

Hatay’in niifus bakimindan en biiyiik ilceleri sirasiyla Antakya (Merkez), iskenderun, Defne ve
Dortyol’dur. Yizolcimi bakimindan en biyik ilgesi Kirikhan, nifus bakimindan en kiiguk ilgesi
Kumlu, yizoélgimi bakimindan en kiguk ilgesi Defne’dir. Yillik nifus artis hizi binde 13,0 olan
Hatay ili, binde 13,0 olan Tiirkiye ortalamasi ile paralel bir seyir izlemektedir.

10.11.1992 tarihinde faaliyete gecmis olan Mustafa Kemal Universitesi, kuruldugunda bir
yiksekokul ve iki meslek yiiksekokulundan ibaret (i¢ birimden olusmus olup, Universitemiz 18
yilda 60 birimli egitim-6gretim ve bilim kurumu haline gelmistir. Bu kurumlar icinde 15 Fakiilte, 3
Enstitl, 6 Yuksekokul, 1 Konservatuar, 18 Meslek Yiksekokulu ve 17 Arastirma ve Uygulama
Merkezi bulunmaktadir.

Hatay ili, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda c¢alisanlarin toplam istihdama
orani bakimindan Tirkiye ortalamalarinin altindadir. Tarim kolunda calisanlarin toplam istihdama
orani ise Tlrkiye ortalamasinin Gstlindedir.

Hatay ilinde, okur-yazarlik orani 2012 yilinda kadinlar icin %90,67, erkekler icin %95,97 olarak
gerceklesmistir. Ote yandan okul dncesi egitimde okullasma orani Hatay ili icin  (%65,23) Tiirkiye
ortalamasinin (%55,35) Uzerinde gerceklesmistir. Hatay ilinde ilkogretimde derslik basina disen
ogrenci sayisi 30 olup Tiirkiye rakami ile aynidir. Ortadgretimde ise, derslik basina diisen 6grenci
sayisi Tlrkiye'de 34, Hatay’da ise 46’dir.

Hatay ilinin ekonomik hayatina hakim sektorler; ticaret, tarim, sanayi, ulastirma (nakliyecilik) ve
insaat sanayidir. Hatay ilinden demir-celik mamulleri otomobil filtre imalati, tarim arag¢ ve
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gerecleri imalati ve satisl ile tarimsal Urilinlerden basta yas sebze ve meyve ile narenciye Uretim
ve ihracati yogun olarak yapilmaktadir. Hatay tasimacilik sektériinde istanbul’dan sonra en fazla
filoya sahip ikinci ildir.

Tirkiye sanayisine yoén veren firmalarindan iskenderun Demir Celik fabrikasi ve Tosyali Demir
Celik fabrikasi Hatay ilinde faaliyet gostermektedir. 2012 yilinda Turkiye’de kisi basina disen
ihracat miktarinin 2.016 iken, Hatay ilinin 1.375 dolardir. Hatay’in ihracat miktari 2003-2013
yillari arasinda 4,5 kata yakin bir artis gostermistir. Kisi basina diisen ithalat oranina bakildiginda
ise Turkiye'nin ithalat rakami 2.016 iken Hatay ilinin kisi basina diigsen ithalat miktari 1.375
dolardir. Hatay’da gerceklestirilen ithalatin %50’sini imalat sanayi ithalati olusturmaktadir. Devlet
yollari uzunluklari bakimindan Hatay ilinde bulunan toplam asfalt yol uzunlugu 682 km,
demiryolu uzunlugu ise 54 km’dir.

Finans sektoriinde ise, Hatay’da 2007 yili sonunda 84 olan banka sube sayisi 2013 yili sonunda
128’e ulasmistir. Hatay’da sube basina disen nifus 2007 basinda 16.502 iken 2012 yih Eylil
sonunda 12.902 kisiye diserek Hatay ilinde bankacilik yatirimlarinin gliclendigini gdstermektedir.

Saglk turizmi agisindan Erzin igme ve kaplicalari, Kumlu ilgesinde, Kirikhan — Reyhanli karayolu
Uzerinde bulunan Hamamat kaplicasi yerli ve yabanci ¢ok sayida turist g¢ekmektedir.

Hatay, inang¢ turizm merkezleri, antik kentleri ve yaylalariyla 6nemli bir turizm potansiyeline
sahiptir. Hatay ili ayni zamanda Kiinefesi ile de in salmistir. Hatay’daki Tarihi ve Turistik Yerler
sunlardir:

St. Pierre Kilisesi, St. Simon Stylite Manastiri, Yayladagl Barleam Manastiri, Keldagl Barleam
Manastiri, Habib-i Neccar Cami, Seyh Ahmet Kuseyri Cami ve Tirbesi, Sokullu Mehmet Pasa
Killiyesi, Payas Sokullu Killiyesi, Ulu Cami, Demirkapi, Demirkdpri, Koz Kalesi, Bakras Kalesi,
Payas Kalesi, Mancinik Kalesi, Cin Kulesi, Darbisak Kalesi, Cindi Hamami, Saka Hamami, Kursunlu
Han, Sokullu Hani, Habibi Neccar Dagi ve Tekkoz Kengerlidiiz Tabiat Koruma Alani, Reyhanl
Hamamat Kaplicalari, Erzin Baglamis Kaplicalari ve Sifali Sulari, Reyhanli Hamami, Kisecik Koy
Sifali Suyu, Sariseki Magarasi, Hatay Arkeoloji Miizesi (Antakya Mozaik Miizesi), A¢cana Orenyeri,
Cevlik Orenvyeri, Harbiye, Titus Kaya Tiineli, Tel A¢cana, Kinet Hoyiik, Nekropoller, Ceylanli, imma,
Tainat, Dor Mabedi, Su Kanallari, (Memekli Kbpri), uzun sahil seritleri.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore Hatay’in Toplam Nifusu 1.628.894 kisidir. Bu nifusun %
50,22’si erkek % 49,78’i kadindir.

Yiuzélcimi 5.867 km?olan Hatay ilinde kilometrekareye 278 insan diismektedir. Hatay ilinin
nufus yogunlugu 278 kisi/km?'dir.

Sehrin 15 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa
sahip ilcesi Antakya, en az nifusa sahip ilgesi ise Kumlu olmustur. Sehrin nifusunun yillara gore
artis grafigi ve niifus grafigi asagidaki gibidir.
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6.2. iskenderun ilgesi:

Cankaya, 9 Haziran 1936’da merkez ilce yapilirken o = =
dénem bucak olan Goélbasi ve EImadag Cankaya ilgesine e
baglanmisti. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve =
Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin @
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen
Cankaya’nin semtleri haline geldiler. 30.11.1983’te T
Mamak ve Golbasi ilce yapilarak Cankaya’dan ayrildi.

iskenderun ilcesi, 2012 yilina kadar, 1 merkez belediye, : 2
13 belde belediyesi ve 37 kdy olarak teskilatlanmakta
iken, 12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen 6360 Sayili ST
"On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce
Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun"
hikimleri geregince; Arsuz Belediyesi merkez olmak lzere, 7 belde belediyesi ve 25 kdy ilgeden
ayrilarak Arsuz ilgesine baglanmasi ile olusturulmustur. Bu dogrultuda ilcenin giinimiizdeki idari
yapisi ilge Belediyesi ve 45 mahalle olarak teskilatlanmistir.
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Yizélgimi 228 km? olan ilcenin, 20 km?¥sini tarim arazisi, 105 km?sini orman arazisi,
122 km%sini diger araziler (yerlesim vyerleri, tapulama disi yollar, dere ve dere yataklan)
olusturmaktadir. ilcenin deniz kiyisi uzunlugu 29,6 km’dir.

llcenin bati bélimiini Akdeniz cevreler, dogusunda yiiksekligi 2262 metreyi bulan Amanos
Daglari, kuzeyinde Payas, Giineydogusunda Belen, giineybatisinda Arsuz ilgesi yer almaktadir. ilge
Amanos Daglarinin eteklerinde 5 km?lik alan {zerinde kurulmustur. iskenderun’da tamamen
Akdeniz iklimi hikim sirmektedir.

iskenderun’da yaz ve kis mevsiminde siirekli olarak akan énemli bir akarsu yoktur. Kaynaklari
arasinda Ziffin Pinari, Kutu Pinari, Ali Baba ve Tasoluk Pinarlari bulunmaktadir. Yeralti sulari da
icme suyu olarak kullaniimaktadir. iskenderun ovasinda Akcay batakligi takriben 1 km?alana
yayllmis olup, kotu: 0 metre civarindadir. Frenk batakligi ise takriben 1 km'lik sahada yer almakta
olup, kotu: 0,30 metredir.

iskenderun; Hatay ilinin en biyik ilcesi olmasinin yani sira Tirkiye'nin énde gelen en biiyiik
ilcelerinden biri olup, 0zellikle ticaret, sanayi, deniz ticaretive turizm alaninda hizla
gelismektedir. Tarihi gegcmisi, kiltlrel yapisi, sanayi ve ticaret sektériindeki gelismeler, ekonomi
unsurlari, deniz, yayla, hava ve inang turizmi bakimindan sahip oldugu zengin potansiyeli, farkli
din ve mezhep mensuplari insanlarin baris ve hosgéru icerisinde yasayarak ornek teskil eden bir
yer olmasi bakimindan énem arz eden ilge, ayni zamanda sahip oldugu liman sahasi ile de ¢ok
onemli bir merkez konumundadir.

iskenderun'da yer alan 53 bin ton toplam rezervlikrom vyataklarinda {retim
yapilmaktadir. Demir boksitin toplam rezervinin 264 bin tonluk bélimi iskenderun'da
toplanmistir. Hatay'da yer alan madenlerden biri de demirdir. 1 milyon 604 bin 400 ton toplam
rezervli demir yataklari, Dértyol, iskenderun, Kirikhan ve Yayladag ilcelerindedir. Demirin
iskenderun'daki toplam rezervi 254 bin 400 tondur. ilin asbest varliginin timii Arsuz ilgesindedir.
Asbestin toplam rezervi 3 milyon 523 bin 300 tondur. Hatay'daki mermer damarlarinin rezervi
bilinmemektedir. iskenderun'daki mermerler siyah renkli, ince beyaz kalsit damarlidir. ilin diger
madenleri arasinda, iskenderun'daki 50 milyon ton toplam, 100 milyon ton jeolojik rezervli
¢imento hammaddesidir.

iskenderun'da ¢ok sayida fabrika ve endistri kurulusu vardir. Ayrica bir tane Organize Sanayi
Bolgesi tam kapasite hizmet vermektedir. Organize Sanayi Bélgesi'nin dolmasiyla birlikte ikinci
Organize Sanayi Bolgesi insaati icin calismalar hizla yuratilmektedir.

iskenderun Demir ve Celik A.S, (ISDEMIR) Tiirkiye’nin giineyinde iskenderun Kérfezi'nde bulunan
en biyiik demir-gelik isletmesidir. Tesisler iskenderun'un 17 km. kuzeyinde Karayilan ve Yakacik
yoresinde, sosyal tesisleri ile birlikte toplam 16.757.238 m? alan lzerine kurulmustur. isdemir;
Turkiye’'nin kurulus tarihi itibari ile Gglincl, uzun mamul Uretimi agisindan ise en biyik entegre
tesisidir. Kurulus ¢alismalarina 1966 yilinda baslanan isdemir, 25 Mart 1967 tarihinde Sovyetler
Birligi ile yapilan Teknik ve Ekonomik isbirligi anlasmasi kapsaminda Tiajpromexprot firmasina
projeler yaptirilmis, ayni firma ile 10 Ekim 1969 tarihinde fabrika kurulus anlasmasi
gerceklestirilmistir. 1,1 milyon ton/yil blum kapasitesinde kurulmasi planlanan tesisin temeli 3
Ekim 1970 tarihinde atilmistir. insaat ve montaj faaliyetlerinin tamamlanmasini miteakiben
Uretim Uniteleri 1975 yilindan itibaren kademeli olarak isletmeye alinmistir.

llcenin genis liman sahasi ile Akdeniz'in kuzeydogusunda énemli bir stratejik noktada entegre
olmus; Ortadogu'nun yani sira Gliney ve Glineydogu Anadolu bolgelerine de hizmet vermektedir.
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Genel olarak aktarma liman 6zelligine sahiptir. Artalaninin (interland) giiclii olmasi potansiyelini
arttiran temel etkenlerdendir. 1400 m. mendirege sahiptir. Liman girisinde derinlik 12 m.'dir.
Kuzey ve glney rizgarlarindan korunakli bir yapiya sahiptir. 90 ton kapasiteli bir ylzer ving, bir
kilavuz botu, 4 romorkdr, 2 palamar ve bir servis botu hizmet vermektedir. 60.000 ton kapasiteli
TMOQ'ya ait bir beton siloya sahiptir. Limanin yikleme hizi saatte 350 ton, bosaltma hizi ise saatte
250 tondur.

Kente en yakin havaalani, 2007 yilinda hizmete giren, 30 km. uzaklktaki Hatay Havaalani'dir.
Buradan istanbul, Ankara ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ile Almanya'ya ugak seferleri vardir.
Ayrica yurtdisi ve istanbul, Ankara disindaki diger kentlere ulasim icin 150 km. uzakliktaki Adana
Sakirpasa Havaalani kullanilabilinmektedir. Gecmis donemlerde oldukga islek olan iskenderun
Havaalani, giinimiizde kullaniimamaktadir. Bu arazide Mustafa Kemal Universitesi iskenderun
Kampisd bulunmaktadir.

iskenderun'un ana karayolu baglantisi Mersin-Adana-iskenderun TEM otoyoludur. Adana-
iskenderun-Hatay devlet yolu ise ikinci karayolu baglantisidir. Toprakkale'den ayrilan bu yol
Dértyol'dan gecerek iskenderun'a ulasir ve oradan Belen Gegidi'yle Amik Ovasi'na baglanir.

Sehir, Tlrkiye'deki demiryollarinin en giiney noktasidir. TCDD Adana 6. Bolge igerisinde yer alir.
Ayrica TCDD iskenderun Liman isletmesi deniz ulasiminda oldukca etkilidir.

Bitiin bu 6zellikleri ile iskenderun; Tarihi zenginliklerin yasandigi, doganin giizellestigi, sanayinin
ise devlestigi kavsagin adidir. Diger bir ifadeyle Ortadogu’ya acillan bir kapi olarak
nitelendirilmesinin yani sira, ulasim kolayligi (hava, deniz, kara, demiryoluyla ulasim yapilabilmesi
ve ana arterler Uzerinde olmasi), devasa sinai tesisleri ve onemli kuruluslari bilnyesinde
barindirmasi nedeniyle, 1980’li yillardan sonra Tirkiye’'nin ve Diinyanin hep cazibe
merkezlerinden biri olmustur ve olmaya da devam etmektedir.

llce glinimizde 45 mahalleden olusmaktadir. 2017 yili “Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi “ne
gore ilgenin nifusu 247.220°dir. Bu nufus, 124.647 erkek ve 122.573 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,42 erkek, %49,58 kadindir. ilce niifus son 2014 yilindan beri diizenli olarak
artis egilimi gostermektedir. ilcenin niifusu en fazla olan mahallesi 23.341 kisi ile Denizciler
Mahallesi, en disiik olan mahallesi ise 218 kisi ile Kaledibi Mahallesi’dir.

ilce Toplam Niifus Yiizélgimii Yogunluk

iskenderun 248.380 228,00 km? 1 089 kisi/km?
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6.3. Hatay ili Deprem Haritas1 ve Ilgenin Deprem Kusagi

Antakya, Akdeniz Bolgesi’nin Adana Bolimi’niin en dogusunda yer alir. Ayni zamanda tlkemizin
en glneyindeki Hatay ilinin merkezini olusturur. Bugtin Asi nehrinin Amik ovasini gectikten sonra
giineye dogru devam eden vadisinin dogu ve batisinda gelisme gésteren sehir M.O. 300 yilinda
Makedon Kral Seleucus I. tarafindan kurulmustur. Kurulusundan itibaren sirekli istilalara
ugrayan sehir, en cok depremlerden etkilenmistir. Antakya ve yakin ¢evresi morfotektonik agidan
Avrasya, Arabistan ve Afrika levhalarinin géreceli hareketlerinin etkilerini yansitir. Arap ve Afrika
levhalari zayif direncli (akiskan) Ust astenosfer lzerinde, mantodaki konveksiyonel akintilarin
etkisiyle kuzeye dogru hareket etmektedirler. Bolgedeki depremlerin kayma vektorleri, fay
sistemleri, okyanussal yayllmaya dayanan global kinematik modeller, Arap levhasinin kuzey-
kuzeybati yoniinde Avrasya’ya dogru yilda ortalama 25 ml’lik bir hizla hareket ettigini gosterir.
Afrika levhasi ise Avrasya ile iliskili olarak kuzeye dogru yilda yaklagik 10 mm hizla hareket
etmektedir.

Arabistan levhasinin kuzeye dogru hareketi Olii Deniz Fay’'nda gerilmelerin kiimiilatif olarak
artmasina neden olur. Bu gerilme jeolojik birimlerin direnim glclni astigl anda enerji aniden
bosalir ve depremler ortaya ¢ikar. Bu durum Antakya ve yakin ¢evresinde oldukga ylksek deprem
riski potansiyeli olusturur.

Tarihsel ve aletsel donemlerdeki depremler de bunu ortaya koymaktadir. Bu nedenle Antakya ve
yakin cevresi “Turkiye Deprem Bdlgeleri” haritasinda, birinci derecede deprem riski olan alanlar
icinde yer almaktadir. Tarihsel dénemde, Antakya ve yakin gevresinde siddetleri V ile X arasinda
degisen bircok deprem meydana gelmistir. Bu depremler blyik can ve mal kayiplariyla
sonuglanmistir. En siddetli deprem 245 vyilinda (lo=X, M=7,5) gerceklesmistir. 526 yilinda
meydana gelen IX siddetindeki depremde ise can kaybi digerlerine gore cok fazla olmustur.
Depremin oldugu giniin “Meryem Ana Yortusu” arifesi olmasi nedeniyle festival icin sehirde
blyuk bir nifus toplanmistir. Deprem, bu niifusun kapali mekanlarda oldugu aksam saatlerinde
gerceklesmistir. Bundan dolayr 250.000-300.000 dolayinda can kaybi olmustur (Downey,
1961:521). Antakya sehri bu depremden sonra bir daha eski parlak glinlerine donememistir. 2
Nisan 1872 yilinda meydana gelen IX siddetindeki depremden sonra bolgede siddetli bir deprem
olmamistir.

Tarihsel donemde Antakya’yl etkileyen depremlerin, Olii Deniz Fay’nin Gharb ve Karasu
segmentlerinde yogunlastigi dikkati cekmektedir. Aletsel donemde (1900-2005) Antakya ve yakin
cevresinde Ms <4 yiizlerce deprem olusmustur. Bunlar icerisinde en ¢ok dikkat ceken 22 Ocak
1997 tarihindeki (M=5,5) depremdir. Karasu Segmenti’'nin glineyinde gerceklesen deprem,
herhangi bir ylzey kirigi olusturmamistir. Ancak allivyonlar Uzerinde 6nemli sayilabilecek
hasarlara yol agmistir. Ofiyolitlerden olusan merkez lssilinde ise hasar daha az olmustur (Bayulke
ve Demirtas, 1997:2). Aletsel donemdeki depremlerin episantrlari ile bolgedeki aktif faylar
arasinda bir paralelligin oldugu gorilar.

Bir yerin tektonik, litolojik, jeomorfolojik ve hidrojeolojik 0Ozellikleri o yerin yerel zemin
ozelliklerini olusturur. Farkh yerel zemin 6zelliklerine sahip boélgelerdeki ayni tip yapilarin, ayni
siddetteki bir depremde farkli derecelerde hasar gordiikleri, gegcmis depremlere ait ivme ve hasar
kayitlari incelendiginde acikca goriliir. Bu durum, deprem dalgalarinin gectikleri zeminlerin
ozelliklerine gore degisime ugradiklarini ortaya koymaktadir. Yerel zemin Ozelliklerinin yapilarda
hasar olusturacak etkileri, zemin blyltmesi, sivilasma, yamaclarda stabilitenin bozulmasi,
zeminde gocme ve oturmalar seklinde kendini gosterir. Antakya ve yakin cevresinde etkili olan
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tektonik rejim kisa mesafeler iginde farkl zemin 6zelliklerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Antakya sehri, Karasu Segmenti’'nin olusturdugu, kuzeydogu-glineybati uzanisli Antakya-
Samandag grabeni iginde yer alir. 10-20 km genisligindeki bu graben alani ayni zamanda Asi
nehrinin Amik ovasi ile Akdeniz arasindaki vadisini olusturur. Dolgu alani 6zelligindeki graben,
batida Amanos Daglari (2250 m), doguda Kel Dagi (1729 m) ve onun kuzeye dogru devami olan
Habibineccar Dagi (509 m)’nin olusturdugu horstlarla sinirlanir. Bu horstlar ise anakaya
ozelligindedir. Her iki horstun grabene bakan yamaglarinda birgok fay uzanir (Sekil 1 ve 3).
Antakya sehri, buglin hem Asi nehrinin dogusunda, hem batisinda hem de kuzeydeki Amik ovasi
tabaninda, 80-200 m yikseltileri arasinda gelisim gosterir. Sehrin biylk bir bolimi graben
tabanindaki dolgu alanlari Gzerinde yer alir. Anakaya Ozelligindeki zeminler lzerinde ise daha az
yerlesme bulunur. Yerlesmelerin farkli zeminler lizerinde yer almasi, olasi bir depremin de
etkilerinin farkli sekilde ortaya c¢ikmasina neden olacaktir. Bu nedenle Antakya ve yakin
cevresindeki zeminler, olasi bir depremde gosterecekleri tepkilere goére siniflandiriimis ve bu
siniflandirmaya gore zemin mukavemet haritasi yapilmistir.

Antakya ve yakin cevresinin de icinde yer aldigi Antakya-Kahraman Maras grabeni, farkli tektonik
yapilarin bir arada bulundugu ve tektonik etkinligin cok yogun yasandigi alanlardan biridir.

Graben alani, aktivitesini devam ettiren Olii Deniz ve Dogu Anadolu Faylari ile Kibris Yay’'inin
etkisindedir. Antakya sehri ise grabenin giineyini sekillendiren Oli Deniz Fay’’nin etkisi altindadir.
Bu nedenle sehir oldukga yiksek bir sismik riske sahiptir. Tarihsel ve aletsel donemde meydana
gelen depremler bu sismik riski ispat etmektedir.

Tarihsel donemde, Antakya ve c¢evresinde yikici etki yapan bircok deprem meydana gelmistir.
Ancak son ylizotuzbes yildan beri boélgede gerilimi bosaltacak bir depremin olmayisi, gelecekte
deprem olma riskini her gecen giin artirmaktadir. Cok uzun stiren durgunluk déneminden dolayi,
halk olasi bir deprem tehlikesinden habersizdir. Bu durum tehlikenin boyutunu daha da
artirmaktadir.

Antakya ve vyakin cevresinde gorilen yogun tektonik rejim, kisa mesafede farkli zemin
ozelliklerinin ortaya cikmasina neden olmustur. Bu zeminler olasi bir depremde goésterecekleri
tepkilere gore en zayif zeminler, zayif zeminler, az saglam zeminler, orta derecede saglam
zeminler ve saglam zeminler seklinde siniflandirilmistir. Graben alani ve akarsu boylarindaki
dolgu alanlari, en zayif ve zayif zeminleri olusturmaktir. OlasI bir depremde, zemin bliyltmesi,
sivilasma, kopma, oturma ve heyelanlara bagli siddetin en ¢ok hissedilecegi zeminlerdir.

Ne yazik ki buglin sehrin biliylk bir bolimi bu zeminler lzerinde yer alir. Grabenin dogu ve
batisinda anakaya Ozelligindeki horst alanlari, az saglam, orta derecede saglam ve saglam
zeminlerden olusur. Az saglam zeminler, grabenin batisinda genis alan kaplamaktadir. Yerlesme
icin uygun topografyaya sahiptir. Zemin 6zelliklerinden dolayi olasi bir depremin siddeti, en zayif
ve zayif zeminlere gore daha az hissedilecektir Orta derecede saglam ve saglam zeminler ise
Habibineccar Dagi’'nin bati yamacinda yer alir. Ancak burada egim degerlerinin oldukca yiksek
olmasi yerlesmeyi engellemektedir. Antakya’da mevcut yerlesme ile zemin 6zellikleri arasindaki
iliski, olasi bir depremde ortaya ¢ikacak can ve mal kayiplari konusundaki endiseyi artirmaktadir.
Olasi bir depremde can ve mal kayiplarinin en az diizeyde gerceklesebilmesi icin yerlesmeler
oncelikle saglam ve orta derecede saglam zeminlerin topografik olarak yerlesmeye elverisli
bollimlerine insa edilmelidir. Ancak saglam zeminlerin yerlesmeye elverisli alanlarinin az olmasi,
ileride sehrin gelisimini karsilayamaz. Bu nedenle sehrin gelisimi Asi nehrinin batisinda topografik
olarak yerlesmeye daha elverisli ve genis alana sahip az saglam zeminlere yonlendirilmelidir.
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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bélgeleri Haritasina gére istanbul kuzeyden giineye
dogru 4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak lizere 4 ayri deprem bolgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem bdélgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem
bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir.

Ankara ili Deprem Haritasina gore tasinmazlarin yer aldigi Akyurt ilgesinin tamami 3’lincii derece
deprem bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlar Akyurt ilgesi sinirlari igerisinde yer
almakta olup; 3’lnci derece deprem kusaginda konumludur.

I 1.Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece

O sperece

e il merkezi

« llge merkezi

= Bucak merkezi
—  Diri Faylar{MTA)

Py 1] | N
—— Otoban
== Demiryolu
Nehir
— llge sinin
— il sinin 0 5 Km
-
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi

-
: Mustafa
De&le__{ Konsen

N oG \
P ) r‘"‘ ./\\‘f«k
\ K7

4 e B
iskenderun'Belediyesi JHS S8 §
B Bric[Salonu N i
T L

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, Hatay ili, iskenderun ilgesi, Konarli Mahallesi, 280 ada, 1
parsel numarasinda kayitli 395,00 m? ytzélgimli, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkultin kurulu kat
irtifakina gore 2/20 arsa payh Zemin kat 1 Bagimsiz Bolim numarali “Depo” ve 2/20 arsa payli
zemin kat 2 Bagimsiz B6lim numaral “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bélimdir. Tasinmazlar
Pirireis Mahallesi, Yasar Dogu Caddesi, 152. Sokak, Ceylan Apartmani, No: 34, 1 ve 2 bagimsiz
bollim posta adreslidir.
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Tasinmazlar Yasar Dogu Caddesi Uzerinde yer almakta olup cevresinde Tasinmazin yakin
cevresinde genellikle muistakil parseller tGzerinde kismen ayrik ve ayrik ikiz kismense bitisik ve
blok nizamda, 3-5 kath olarak insa edilmis genellikle konut ve alt katlarinda diikkanlari bulunan
apartman tipi kullanimli yapilasma s6z konusudur. Bolge orta ve (st diizey gelir grubundan
vatandaglarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bolge 6zelligini tagimaktadir. Yakin gevresinde
Gilek Kres, Dodi Kres, Masal Kres, Pamuk Kres ve Glindiz Bakim Evi, Mustafa Yazici Devlet
Konservatuari, iskenderun General Siikrii Kanath Ortaokulu, iskenderun Barbaros Meslek ve
Teknik Anadolu Lisesi, Bin Evler Cami ve iskenderun Park Forbes AVM gibi Sosyal donatilar
mevcuttur. Ulasim tasinmazin cephe aldigi Yasar Dogu Caddesi l(zerinden gecen toplu tasima
araclari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina goére; Hatay ili, iskenderun ilgesi, Konarli
Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda kayith 395,00 m? yuzolgimli, “ARSA” nitelikli ana
gayrimenkulUn kurulu kat irtifakina gore 2/20 arsa payli Zemin kat 1 Bagimsiz Bolim numaral
“Depo” ve 2/20 arsa payl zemin kat 2 Bagimsiz Bolim numarali “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz
bolimdur. Tasinmazlar Pirireis Mahallesi, Yagsar Dogu Caddesi, 152. Sokak, Ceylan Apartmani, No:
34, 1 ve 2 bagimsiz bolim posta adreslidir.

Degerleme konusu bagimsiz bélumiin yer aldigi ana gayrimenkul, 395,00 m? yizdlgimli, 280 ada,
1 parsel Ulzerinde, blok nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Degerlemeye
konu tasinmazin yer aldig bina iskenderun Tapu Sicil Midirligiinde bulunan kat irtifakina esas
mimari projesine gore zemin+4 normal kattan olusmaktadir. Binanin zemin katinda 2 adet
dikkan, normal katlarin her birinde 1'er adet daire olmak lzere toplam 6 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Ana tasinmazin cephesi dis cephe boyali olup, binanin giris kapisi demirden
mamul caml kapidir. Bina ortak alanlarinin zeminleri ve merdivenleri mermer kapli, duvarlari ise
plastik boyalidir.

7.1.3. Gayrimenkullerin i¢ Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu 1 bagimsiz bélim nolu depo binanin zemin katinda, bina girisine gore sag
cephede konumludur. iskenderun Tapu Sicil Miidiirligiinde bulunan kat milkiyetine esas onayli
mimari projesine gore 78 m? brut kullanim alanh olup; depo hacminden olusmaktadir.

Degerlemeye konu 2 bagimsiz bolim nolu depo binanin zemin katinda, bina girisine goére sol
cephede konumludur. iskenderun Tapu Sicil Midiirligiinde bulunan kat milkiyetine esas onayli
mimari projesine gore 67 m? brit kullanim alanh olup; depo hacminden olusmaktadir.

Mahallen vyapilan calismada bahsi gecen bagimsiz boélimlerin aradaki duvarin kaldiriimasi
suretiyle birlestirilmis ve birlikte kullaniimakta oldugu tespit edilmistir. Mevcut durumda zeminler
sap, duvarlar plastik boyalidir. Tasinmazin giris kapisi ve pencere dogramalari yagli boyali
demirden mamulddir.

llgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede rapora konu tasinmazlarin yer aldig
binanin 30.12.1981 tarih 5 cilt ve 5 sayfa 205 dosya nolu Yapi Ruhsatinin, 29.12.1983 tarih 5 cilt 5
sayfa 1981/205 dosya nolu Kat ilavesi Yapi Ruhsati, ruhsata esas 25.01.1984 tarih bila sayili onayli
mimari projesinin yol seviyesi Ustli 4 kat, 2 dikkan 4 daire icin tasdik edilmis oldugu tespit
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edilmistir. Ancak rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binanin Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan)

mevcut degildir.

7.1.4. Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme Karkas

insaat Nizami

Blok Nizam

Binanin Kat Adedi

Ruhsat, eki Onayli mimari projesi ve mevcut durumuna gore;
5 (Zemin kat + 4 normal kat)

Toplam Alani (*)

Ruhsat, eki Onayli mimari projesi ve mevcut durumuna gore;
Toplam 687,00 m?

Yasi ~ 36 (Yap! Ruhsatina gore)
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Yok
Havalandirma Yok

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Yok

Park Yeri Yok

Dis Cephe Dis cephe boyali
Givenlik Yok

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi HATAY NITELIGI DEPO

ILGESI ISKENDERUN ARSA PAYI 2/20

MAHALLESI KONARLI BLOK -

KOYU - KAT ZEMIN

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 1

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 04.05.2013/3174
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 15/1461
ADA/PARSELNO | 280/1 [] ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI B KATIRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) | 395,00 m? [ ] KAT MULKIYETI
MALIK VE HIiSSELERI | YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TiCARET ANONiM SiRKETI 1/1
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ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi HATAY NITELIGi DEPO

iLGESI ISKENDERUN ARSA PAYI 2/20

MAHALLESI KONARLI BLOK -

KOYU - KAT ZEMIN

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 2

MEVKii - TAPU TARIHi/YEVMIYE | 04.05.2013/3174
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 15/1462

ADA/PARSEL NO 280/1 [ ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI B KAT iRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 395,00 m? [ ] KAT MULKIYETI
MALIK VE HIiSSELERI | YAYLA ENERJi URETiIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONiM SiRKETI 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Hatay ili, iskenderun Tapu Sicil Midirliigi’nde 14.02.2020 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parseller Uzerinde asagida dokiimi yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

2/20 arsa payli, Zemin Kat 1 Bagimsiz Béliim Nolu Depo:

Beyanlar Hanesi:

e YoOnetim Plani: 15.08.1994
e Kat irtifakhdir.

e 2565 SK 28.Md. Geregi Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri ve izin Almadik¢a
Kiralayamayacaklari Bolge icerisinde Kalmaktadir. ( Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28.
Maddesi Geregi Beyan Tanimi) 08-10-2018 09:14 - 13588

Rehinler Hanesi:

e Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek serhinin bulunmadig tespit edilmistir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e Tasinmaz Uzerinde herhangi bir hak ve/veya mikellefiyetin bulunmadigi tespit edilmistir.

Serhler Hanesi:

e Tasinmaz lizerinde herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tespit edilmistir.
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2/20 arsa payli, Zemin Kat 2 Bagimsiz Béliim Nolu Depo:

Beyanlar Hanesi:

e YoOnetim Plani: 15.08.1994
e Kat irtifakhdir.

e 2565 SK 28.Md. Geregi Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri ve izin Almadikca
Kiralayamayacaklari Bolge icerisinde Kalmaktadir. ( Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28.
Maddesi Geregi Beyan Tanimi) 08-10-2018 09:14 - 13588

Rehinler Hanesi:

e Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek serhinin bulunmadig tespit edilmistir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e Tasinmaz Uzerinde herhangi bir hak ve/veya mikellefiyetin bulunmadigi tespit edilmistir.

Serhler Hanesi:

e Tasinmaz lzerinde herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tespit edilmistir.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:
Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig::

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Hatay ili, iskenderun ilcesi, Konarli
Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 395,00 m? yiz6lgimliu, “ARSA” nitelikli ana
gayrimenkulin kurulu kat irtifakina gore 2/20 arsa payli Zemin kat 1 Bagimsiz Bolim numaral
“Depo” ve 2/20 arsa payli zemin kat 2 Bagimsiz Bolim numarali “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz
bollim Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri geregince GYO portféyiine konu degildir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri vs. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma Isleri vs. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve ydnetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh élceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢ekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
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Plani” ve 1/1000 6lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bigimini gosterir. Planlama, dnceden
belirlenmis amaglari gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi segenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ¢eken ortak nokta, planlamanin gelecegi
buglinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, batlin bu ¢calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Dizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel bitinlik gésteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bitln olan plani ifade eder. Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Dizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zim gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Midurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitlini icindeki konumunu belirlemek (izere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve ydontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve dnerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve 6neriler ve yapilan degerlendirmelerle
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birlikte, planin gergeklestiriimesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yurirlige giren imar planlari
Belediye Baskaninca mihurlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun gérilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 gin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge
uygun gorildigu takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmig
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 giin siire
ile ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore gizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
dizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi stirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onaylh hali hazir harita, jeolojik etlit raporu, varsa (st 6lcekli plandaki koordinatlh konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan aciklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
siniri igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plani’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Planiile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar Gzerinde gbsterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzerinde gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile biyukltkleri toplam
standartlarin altina distilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’'na gére Kadastro
Mdadurliginde ifraz, tevhit, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Mudirliginde
yapilan islemler Tapu Muddrliginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Maduirltigl tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Milga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudiirliigiine muhafaza edilmek {izere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagh ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plan, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da tst 6lcekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.
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Gaprimenkul Degeriene AS.

7.2.5.3 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

iskenderun Belediyesi tarafindan tasinmazin bulundugu bélgede plan tadili aski siireci devam
ettiginden rapor tarihi itibari ile giincel “imar Durum Yazisi” alinamamistir. Yeni tarihli yazi ile

rapor giincellenecektir.

iSKENDERUN BELEDIYESi RESMi iIMAR DURUM YAZISI

T.C
ISKENDERUN BELEDIYE BASKANLIG
Imar ve Sehircilik Modarlagh
Plan Uygulama Birimi

Say1 1 26971739+ 210,05.01 - 320 - 2043 / E.3638 09.05.2018
Konu ¢ Imar Durumu, ‘

Yayla Enerji Oretim
Turizm ve Ing. A.S.

llgi : 08.05.2018 tarihli ve $880 ssyih vazimiz,

ligi sayih yazimzda soruimakta olan Konarl Mintikasy 280 ada 1 nolu parsel 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygalama Imar Planinda Blok Nizam 4 kat Konut Alant olarak planlanmsgter, Onayls
Imar Plam yazmiz ekindedis.

Bilgilerinize rica cderim,

Hact Ahmet CETINKAYA
Beledive Bagkan a
Belediye Bagkan Yardimeis)
tuga”

Ek: 1. Onayli Imar Plan Oregi

Mieyman YANARDAG
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1
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Yenigehir Mah. Masesal Fevei Cakmak Cad.

Iruibsat . Yaserean CIFT - Marita Toknlkert \
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wew iskenderun bultr EAYS Dvrak No; 84877
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Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bina ile ilgili ise;

Binanin Yasal izin ve Belgeleri

» 30.12.1981 tarih ve bila sayili 376,00 m? kapali alan 2 diikkén 2 daire igin
diizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”
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" 29.12.1983 tarih ve 626750 sayili 687,00 m? kapali alanli 2 daire icin diizenlenmis
“Kat llavesi Ruhsati”

» Yapi Ruhsatina Esas 25.01.1984 tarih bila sayili onayli “Mimari Projesi” mevcut
oldugu tespit edilmistir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (¢ yil icinde imar planinda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gére; Hatay ili, iskenderun ilgesi, Konarli
Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda kayith 395,00 m? yuzolgimli, “ARSA” nitelikli ana
gayrimenkullin kurulu kat irtifakina gore 2/20 arsa payh Zemin kat 1 Bagimsiz B6lim numarali
“Depo” ve 2/20 arsa payl zemin kat 2 Bagimsiz B6lum numarali “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz
bolimin mahallen yapilan incelemelerinde tasinmazlarin i¢ duvarin kaldirilmasi suretiyle
birlestirilmis ve birlikte kullaniilmakta oldugu tespit edilmistir. Bahsi gecen durum bir duvar ilavesi
ve basit bir tadilatla giderilebilir niteliktedir.

7.2.7. En EtKkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Goriisii:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi Gzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkinddar.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gecerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayal, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektoériniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
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gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lGzerinde mali ve teknik
acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiuksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Gorusii:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmazlarin yer aldig parsel ve
cevresi incelendiginde, bolgede konut nitelikli, parsellerin bulundugu ve bolgenin konut alani
olarak kullanildig1 gorilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman gériisiimiize ve dngoériilerimize gére, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasiminin yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu yani
yapilanma hakki, bolgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuc¢lanma siirecleri acisindan,
tasinmazlarin_halen mevcut olan modelle, depo olarak kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim yéntemi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.2.8. Yapi1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine goére “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag
ve Yalova illerinde baglanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi bina 2001 yili 6ncesinde insa edilmis ve bahsi gecen Kanunu
kapsami disinda oldugundan Yapi Denetim Sirketi yoktur.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig: hakkinda goris:

ligili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede rapora konu tasinmazlarin yer aldig
binanin 30.12.1981 tarih 5 cilt ve 5 sayfa 205 dosya nolu Yapi Ruhsatinin, 29.12.1983 tarih 5 cilt 5
sayfa 1981/205 dosya nolu Kat ilavesi Yapi Ruhsati, ruhsata esas 25.01.1984 tarih bila sayili onayl
mimari projesinin yol seviyesi (sti 4 kat, 2 diukkan 4 daire icin tasdik edilmis oldugu tespit
edilmistir. Ancak rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binanin Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan)
mevcut degildir.
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8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Merkezi konuma sahip olmasi
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

+ OLUMSUZ ETKENLER

e 2000 yili 6ncesinde insa edilmis binada yer almasi
e Yapi Kullanma izin Belgesinin bulunmamasi
e Konu tasinmazlarin bakimsiz durumda olmalari

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik o0zellikler Rapor’'un 7’inci bolimi “7.1
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashg altinda “7.1.1
Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri”
bolimlerinde detayli olarak tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme ¢alismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Béliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari” detayh olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Satilik Dukkanlar:

EMSAL 1

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, iskenderun Stadyum yolu {izerinde bulunan 90 m? zemin kat diikkan,
diikkan 140.000 TL bedelle satiliktir.

Sahibinden: 0533 315 5982

(Birim m? satis degeri: 1.556.-TL) 1/1 diikkan deger orani

EMSAL 2

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda, cadde uzerinde Universiteye yakin konumda bulunan 154 m? zemin,
86m? bodrum kat deposu olan diikkdn 450.000 TL bedelle satiliktir.

Dokuzoglu insaat: 0326 090 8995

(Zemin Kat Birim m? satig degeri: 2.338.-TL) 4/5 diikkan deger orani

EMSAL 3

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda, inénii ilkokulunun karsi arasinda bulunan 75 m?2 zemin ve 75 m? 1.kat
depo kattan olugan, diikkan 690.000 TL bedelle satiliktir.

Cold Well Banker Emlak: 0326 0613 2323

(Zemin Kat Birim m? satig degeri: 5.520.-TL) 3/5 diikkan deger orani

EMSAL 4

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda, Barbaros Mahallesinde bulunan 45 m? zemin kattan olusan, depolu
dikkan 260.000 TL bedelle satiliktir.

Altinkiz Emlak: 544 464 0604

(Zemin Kat Birim m? satig degeri: 5.200.-TL) 3/5 diikkan deger orani

EMSAL 5

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, Maresal F. Cakmak Caddesinde bulunan 117 m? zemin kattan ve 23 m?
deposu olan diikkan 670.000 TL bedelle satiliktir.

Remaks Cadde Emlak: 0543 641 3363

(Zemin Kat Birim m? satig degeri: 4.580.-TL) 4/5 diikkan deger orani

EMSAL 6

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, Fener Caddesi Millet Parki karsisinda bulunan toplam 220 m? zemin,
220 m? asma kat ve 140 m? bodrum depo kattan olusan toplam 580 m? diikkan 2.650.000 TL bedelle satiliktir.
Biilent Acar: 0532 289 9585

(Zemin Kat Birim m? satis degeri: 8.030.-TL) 4/6 diikkan deger orani

EMSAL 7

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda, Muammer Aksoy caddesi tzerinde PTT karsisinda bulunan 50 m?
zemin ve 50 m? asma kattan olusan, 100 m? diikkan 490.000 TL bedelle satiliktir.

Deniz Koskeroglu: 531 206 83 35

(Zemin Kat Birim m? satis degeri: 5.880.-TL) 3/5 diikkan deger orani

EMSAL 8
GORUS

Rapora konu tasinmazlar zemin kat seviyesinde bulunmadigindan, bodrum kat birim m? fiyat Gzerinden
degerlendirilmekte olup TL/m?fiyatinin 900-1.200 arasinda olacagi tarafimiza beyan edilmistir.

Major Gayrimenkul: 0326 614 15 55

(Birim m? satig degeri: 1.000.-TL)

EMSAL 9
GORUS

Rapora konu tasinmazlar zemin kat seviyesinde bulunmadigindan, bodrum kat birim m? fiyat Gzerinden
degerlendirilmekte olup TL/m?fiyatinin 800-1000 arasinda olacagi tarafimiza beyan edilmistir.

Umit Gayrimenkul: 326 617 65 00

(Birim m?2 satig degeri: 850.-TL)

EMSAL 10
GORUS

Rapora konu tasinmazlar zemin kat seviyesinde bulunmadigindan, bodrum kat birim m? fiyat Gzerinden
degerlendirilmekte olup TL/m? fiyatinin 1000-1100 arasinda olacagi, depo katinda bu fiyatlarin 900 ila 1.100
TL/m? oldugu tarafimiza beyan edilmistir.

Ceylan Emlak: 326 614 84 28

(Birim m? satig degeri: 900.-TL)

Gayrimenkul Degeriene A S
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Satihk Dikkanlarin Kat Bazinda birim degerleri:

FIYAT (TL) KAT ALAN (m?) DEGER TL/m?
EMSAL 1 BODRUM - -
1/1 dukkan 140.000 | ZEMIN 90 1.556
deger orani ASMA - _
4/5 dukkan 450.000 | ZEMIN 154 2.338
deger orani ASMA 0 _
EMSAL 3 BODBUM 75 -
3/5 diikkan 690.000 | ZEMIN 75 5.520
deger orani ASMA - -
3/5 diikkan 670.000 | ZEMIN 30 5.200
deger orani ASMA . .
EMSAL 5 BODRUM 0 -
4/5 dikkan 670.000 | ZEMIN 117 4.580
deger orani ASMA 23 .
4/6 dukkan 2.650.000 | ZEMIN 220 8.030
deéer orani ASMA 220 _
EMSAL 7 BODRUM - -
3/5 diikkan 490.000 | ZEMIN 50 5.880
deéer orani ASMA 50 _

Kiralik Dukkanlar:

EMSAL 1

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, SSK binasinin arka kapisi civarinda bulunan 150 m? zemin kattan olusan,
depolu dikkan olan tasinmaz 1.667 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Karatas ingaat: 0 326 615 6935
(Zemin Kat Birim m? kira degeri: 11.-TL) 1/1 diikkan kira deger orani

EMSAL 2

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda, eski Cuma pazarinin arkasinda bulunan 650 m? zeminl25+asma
kat125+ 400m? bodrum kattan olusan diikkan 3.333 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Necip Yigitbas: 0 532 361 8484
(Zemin Kat Birim m? kira degeri: 13.-TL) 3/5 diikkan kira deger orani

EMSAL 3

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, 500 m? zemin kattan olusan olan diikkan 5.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Fer insaat: 0326 618 6368
(Zemin Kat Birim m? kira degeri: 10.-TL) 1/1 diikkan kira deger orani

EMSAL 4

Rapora konu taginmazlara yakin konumda, 90 m2 zemin kattan olusan olan diikkdn 1.400 TL/Ay bedelle kiralktir.
(Zemin Kat Birim m? kira degeri: 15,50.-TL) 1/1 diikkan kira deger orani

EMSAL 5

Rapora konu tasinmazlara yakin konumda bulunan 200 m? zemin kat, 200 m? depodan olusan diikkan 3.500 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

Dolgun Emlak: 553 618 64 30
(Zemin Kat Birim m? kira degeri: 17,50-TL) 1/2 diikkan kira deger orani

Gayrimenkul Degeriene A S
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Kiralik Diikkanlarin Kat Bazinda birim degerleri:

FIYAT (TL/AY) KAT ALAN (m?) | DEGER TL/M?
BODRUM 0 -
EMSAL 1 1.667 ZEMIN 150 11
ASMA 0 -
BODRUM 400 -
EMSAL 2 3.333 ZEMIN 125 13
ASMA 125 -
BODRUM 0 -
EMSAL 3 5.000 ZEMIN 500 10
ASMA 0 -
BODRUM 0 -
EMSAL 4 1.400 ZEMIN 90 15,50
ASMA 0 -
BODRUM 200 -
EMSAL 5 3.500 ZEMIN 200 17,50
ASMA 0 -

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Hatay ili, iskenderun ilcesi, Pirireis
Mahalle, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi, bolgede bulunan Dikkan nitelikli gayrimenkuller
icin talep edilen m? birim degerleri cadde Gzerinde bulunan gayrimenkullerde yaklasik 4.500 —
8.030 TL/m? araliginda oldugu, cadde lizerinde olmayan gayrimenkullerde bu degerlerin dustugu,
m? birim degerlerinin 1.550 — 4.580 TL/m? araliginda, depo nitelikli kullanilabilecek tasinmazlarin
ise 800 — 1.200 TL/m? satisa arz edilmekte oldugu, Gilkemizin glinimuz ekonomik konjonkturiinde
alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazlarin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve
talep gorebilir oldugu, rapora konu 1 ve 2 bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin ise bodrum kat
seviyesinde ve depo olarak degerlenmekte oldugundan satis birim m? degerinin 900 TL/m? ile
1.000 TL/m? olacag tespit edilmistir.

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmaz bagimsiz bélimlerin yasal durum degerleri igin;

DEPO PiYASA EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

A B. BIRIM FIYAT DEGER
MAHALLE  NITELIK ADA PARSEL  BLOK/KAT BOLUM (TL/m?) (TL)
KONARLI DEPO 280 1 ZEMIN 1 78 900 70.200
KONARLI DEPO 280 1 ZEMIN 2 67 1.000 67.000
TOPLAM 137.200

8.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik sabit getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirirmcr acisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formilinden yararlanilir. (Gelirler, giderlerden arindirilarak 11 ay lizerinden kira geliri olarak

dikkate alinmistir.)
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Degerlemeye konu ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde depo olarak tescil edilmis tasinmaz igin yapilan
emsal galismalari sirasinda boélgede yer alan tasinmazlara iliskin kiralik ve satilik emsallere
ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélgenin ulasim kolayligi, yola cephesi, alani,
binanin insaat kalitesi gibi ozellikleri dikkate alindiginda gayrimenkule birebir benzer 6zelliklere
sahip satista gayrimenkul bulunmamasi nedeniyle rapora konu tasinmazin piyasa degeri
takdirinde “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” de ¢alismaya dahil edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede kira
degerlerinin gectigimiz yillara oranla disme egiliminde oldugu, 6zellikle son yil icerisinde birim
kira degerlerinin ¢ok fazla degisim gostermedigi, rapora konu tasinmazlar benzeri nitelikteki
cadde uzerinde yer alan gayrimenkullerin ortalama m? kira bedelinin Dukkdn nitelikli
gayrimenkuller icin 20,00 ila 33,00.-TL/m?/ay, cadde izerinde olmayan ve kismen tadilat
gerektiren gayrimenkuller icin ise 11,00 ila 17,50.-TL/m?/ay araliginda oldugu, rapora konu 1 ve 2
bagimsiz bolim numarali taginmazlarin ise bodrum kat seviyesinde degerlendirildiginden ve
tasinmazlarin ticari amacgh dikkan olarak kullanilabilmesi icin ciddi bir tadilat gegirmesi
gerektiginden dolayi, kira birim m? degerinin 6,00-10,00 TL/m? olacag tespit edilmistir. Bdlgede
yapilan inceleme ve arastirmalar sonucu kapitalizasyon oranlarinin ise % 9,00 seviyelerinde
oldugu tespit edilmistir. Buna gore gayrimenkullerin yasal durum piyasa degeri asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

DEPO KiRA GELIR YONTEMI

_ L LIS WLCLS YILLIK NET KAPIiTALiZASYON ..
B.B.NO  NIiTELIK ALAN DEGERI (AYLIK BRUT KiRA KIRA (TL) DEGERI (TL)
(m?) TL/m?) (TL) ORANI
1 DEPO 78 8 7.488 6.864 9,50% 72.253
2 DEPO 67 8 6.432 5.896 9,50% 62.063
TOPLAM 134.316

8.3.3. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi, Hesaplamalar ve
Degerleme

Rapora konu tasinmaz bir bitin olarak iki degerleme yéntemine gbére Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde
degerlendirilmistir:

Degerleme Yontemi Tasinmazlarin Toplam Degeri (TL)
Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi (1 ve 2 Bagimsiz Bolim Toplam) 134.316.-TL
Emsal Yontemi (1 ve 2 Bagimsiz Bolim Toplam) 137.200.-TL

> Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yéntemine gore gayrimenkullerin toplam degeri = 134.500.-TL
olarak hesaplanmistir.

» Emsal Karsilastirma Yontemine goére gayrimenkullerin toplam degeri = 137.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

Sonug¢ olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin “Emsal Karsilagtirma” yontemine gore
yapilmasi uygun bulunmustur.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bolgede yapilan detayh arastirmalar sonucunda, rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede
Dukkan nitelikli gayrimenkuller igin talep edilen m? birim degerleri cadde uzerinde bulunan
gayrimenkullerde yaklasik 4.500 — 8.000 TL/m? araliginda oldugu, cadde (zerinde olmayan
gayrimenkullerde bu degerlerin diistiigli, m? birim degerlerinin 2.200 — 3.500 TL/m? araliginda,
depo nitelikli kullanilabilecek tasinmazlarin ise 800 — 1.200 TL/m? satisa arz edilmekte oldugu,
Ulkemizin glinimiz ekonomik konjonktiriinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu
tasinmazlarin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep goérebilir oldugu, rapora konu 1 ve 2
bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin ise bodrum kat seviyesinde ve depo olarak
degerlenmekte oldugundan satis birim m? degerinin 900 ile 1.000 TL/m? olacagi tespit edilmistir.

iskenderun Belediyesi tarafindan tasinmazin bulundugu bélgede plan tadili aski siireci devam
ettiginden rapor tarihi itibari ile giincel “imar Durum Yazisi” alinamamustir. Yeni tarihli yaz ile
rapor giincellenecektir.

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Degerlemesi yapilan Hatay ili, iskenderun ilgesi, Konarli Mahallesi, 280 ada, 1 parsel numarasinda
kayith 395,00 m? yuzoélgiimli, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkulin kurulu kat irtifakina gére 2/20
arsa payli Zemin kat 1 Bagimsiz Bolim numarali “Depo” ve 2/20 arsa payli zemin kat 2 Bagimsiz
Bolim numarali “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bolimin toplam yasal durum degeri igin;

= 137.000.-TL (YUzOtuzYedibin TiirkLirasi)

161.660.-TL (%18 KDV Dahil)
23.022,50- USD (Yirmidortbinaltiyiizon Amerikan Dolari) (KDV Harig)

27.166,55- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 31.12.2019 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
5.9400.-TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
5.9507.-TL, dir.

Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden
degerleri TL’ye ¢evirirken déviz alis kuru kullanilmistir.
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Bu belge toplam 2 sayfadan olugmektadir . Web tapu sistemi tzerinden dretilmigtir. Resmi belgedir.

Tarih: 2020-02-14 10:48:01

r-" N .
‘weblopu
opErun karpateld

TAPU KAYIT BILGIS]

Zemin Tipi Katirtifaki Ada/Parsel: 28011
Tasinmaz I0: 9532179 AT Yiizdlcimi{m2): 395,00

ifilge: HATAY/ISKENDERUN Tasinmaz Nitelik: DEPD

Kurum Adi: iskenderun Blok/Kat/ Girig/BENa: -[ZEMIN/1
Mahalle/Kay Adi: KOMARLI Bagimsiz BSlim Tip: BagimsizBolum
Mevwkii: - Arsa Pay/Payda: 2720

Cilt/Sayfa Mo: 151461 Ana Tasinmaz Mitelik: ARSA

Kayrt Duarem: Alktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No: Ti679

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/Bji Apiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
‘Yevmiye
Beyan YOMETIM PLAMI-5/08/1994{ Sablon: Yanetim Planinin Belirtimesi) -
Bayan KAT IRTIFAKLIDIR.{ Sablon: imar Affina Gére Kat irtifalo Belirtmesi) -
Beyan 2565 5K 28.Md. Geregdi Yabancilann Tasinmaz Mal Edinemeyecekler ve Iskendemmn -
Izin Almadikca Kiraleyamayacaklan Balge kgerisinde Kalmaktadir] Sablon: 08-10-2018 09:14 -
2565 Sayih Kanunun 28. Meddesi Geredi Beyan Tarumi) 13583
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarh-Yevmiye
Sistermn Mo Mo Payda Yevmiye
152
23323896 (SM7E33333) YAYLA - 11 -
5 EMERJI URETIM TURIZM VE
INGAAT TICARET ANONIM
SIRKETI WEMN-9430584601
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$.|’E|.fi Apiklama Malik/Lehtar Tesis KEurum Tarih- Terkin
‘Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu_tkgm.gov.tr adresinden) By32100m8 kodunu Online Iglemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge toplam 2 sayfadan olugmeaktadir . Web tapu sistemi dzerinden dretilmistir. Resmi belgedir.

= Vil

Tarih: 2020-02-14 10:48:11
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TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi Ketirtifaki Ada/Parsel: 280/1
Teginmaz ID: 933180 AT Yiizalgim{m2): 203,00

ilfilge: HATAY/ISKEMDERUM Taginmaz Mitelilc DEPO

Kurum Adr: Iskenderun Blok/Kat/Girig/BEMa: -[ZEMIN/-2
Mahalle/Koy Adi: KOMARLI Bagimsiz Balim Tip: BagimszBolum
Mevkii: - Arza Pay/Payda: 2420

Cilt/Sayfa Mo: 151462 Anaz Taginmaz Nitelik: ARSA

Kayrt Durum: Altif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa Ma: 7679

TASINMAZ A AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurumn Tanh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
‘Yevmniye
Beyan YOMETIM PLANI-15/08/1994( Sablon: Yonetim Planimin Belirtilmesi) -
Bayan KAT IRTIFAKLIDIR.{ Sablon: imar Affina Gére Kat Irtifak Belirtmesi) -
Beyan 2365 5¥ 28 Md. Geregi Yabancilann Taginmaz Mal Edinemeyecakleri ve Iskenderun -
Izin Almadikca Kireleyamayacaklan Bilge lkgensinde Kalmaktadi Sablon: 08-10-2018 0914 -
2365 Sayih Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan Tamimi) 13588

MOLKIYET BILGILER

(His=&) Malik El Birli§i | Hisse Pey/ | Metrekara Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-Yevmiys
Sistem Mo Mo Payda Yevmiye
172
23323896 (SM:7835333) YAYLA - 11
] EMERJ| URETIM TURIZM VE
INZAAT TICARET ANONIM
SIRKETI VEN:9430584601
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/B Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
Yevmiye Sebehi-
Tarih-
Yevmiye

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu_tkgm gov.tr adresinden) HklagR7X8 kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Gagrimenkul Degerlene A S

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400238
Tarih : 16.05.2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Hayrettin ELDEMIR

Degerleme Uzmanlig! Lisansini almaya hak kazanmistr.

flkay ARIKAN Z || rorues2 Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER N JF BIRLIK BASKANI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIiGI

Tarih : 28.08.2009 No : 401145

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Osman Nuri ULUOZYURT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisansin almaya hak kazanmastir.

A bmhind

Ilkay ARIKAN Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

™ ALASI
Gaprimenkul Degeriene AS.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIG!

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1167

Sayin Hayrettin ELDEMIR
(T.C. Kimlik No: 30046883664 - Lisans No: 400238 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (Ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G ol bt

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1567

Sayin Osman Nuri ULUOZYURT
(T.C. Kimlik No: 14138269420 - Lisans No: 401145 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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