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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - UNVANI YAYLA ENERJi URETIM TURIiZM VE INSAAT TICARET
3 ANONIM SIRKETI
RAPOR TARIHI 01.03.2023
RAPOR NUMARASI 2023 SPM-YAYLA 065
IL /ILCE / MAHALLE HATAY /ISKENDERUN /KONARLI

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

280 Ada 1 Parsel

ADRES

Pirireis Mahallesi, 152.Sokak, No0:58, Ceylan Apartmani, 1 ve 2
bagimsiz boliim numarali depolar, Iskenderun/ HATAY

CINSI (TAPU KAYDI)

Depo

KULLANIMI Depo
ARSA ALANI 395 m?
BAGID/{SIZ BOLI{M ,1_\10 ZEMIN 1 2 20 DEPO
VE BAGIMSIZ BOLUM
VASFI
ZEMIN 2 2 20 DEPO
IMAR DURUMU Blok Nizam, 4 Kat, ‘Konut Alan1’ imarlidir.
DECGERLEMENIN AMACI S?K MeV%ua.tl.KapsaI?nndait Rappr Konusu Taginmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
TUM TASINMAZLAR 632.000,00 TL (KDV HARIC)

TOPLAM PAZAR DEGERI

682.560,00 TL (KDV DAHIL)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

01.03.2023

Degerleme Tarihi

24.02.2023-28.02.2023

Rapor Numarasi

2023 SPM-YAYLA 065

Dayanak So6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

24.02.2023

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Celalettin YAVAS (SPK Lisans No: 402855)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar i¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; [111-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

SN

g

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin KDV
Sira | Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢c Toplam Pazar
Uzmani < .
Degeri
Ebru OZ (SPK Lisans | 150.000,00 TL (KDV
1 26.02.2021 2021 SPM-YAYLA 023 No: 400222) HARIC)
Ebru OZ (SPK Lisans | 204.000,00 TL (KDV
1.03.2022 2021 SPM-YAYLA 14 .
2 01.03.20 0213 8 No: 400222) HARIC)
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

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

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

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iinci
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Kazim Ozalp Mahallesi Kiz Kulesi Sokak No:20/2, Cankaya/ ANKARA
adresinde konumlu, YAYLA ENERJiI URETIM TUR. VE iINS. TiC. A.S. icin iki asil niisha
(Tirkge) olarak hazirlanmstir.

Sirketin baslica amag ve konusu: Enerji Uretim, Turizm Yatirim Faaliyetleri, Insaat Taahhiit Isleridir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Hatay Ili iskenderun ilgesi Konarli Mahallesi,

280 Ada 1 Parselde konumlu Zemin Kat, 1 ve Zemin Kat, 2 bagimsiz boliim numarali “Depo” nitelikli
tasinmazlarin 30.12.2022 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Taginmaz ile
ilgili yapilan incelemeler kapsaminda, tasinmazin Aralik 2022 tarihli degeri ile raporun hazirlandigi
donem olan Mart 2023 degerinin ayni oldugu kanaatine varilmis, bu dogrultuda piyasa degerinde
herhangi bir indirgeme yapilmamistir. Rapor kapsaminda misteri tarafindan sadece gayrimenkul
degerlemesi istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki varsa
teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktérler
Rapora konu taginmazlar icin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanimi — Isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Hatay Ili iskenderun ilgesi Konarli Mahallesi, 280 Ada 1 Parselde konumlu
Zemin Kat 1 ve Zemin Kat 2 bagimsiz bolim numarali “Depo” nitelikli tasinmazlarin giincel pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin

mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bélgenin yapilasma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
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caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktérler, dikkate
alinmis, mevkide detayl piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is
bu tanim asagida agiklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alicit arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.

Alict ve satici satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

Alict ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullart disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satimi1 ic¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gerceklesecektir.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

Raporda aksi belirtilmedikc¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriiniir olmayan sartlar1 icermedigi,

Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmaistir.

Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinlimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gecerli oldugu,

Doéviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
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e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii igin
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higcbir yasal tanim veya teknik 6l¢tim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmigtir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmnin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglara bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

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

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢cinde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya c¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim
Degerlemeye konu 1 ve 2 bagimsiz boliim numarali tasinmazlar; Pirireis Mahallesi, 152.Sokak, N0:58,
Ceylan Apartmani, 1 ve 2 bagimsiz boliim numarali depolar, Iskenderun/ HATAY posta adreslidir.

Konu taginmazlara ulagsmak i¢in Yasar Dogu Caddesi iizerinden dogu istikamette ilerlenir, koprii
gecildikten sonra sag tarafta 152.Sokak ile Yasar Dogu Caddesi’nin kesisimindeki kose parselde yer
almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Tasinmazlar Yasar Dogu Caddesi iizerinde yer almakta olup tasinmazin yakin ¢evresinde kismen ayrik

ve ikiz, kismense bitisik ve blok nizamda, 3-5 katli olarak insa edilmis genellikle konut ve alt
katlarinda diikkanlari bulunan apartman tipi kullanimli yapilasma s6z konusudur. Yakin cevresinde
Cilek Kres, Dodi Kres, Masal Kres, Pamuk Kres ve Gilindiiz Bakim Evi, Mustafa Yazici Devlet
Konservatuari, Iskenderun General Siikrii Kanatli Ortaokulu, Iskenderun Barbaros Meslek ve Teknik
Anadolu Lisesi, Bin Evler Cami ve Iskenderun Park Forbes AVM gibi Sosyal donatilar mevcuttur.
Ulasim taginmazin cephe aldigr Yasar Dogu Caddesi iizerinden gegen toplu tagima araglari ve o6zel
araglarla saglanabilmektedir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

HATAY  |iSKENDERUN |[KONARLI 280 1 395.00 m? ARSA ZEMIN 1 2 20 DEPO YAYLAENERI | 3174 | 4.3.2013 15 1461
TURIZM VE
) . INSAAT
HATAY  [iSKENDERUN|KONARLI| 280 1 395.00 m? ARSA ZEMIN 2 2 20 DEPO TiCARET A, | 3174 | 432013 15 | 1462

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
01.03.2023 tarih, 09:14 — 09:16 saatleri arasinda, Tapu Kadastro Genel Miidiirligih WEBTAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan
incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde miistereken asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyan: 21.01.2022 tarih ve 1470 yevmiye no ile 3402 sayili kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 sayili
kadastro kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) bend, geregi belirtme.)

Beyan: 2565 SK 28.Md. Geregi Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri ve Izin Almadik¢a Kiralayamayacaklar1 Bélge Igerisinde Kalmaktadir.
Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28.Maddesi Geregi Beyan Tanimi.) (08-10-2018 09:14 — 13588)

Beyan: YONETIM PLANI: 15/08/1994 (Sablon: Y&6netim Planinin Belirtilmesi)

Beyan: KAT IRTIFAKLIDIR.(Sablon: Imar Affina Gore Kat irtifaki Belirtmesi)

3.3.3 Tasmmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’'ndan temin edilen tapu kayit belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan
incelemeler sonucunda halihazirda Yabancilar hari¢ devrine iligskin sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Varsa Son U¢ Yilhik Dénemde Gerceklesen Alm-Satim  islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana Gelen
Degisikliklere iliskin Bilgiler .

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Iskenderun Belediyesi ve tapu kayit belgelerinde yapilan incelemeye gore konu taginmazlar son ti¢ yillik
donemde alim-satim iglemine konu olmamustir. 04.03.2013 tarih 3174 yevmiye no ile Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi ile edinilmistir.
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3.5 Tasimmaz ve Yakin Cevresi ‘imar Plan1 — imar Durumu Bilgileri
Konu tasmmmaz i¢in deprem nedeniyle Iskenderun Belediyesi Imar Miidirliigii’nde inceleme

yapilamamis olup daha once yapilan ekspertiz ¢alismasinda edinilen bilgilere gore degerleme konusu
tasinmazlarin iginde yer aldig1 280 ada 1 parsel, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani sinirlarinda
kaldig1 ve konu plana gore konu tasinmaz; Blok Nizam, 4 kat, “Konut Alan1” yapilasma kosullarina
sahip oldugu bilgisi alinmistir.

i
u.l‘!\“\““\m““\M‘M\"\\\l\\l\l i

3.6 Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri
Konu taginmazlar ile ilgili iilkede yasanan deprem nedeniyle Iskenderun Belediyesi Imar Miidiirliigii

Imar Arsiv Dosya incelemesi yapilamamis olup bir 6nceki ekspertiz ¢alismasinda yapilan incelemeler
dogrultusunda;

e 30.12.1981 tarih ve 1981/205 sayil1 376,00 m? kapali alan 2 diikkan 2 daire i¢in diizenlenmis
“Yeni Yap1 Ruhsat1”,
e 21.12.1983 tarih ve 1981/209 sayili 687,00 m? kapali alanli icin diizenlenmis “Kat Ilavesi
Ruhsat1”,
e 25.01.1984 tarih onayl “Mimari Projesi”,
e 2981 Sayili Kanunun 8.Maddesine gore 03.07.1984 Tarih 28/984 sayili Yaptr Kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.
TKGM WEB TAPU sisteminde kat irtifakina esas olan 1984/2041 no.lu mimari projesi
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlarin mimari projeye goére dogru
yerde konumlu olduklart goriilmiis olup deprem nedeniyle konu binanin hasarli olma ihtimali ve
hasar tespit raporuna ulasilamamasi nedeniyle miisteri bilgisi dahilinde tasinamazlarin ekspertizi
disaridan gerceklestirilmistir. Bir dnceki ekspertiz ¢caligmasinda mimari projeye aykiri olarak iki
depo arasindaki duvarmn bir boliimiiniin kaldirildigr ve birlikte kullanildiklari, 1 numarali depo
girisinin kapatildig1 goriilmustiir.
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3.7 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapr Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Ac¢iklamalar
Konu tagmmazlar ile ilgili Iskenderun Belediyesi imar Miidiirliigii’nde deprem nedeniyle inceleme

yapitlamamis olup daha oOnce yapilan ekspertiz ¢alismalarinda yapilan incelemede herhangi bir
durdurma ve yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmadig bilgisi edinilmistir.

3.8 Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihig1 Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu taginmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Iskenderun Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv

Dosyasinda yapilan incelemede yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylagimi v.b.
sozlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yapr Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile Ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bina 2001 yilindan 6nce yapilmis olup ilgili kanun
kapsaminda olmadigindan yap1 denetim sirketi yoktur.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlar ile ilgili Iskenderun Belediyesi imar Miidiirliigii’nde deprem nedeniyle inceleme

yapilamamis olup daha Once yapilan ekspertiz ¢alismasi sirasinda yapilan incelemede Enerji Kimlik
Belgesinin olmadig bilgisi edinilmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Iskenderun Belediyesi, Web Tapu Sistemi ve
tasinmazlarin bulundugu konum ve c¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmazlar mevcut imar-yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is
bu degerleme raporu taginmazlarmm mevcut 6zelliklerine iligkindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
3.12 llgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas1 Gerekli Tiim izinlerin Alimp Ahnmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu boliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup, yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ancak heniiz ana taginmaz i¢in cins
degisikligi islemi ve kat miilkiyeti tesisi islemi yapilmadig: bilgisi edinilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilimin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana
devam eden diisiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir. ABD’den AB’ye kadar
pek cok iilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek diizeyine ¢ikmistir. Basta FED (ABD
Merkez Bankasi) olmak iizere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara kars
biiyiime ve istihdam kaybini1 goze alir bir tutum sergilemeye baslamigtir.

Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek
giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan
parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil
etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal
maliyetler ve azalmas1 beklenen talep diisiiniildiigiinde bat1 ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun {izerinde
seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma
maliyeti ekonomiler i¢in tehdit olugturmaktadir.

2022 yili ligiincii geyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger yandan kuzey
yarim kiirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler ve enerji sorunlari
sistematik risk olarak goriilmektedir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise
‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir.
Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biiylime olduk¢a sorunlu bir hal almistir. Sadece ekonomik Onlemler kiiresel olarak
bliylimeyi asagiya ¢ekmemis ayni zamanda enerji sorunu ve basta hammadde olmak tizere pek cok
iiriinde yasanan dalgalanmalar belirsizlikleri artirmistir. Biiylimenin saglikli ve siirdiiriilebilir olmasi
giin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Ge¢im Kriziyle Miicadele’)
raporunda Tiirkiye ekonomisinin bu yila iliskin biiylime beklentisini yiizde 4’ten ylizde 5’e ¢ikarmustir.
Temmuz raporunda 2023 yilinda yilizde 3,5 biiylime tahmini yapan kurum son raporunda bu orani
yiizde 3 oranina diisiirmistiir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6 biiyiidiigli animsatilan raporda,
kiiresel ekonominin bu yil ylizde 3,2 ve gelecek yil yiizde 2,7 biiyiimesinin beklendigi bildirilmistir.
IMF, temmuz ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin 2022’de ylizde 3,2 ve 2023’te ylizde
2,9 biiyliyecegini ongdrmiistii.

Yasanan agag1 yonlii revizyonda enflasyonun dnlenmesi i¢in atilan sikilastirici tedbirler, hammadde ve
lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasiyla siiregelen eden UkraynaRusya savasinin etkisi
olmustur.

Incelemede 6zellikle dikkat ¢ceken nokta ise enflasyonun hedefe diisiiriilmesi amaciyla salgin sirasinda

benzeri goriilmemis bir destek saglayan para ve maliye politikalarinin normallesmesinin talebi
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soguttugu belirtilerek, ekonomilerin 6nemli bir kisminin biliylimede yavaslama veya tam bir daralma
iginde oldugu aktarilmistir.

IMF’nin raporunda, “Kiiresel ekonominin gelecekteki sagligi, kritik olarak para politikasinin basarili
bir sekilde ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi salginla ilgili arz yonlii daha
fazla aksama olasiligina bagli.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin diginda aslinda kiiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir dagiliminda
yasanan bozulmanin’ kisa siirede onarilamamasi halinde talep yapisinda ciddi bir hasar birakacagi
goriilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve insaat sektoriine de etkileri olacag: agikardir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari iizerinde
etki yaratmaktadir. Bliylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da tiim
sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi
sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor gériinmektedir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin dokuz aylik déoneminde ivmesi azalmakla
birlikte, konut satislarinda artis egiliminin siirdiigii sdylenebilir. Dokuz aylik siirecte 1 milyon 57 bin
adet konut el degistirirken gecen yilin ayn1 donemine gore yiizde 11,4’liik bir artis1 isaret etmektedir.
Satis tiirlerine gore ise en onemli artis 2021 yilimin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmaistir.
2022 yilmin ayni déneminde ipotekli satiglar ylizde 25,7’lik bir artis gdstermis ve 181 bin adete
ulagsmistir. Siiregte talebin giiclinli bir parga kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin
cografyalardaki gelismeler gerekse TL’nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile
yabancilara yapilan satiglar giiclii bir sekilde devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislart
Ocak-Eyliil doneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore yiizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet
olmustur.

Artan talebe bagli olarak ozellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmigtir. TCMB
tarafindan aciklanan 2022 Agustos ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayma gore nominal olarak
yizde 184,6, reel olarak ise yiizde 57,2 oraninda artis gergeklesmistir . Tiirkiye genelinde birim
metrekare fiyat1 15,076 TL’ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyat: ise istanbul da gerceklesmis olup
24.533 TL olmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Agustos 2022 de yillik olarak yiizde 116,98 artmustir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 donemde ytlizde 129,3, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 83,8 olarak yiikselmistir. Maliyet artis1 tekil {iriin bazinda (6rnegin ¢imento ve
demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artiglar1 yeni konut fiyatlar
basta olmak {izere tiim ingaat sektOriindeki fiyatlar1 yukar1 c¢eken bir etmen olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayist basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama
gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi torpiilemektedir.

3. Arz yonlii iiretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlar1 olmak iizere kiralar dahil tiim
degerleri yukariya itmistir.

4. Yabanci talebi de devam etmekte olup ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar i¢in devam etmesi canlilig1 stirdiirmektedir.
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5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin
yasanan glicliikler, i¢ piyasada fiyatlar1 daha da hizli artirmaktadir.

6. Biiylik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli ylikselmesi gézlenmektedir.
7. Baz1 yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akis1 sorunlar1 yasamalar1 da piyasadaki
arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. Dogal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan
tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukar1 gitmektedir.

9. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar iizerindeki etkisi dniimiizdeki aylarda
daha net olarak gozlemlenecektir. Calismanin arz yonlii olarak dar ve orta gelirliler i¢in bir firsat
penceresi yarattig1 diistiniilebilir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukar1 gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir.

11. Konut basta olmak iizere erisilebilir ve siirdiiriilebilir yapim i¢in daha dnceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gecirilmesi(Gayrimenkul ve haklar ile ilgili 6zel bir
bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali iriinlerin ¢esitlendirilmesi gibi) yerinde
olacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlar ise siirdiiriilebilir bir
hale doniistiirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi
diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem
de iiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi igin
elinden gelen ¢abay1 da gostermektedir.

2022 Yih Uciincii Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

2022 yil tigiincii ¢eyregi jeopolitik belirsizliklerin siirdiigli ve kiiresel biiylime goriiniimii tizerindeki
asag1 yonlii risklerin yliksek seyrettigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalar1 faiz artirimlarina devam ederken, finansal kosullar sikilasmis ve finansal istikrar kaygilari
one cikmistir. Kiiresel aktivitede ivme kaybi belirginlesirken, resesyon endiselerini artirmistir.
Biiyiime kaygilari ham petrol basta olmak iizere emtia fiyatlarinda gerilemeye yol agsa da enflasyon
kiiresel Olgekte yiiksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve tedarik zinciri kaynakli sorunlar hafiflese
de beklentilerden dolay1 enflasyonda diisiisiin zaman alabilecegi ongoriilmektedir. Bu dinamiklerle
hareket eden kiiresel risk istah1 dalgali bir seyir izlerken, gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye
akimlarinda kirillganliklar stirmektedir. Tiirkiye’de 2022 ikinci ¢eyrekte ekonomik aktivite direncli
kalirken, liglincii ¢eyrege dair oncii veriler kademeli yavaslamaya isaret etmistir. 2022 ikinci ¢eyrekte
takvim ve mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) ¢eyreklik
bazda %2,1 biiyiirken, yillik bazda GSYH biiyiimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. Ugiincii
ceyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma bolgesinde kalirken, sektorel
giiven endeksleri ayrisan performans sergilemistir. fhracatta yavaslama belirginlesirken, ithalattaki
giiclii artislarla dis dengede bozulma siirmektedir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verilerine gore, Ocak-Eyliil
doneminde ihracat 2021’in ayni donemine gore %17,1 artarken, ithalatta artis %40’in {izerinde
kalmistir. Bundan dolay1 2021 ilk dokuz ayinda 32,4 milyar dolar olan dis ticaret a¢ig1 2022’°nin ayni1
doneminde 83,8 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
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Ocak-Agustos doneminde 12,8 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni doneminde 39,7 milyar
dolara genislemistir. Sermaye akimlarinda kirillgan bir seyir gozlenirken, cari a¢igin finansmaninda
resmi rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili olmustur. Kiiresel dinamikler ve diger maliyet
unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylikselis devam etmektedir. 2022 ikinci ¢eyrek sonunda
%78,6 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eyliil ayinda %83,5’e ¢ikmustir.
Ayni donemde genel yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %138,3’ten %151,5’¢
yiikselmistir. Detaylar, bazi alt kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte siirdiigiinii teyit
etmektedir. Ote yandan, TCMB kiiresel biiyiimedeki zayiflamay1 géz oniinde bulundurarak yurt ici
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artiginin siirdiiriilebilmesi i¢in para politikas1 faizini
%]14’ten Agustos ve Eyliil toplantilarinda 100’er baz puan indirerek %12’ye diisiirmiistiir. Ayni1
zamanda para politikas1 aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak i¢in makro ihtiyati adimlar
atmay1 stirdirmiistiir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbagkanlig1 Strateji ve Biitce Baskanligr 2022 Yili 1. Ceyrek Se¢ilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Donem 2014] 2015] 2016] 2017] 2018] 2019] 2020] 2021] 2022
imalat Sanayi Uretim Endeksi Mart 10,0 6,8 7.4 6,0 7,0 52 -0,8 20,9 10,7
(2015=100) (% Degi: (1) Ocak-Mart 10,5 28 9,0 3.9 9.9 -6,1 6,0 11,6 11,1
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Mart 74,5 74,0 76,2 76,7 77,8 74,3 75,3 74,7 77,3

Ocak-Mart 74,6 74,2 76,5 76,8 77.9 74,2 75,6 75,0 772
Toplam Otomobil Satisi (Adet) Mart 37.812 61.676 63.975 55.616 59.798 38.628 39.887 76.357 50.173

Ocak-Mart 89.347 126.991 127.921 115.963 122.310 68.812 99.630 156.464 116.834
Yurt ici Uretici Fiyatlan Endeksi (2003=100) Mart 0,74 1,05 0,40 1,04 1,54 1,58 0,87 4,13 9,19
(Genel) (% Degi: Ocak-Mart 5,52 2,60 0,75 6,38 5,29 2,14 3,22 8,21 29,31
imalat Sanayi Fiyatlari Endeksi(2003=100) Mart 1,03 0,98 0,63 1,35 1,79 1,59 0,91 4,33 8,92
(% Degisme) Ocak-Mart 6,29 2,64 1,33 6,70 4,98 2,68 3,45 8,85 26,71
Tiiketici Fiyatlari Endeksi (2003=100) Mart 1,13 1,19 -0,04 1,02 0,99 1,03 0,57 1,08 5,46
(Genel) (% Degi: Ocak-Mart 3,57 3.03 1,75 4,34 2,77 2,27 2,29 3.71 22,81
Dolar Kuru (TL/ $) Mart 2,2178 2,5838 2,8917 3,6659 3,8809 5,4419 6,3144 7,6282 14,5656
Euro Kuru (TL / EUR) Mart 3,0658 2,8047 3,2063 3,9158 4,7855 6,1580 6,9887 9,0913 16,0540
Toplam ihracat (Milyon $) Mart 15.432 13.216 13.384 15.076 16.338 16.336 13.353 18.956 22.689

Ocak-Mart 42.196 38.973 36.280 39.458 43.245 44.534 42.663 49.913 60.164
Toplam ithalat (Milyon $) Mart 21.285 19.529 18.253 19.443 22.262 18.250 18.822 23.622 30.876

Ocak-Mart 60.253 54.366 48.002 51.801 64.317 50.472 55.681 60.987 86.604
Merkezi Yénetim Biitge Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Mart 425.383  482.780  554.140 630490  757.996  875.280 1.028.446 1.407.399  602.524
Genel Biitge Vergi Gelirleri_(Milyon TL) Ocak-Mart 352514 407.818  459.002 536.617  621.536  673.860  833.251 1.164.809  455.157
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Ocak-Mart 448.752 506.305 584.071 678.269 830.809 1.000.027 1.203.737 1.599.642 571.715
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Ocak-Mart -23.370 -23.525 -29.932 -47.779 -72.813  -124.747 175292  -192.244 30.809
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Ocak-Mart -20.985 -19.476 -37.047 -54.839 -88.465 -125.610 -171.503  -129.996 -17.163
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Ocak-Mart 77.723 90.526 102.955 123.766 131.437 132.517 177.894 185.027 253.627
M2 (Milyon TL.) Ocak-Mart 938.075 1.071.698 1.231.397 1.441.643 1.678.921 2.068.386 2.666.783 3.457.504 5.744.619
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Ocak-Mart 1.025.401 1.246.839 1.421.454 1.752.237 2.059.520 2.310.428 2.643.018 3.452.363 5.028.916
Merkez Bankasi Uluslararasi Rezervleri (Altin Harig, Milyon $) Ocak-Mart 126.528 123.422 95.016 105.678 110.046 95.406 90.638 90.638 108.036
Borsa i Ocak-Mart 697 808 833 889 1.149 938 896 1.392 2.233

Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Verilerin
Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Raporun hazirlandigi tarih itibariyle; Tiim Diinya’da ve {iilkemizde etkisini gosteren ekonomik
dalgalanmalar gayrimenkul piyasasinda etki gostermis olup duragan seyirde gayrimenkul piyasasinin
duragan seyirde devam ettirmektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.2.1 Hatay Ili
Yiizol¢limii: 5.403 km?

Niifus: 1.659.320 (2020 Y1lt ADNKS Sonuglart)

il Trafik No: 31

Hatay, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 13. sehridir. Akdeniz
dogu seridinde yer almaktadir. Idari anlamda 15 ayr ilgesi
bulunan Hatay’in genel yonetimi Hatay Biiyiiksehir Belediyesi
ve valilik tarafindan saglanmaktadir. Hatay’in dogusunda ve
giineyinde Suriye, batisinda Akdeniz, kuzeybatisinda Adana,
kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydogusunda Gaziantep
bulunmaktadir.

Hatay lojistik sektorii acisindan Tiirkiye’nin 6nemli merkezlerinden biridir. Hatay, Tirkiye’de
uluslararas: yiik tasimaciligi yapan tasitlarin yaklasik % 11’ini biinyesinde barindirmaktadir. Kayith
9.978 adet aracla Istanbul’dan sonra 2. biiyiik nakliye filosuna sahiptir. Akdeniz’in en dogusunda
dogal bir liman olan iskenderun Limam1 Hatay’da yer almaktadir. Hatay ilinde toplam 10 adet liman
bulunmaktadir.

Hatay Tiirkiye'nin en 6nemli eski yerlesim yeridir. Yapilan arkeolojik arastirmalarda milattan Once
100.000 ile 40.000 yillar1 arasma tarihlenen bulgulara ulasilmistir. Il topraklar ilk Tung
Cagindan itibaren Akat Beyligi ve M.O. 1800-1600 yillar1 arasinda Yamhad Kralligina bagh bir
beyligin sinirlar ierisinde yer almigtir. Daha sonra MO 17. yiizyil sonlarinda Hititlerin ve MO 1490
yillarinda Misir'in  egemenligine girmistir. Ardindan Urartular, Asurlular ve Persler'in egemenligine
girdi.

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

1516'da Yavuz Sultan Selim bu topraklar1 fethetmis ve Osmanli Imparatorlugu dénemi baslamistir.
Memlik Devletinden zapt edilen Antakya, Osmanli Imparatorlugu'nda énce Halep'e bagl bir sancak
ve daha sonra kaza olarak yonetilmistir. Bu donemde Antakya, Asi Nehriile Habib Neccar Dagi
arasindaki dar ve meyilli alanda, 1,5-2 km?lik bir alan iizerine yerlesmis orta biiyiikliikte bir
sehirdi. Osmanli Imparatorlugu'nun Hatay'daki hakimiyeti 1918 yilina kadar devam etti.

3 Temmuz 1938'de Tiirk ve Fransiz heyetleri arasinda yapilan antlasma ile Hatay'da esit sayida olacak
sekilde toplam 5000 kisilik Tiirk ve Fransiz askeri giicli konuglandirildi. Bu sekilde Hatay'in statiisti
korunmus oldu. Tiirk Ordusu 4 Temmuz 1938'de Hatay'a girerek gorevine basladi. Segimler ile
olusturulan Hatay Meclisi 2 Eyliil 1938'de toplanarak bagimsiz Hatay Cumbhuriyeti'ni ilan etti.
Cumhurbagkanligina Tayfur Sokmen, Basgbakanliga ise Abdurrahman Melek segildi.
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Ankara’da, Fransa ile Tirkiye arasinda, 23 Haziran 1939 tarihinde “Tiirkiye ile Suriye Arasinda
Toprak Sorunlarinin Kesinlikle Coziimiine iliskin Antlasma”nin imzalanmas1[6] ile Fransa, Hatay’in
Tiirkiye’ye katilmasini kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birligi ile
Tirkiye Cumhuriyeti'ne iltihak karar1 aldi. Tiirkiye ise, 7 Temmuz 1939 giinii ¢ikarilan bir yasa ile
"Hatay" ilini kurarak baglanma islemini sonuclandirdi. 23 Temmuz 1939'da Fransiz Birlikleri Hatay'i
terk ettiler. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Hatay'da sinirlari il miilki sinirlart olan
Biiyiiksehir Belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel se¢imlerinin ardindan Biiyiiksehir Belediyesi
caligsmalarina basladi.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Hatay ilinin, Altin6zii, Antakya, Arsuz, Belen, Defne,
Dértyol, Erzin, Hassa, Iskenderun, Kirikhan, Kumlu,
Payas, Reyhanli, Samandag ve Yayladagi olmak iizere
15 ilgesi vardir.

Akdeniz'deki dnemli bir liman sehri olan iskenderun ve
merkez ilgesi Antakya, ilin en biiyiik iki yerlesim
yeridir ve en Onemli ge¢im kaynagit portakal ve
turuncgil tarlalaridir.

Hatay topraklarinin %46.1'ini daglar, %33.5'linii ovalar
ve %20.4%inii platolar olusturur. il topraklarinin en
onemli yiikseltisini kuzey-giiney hattinda uzanan Nur Daglar1 (Gavur Daglar1 ve Amanos Daglar
olarak da bilinir) olusturur. Bu siradaglari en yiiksek noktasi ise Migirtepe'dir (2.240 metre). Oteki
onemli doruklarin yiiksekligi 2000 metreden azdir. Yiiksek, dik ve kolay ge¢it vermeyen bir yapi
gosteren Amanos Daglar1, Samandag sinirlari icinde Asi Vadisi ile kesintiye ugrar. Ayni daglik dizi
Asi Vadisi'nden hemen sonra Yayladagi ilgesi sinirlart i¢inde de devam eder. Bu bdolgede Ziyaret
Dagi ile 1739 metre yiikseklikteki Keldag iki 6nemli yiikselti olarak goze carpar.

Amik Ovastilin en 6nemli diizliigiidiir ve bu topraklarda tarim olduk¢a geligmistir. Diger 6nemli
diizliikler Erzin, Dértyol, Payas, Iskenderun ve Arsuz Ovasi'dir.

Bitki Ortiisii

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

Akarsu Ve Barajlar

Hatay'in en 6nemli akarsuyu olan Asi Nehri, Liibnan Daglar1 ve Anti-Liibnan Daglar1 arasindaki Bekaa
Vadisi'nde kaynayan akarsularin birlesmesiyle olusur, Suriye topraklarindan gegerek ilin giineydogu
sinirlarindan  girer. Afrin ve Karasu caylarinin birlesmesiyle olusan Kiiglik Asi Cayi'nmi aldiktan
sonra Samandag yakinlarinda delta olusturarak Akdeniz'e dokiiliir. Nehri besleyen oteki akarsular
arasinda Biiylik Karacay, Hiiseyinli, Kavasli ve Defne (Harbiye) dereleri sayilabilir. Asi Nehri Nil ile
beraber ters akis yoniine sahip iki akarsudan biridir.
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Amanos Daglari'min bati yamaglarindan ¢ikarak Akdeniz'e dokiilen kii¢iik ve kisa akish Deligay,
Mersin Cay1, Arsuz Cayi, Glilcihan Cay1 ve Burnaz Suyu gibi akarsular da vardir.

Hatay'da sulama amaci ile Karasu Cayi iizerinde insa edilen Tahtakoprii Baraji, Karasu Cayi lizerinde
insa edilen Yayladag1 Baraji1 Beyazcay lizerinde insa edilen Yarseli Baraj1 ve Zilli Cay1 ilizerinde insa
edilen Arsuz Gonen Baraji bulunmaktadir.

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

Yer Alt1 Zenginlikleri

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

Depremsellik

Hatay ili diinyada oldukga aktif bir zon olarak tanimlanan ve Alp-Himalaya Deprem Kusagi iizerinde
yer alan Dogu Akdeniz’in en dogusunda yer almaktadir. Tektonik agidan bakildiginda, bolgedeki
depremlere neden olan Afrika, Arabistan ve Avrasya levhalarinin kesistigi bolgedir.

Hatay ve civarini etkileyen tektonik unsurlar bolgede etkin olan levhalarin birbirlerine gére goreceli
hareketlerinden kaynaklanmaktadir.

Hatay, sirasiyla Avrasya (Anadolu)/Arabistan, Arabistan/Afrika ile Afrika/Avrasya (Anadolu)
arasmndaki levha sinir faylari olan sirastyla Amanos Fayr (Dogu Anadolu Fayr’nin giiney uzantist) Olii
Deniz Fay1 ve Kibris-Antakya transfom Fayi’nin kesistigi alandir.

Hatay’1 etkileyen diger 6nemli levha sinir fayr ise Kibris’in giineyinden Amik Ovasi’na kadar uzanan
normal bilesenli dogrultu atimli Kibris-Antakya Transform Fayidir (KAT). Hatay’in deprem
aktivitesinden sorumlu olan bu faylar Amik Ovasi’nda birleserek Antakya {iclii eklem noktasini
[Antakya Triple Junction (ATJ)] olusturur. Tarihsel depremlerin biiyiik kisminin bu alan ve civarinda
yogunlastigin1 belirtmistir.

Iklim

[lin biiyiik kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Ancak yiikselti ve karasalliga bagli olarak gesitli
farkliliklar da mevcuttur. Tiirkiye'nin yagish bolgeleri arasindadir. Genel olarak kislar 1lik ve yagisli,
yazlar sicak ve kurak gecer. En sicak ay ortalamasi iskenderun'da 28.6 °C, Antakya'da 27.6 °C; en
soguk ay ortalamasi bu merkezlerde sirasiyla 11.9 °C ve 8.1 °C'dir. Iskenderun'da bugiine kadar
Olciilen en yiiksek sicaklik 43.2 °C (26 Agustos 1962), en diisiik sicaklik ise -3.2 °C'dir (6 Subat
1950). Antakya'da bugiine kadar Slgiilen en yiiksek sicaklik 43.9 °C (26 Agustos 1962), en diisiik
sicaklik ise -14.6 °C (15 Ocak 1950) olmustur. Antakya'nin yilllik sicaklik ortalamasi 18.2 °C ve

ortalama karla ortiilii giin sayis1 1'dir. Yillik ortalama ya@s tutari, Iskenderun'da 785 mm, Dértyol'da
1022 mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir.
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Niifusu:

Hatay il Niifusu: 1.659.320 (2020 sonu). 1lin yiizdlgiimii 5.600 km?*dir. ilde km®ye 296 kisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.033 kisi ile Defne’dir)

I1de yillik niifus artis oran1 % 1,87 olmustur. Niifus artis oran1 en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Arsuz (%
4,82)- Kumlu (-% 1,76)

04 Subat 2021 TUIK verilerine gore 15 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 593 mahalle
bulunmaktadir.

Hatay Ili 2020 ADNKS sonuglarina gére niifusun ilgelere gore dagilimi tablosu yandaki gibidir.

2020 yih sonunda Hatay ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri
iige Niifus 2019  Niifus 2020 Fark | N.Artisi % Mah.Say. Alami km223 Yogunluk |
Altinéza 60.745 60.589 -156 -0,26 48 468 129
Antakya 383.354 389.377 6.023 | 1,57 95 703 | 554
Arsuz 92.749 97.217 4468 | 4,82 38 462 210
Belen 33.313 33.896 583 1,75 19 184 184
Defne 154.820 160.066 5246 | 3,39 37 155 | 1.033
Déortyol 125.138 127.399 2261 | 1,81 15 342 373
Erzin 41.463 41.769 306 0,74 20 258 162
Hassa 56.519 57.361 842 1,49 39 520 | 110
Iskenderun | 248.380 250.964 2584 | 1,04 45 247 1.016
Kirikhan | 116.876 | 119.028 | 2152 | 1,84 | 73 | 715 | 166
Kumlu 13.686 13.445 -241 -1,76 16 193 70
Payas 42 477 43647 1170 | 2,75 12 157 278
Reyhanli 100.151 103.417 3.266 | 3,26 47 367 | 282
Samandag | 122.223 124 237 2014 | 165 42 384 324
Yayladagi | 37.000 36.908 -92 -0,25 47 445 83
HATAY 1.628.894 | 1.659.320 30.426 1,87 593 5.600 296
Turizm

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

Hatay, sifali sulari, yaylalar1 ve kumsallariyla yiiksek saglik turizmi potansiyeline sahiptir. Erzin i¢me
ve kaplicas1 ile Reyhanli Hamamat kaplicasi bir¢cok ziyaret¢i kendine ¢eker. Bunun yaninda
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Antakya’ya 10 km uzaklikta yapilan bes yildizli termal otel ildeki en 6nemli saglik turizmi tesisini
olusturmaktadir.

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

Ulasim

Glinlimiizde Hatay’da en gelismis ulasim sistemi
karayolu ulagimidir. 2017 verileri gore ilde 639 km il ve
devlet yolu, 80 km otoyol ve 78 km demir yolu
bulunmaktadir. il genelinde herhangi bir ulagim giigliigii
s0z konusu degildir. Ulasim agindaki bu durum arag
sayisinda da  kendini = gOstermistir.  Nitekim
2016 verilerine gore Hatay’daki karayolu tasit sayisi
452.124 adettir. Bu deger Tiirkiye’deki ara¢ sayisinin
%2,14’sim1  olusturmaktadir. Hatay bu yoniiyle iller
arasinda 12. sirayr alir. Ozellikle Cilvegdzii ve
Yayladagi smir kapilarmin varligi ve smir ticaretine

bagli olarak, il genelinde tasimacilik faaliyetlerinin ==

gelistigi ve dolayisiyla ¢ekici ve kamyon tiirii araglarin
sayisinin fazla oldugu goze ¢arpar.

Yine Hatay’da sanayi ve ticarete bagli olarak gelisme gosteren diger bir ulasim sistemi denizyolu olup,
bu noktada Iskenderun Limani &zellikle Ortadogu iilkelerine yonelik ticari sevkiyatlarda aktarim
fonksiyonuyla 6n plana ¢ikmistir. Limanin kapasitesi, donanimi, etki bolgesi ve tasmman yiik miktari
g0z Online alindiginda, hinterlandinin sadece Hatay ve Tiirkiye ile sinirli olmadigi, ayn1 zamanda Dogu
Akdeniz ve Ortadogu’nun en 6nemli limanlardan biri konumunda oldugu anlagilmaktadir. Bunun
disinda ayrica ilde Isdemir Limani, Advansa Sasa Polyester Tesisleri, Asfalt Iskelesi, Cekisan
Samandirasi, Giibretas Sarisekilskelesi, Orhan Ekinci Iskelesi ve Yazici Iskelesi de bulunmaktadir.

[lde havayolu ulasimi son yillarda gelisme gostermistir. Bu anlamda Hatay’da 2007 yilinda hizmete
acilan bir havaalan1 olup, buradan Istanbul, Ankara veKibris/Lefkosa’ya diizenli seferler
yapilmaktadir. Havaalaninin ilk yilinda toplam 1200 ugusta 140.000 yolcu taginmustir.

Ilde demiryolu ulasiminin gelisme gosterdigi soylenemez. Bu anlamda sadece Adana-Gaziantep
arasindaki demiryolu hattindan ayrilan bir tali hat Iskenderun ilgesine kadar uzanir. Fakat bu hat daha
cok yiik tagimaciligina doniik olarak kullanilmaktadir.

Havayollari: Tirkiye'nin en giineyinde yer alan Hatay Havalimani (IATA: HTY, ICAO: LTDA), 9
Aralik 2007'de agilmustir.Havalimani Iskenderun ilgesine 45 km., Antakya ilgesine 25 km. uzaklikta
bulunmaktadir.Bagbakan Recep Tayyip Erdogan tarafindan agilan Hatay Havalimani1 3000*45 metrelik
04/22 dogrultulu beton kaplama bir piste sahiptir. Dis hatlarda ilk etapta 4 Eylil 2008
tarihinde KKTC'ye karst uguslar baslamigtir. Havalimaninin bu yogun trafigi siirekli artmakta, ugus
tarifelerine yeni seferler eklenmektedir. Hatay Havalimani1 20 Haziran 2008 tarihinde Uluslararasi
Hava Hudut Kapisi olarak ilan edilmistir. 8 Mart 2011 tarihinde Hatay Havalimani Yeni i¢ ve dis
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hatlar terminal binasinin  yapimi tamamlanmis ve donemin basbakani Recep  Tayyip
Erdogan tarafindan hizmete agilmustir. Yeni I¢ ve Dis Hatlar Terminal Binasinin alani 5.000 m2,
toplam biiyiikliigii ise 43.688 m*dir.

Denizyollar1: Iskenderun Limani 15,5 metre rihtim
derinligi, 920 metre rthtim uzunlugu,8 adet rihtimi,
1.000.000 m2 liman sahasi ve demiryolu baglantisi ile
Akdeniz’in  konteyner (kargo) ve transit arag
tasimaciliginda en Onemli limanlarindan biridir.
Iskenderun Limani, Hatay ve TR63 Bolgesi yaninda
Giineydogu ve Dogu Anadolu bolgelerinin ticareti ile
Akdeniz’e, Kizildeniz’e ve Basra Korfezi’ne kiyilari
bulun-mayan Ortadogu iilkelerinin transit ticaretlerine
hizmet etmektedir. SANES
Bunun yani sira iskenderun Limani, sahip oldugu hmancﬂlk tekmk altyap1s1 ve tecrube b1r1k1m|y|e
Samandag’da ve Iskenderun’da kruvaziyer yolcu tasimaciliginin gelistirilmesine firsat taniyarak
Hatay’in,1-2 saatlik kara ulasimi uzakligindaki bolgenin turizmine katki verme potansiyelini
artirmaktadir. Denizyolu Tasimaciligi, ilimizde yer alan Iskenderun ve Isdemir Limanlar1 daha c¢ok

Ortadogu tilkelerine yonelik ticari sevkiyatlarda aktarim fonksiyonuyla 6n plana ¢ikmaktadir. Etki
alani ve i¢ bolgesi gdz Oniine alindiginda sadece Hatay ve Tiirkiye ile sinirli olmayan bu limanlarda
ileriki siireglerde yolcu tagimaciliginin da yapilmasi hususu hedefler arasinda yer almaktadir Bolgeye
“HADO’’ projesiyle kazandirilan Hatay Deniz Otobiisii, sefer izin siireci ve liman planlamalarini
tamamlandiginda, Samandag ve Iskenderun’dan ,-
Mersin Marina’ya, Kibris Gazimagusa ve Liibnan
Beyrut’a Deniz Otobiisii Seferleri diizenlenecektir.
Proje kapsaminda uluslararas: sularda yol alacak
gemilerin niteligi 45 knot olup bir seferde 330
kisinin ulagimi saglanabilecek kapasitede olacaktir.
Gemide restoran hizmetleri ve kargo hizmetleri de
yer almaktadir. Bu dogrultuda s6z konusu limanlar
Dogu Akdeniz ve Ortadogu’nun en Onemli g :
limanlar1 arasinda olup ticari boyutta da bolgeye onemli kazang:lar saglayacak potansiyele sahiptir.

Demiryollar1: Hatay ilinde mevcut durumda sadece Mersin-iskenderun hatt1 arasinda calisan 1 adet
yolcu treni bulunmaktadir. Iskenderun-Mersin bolgesel Ekspres treni izledigi bdlgede, sadece yolcusu

yogun olan merkezlerde durmaktadir. Cumhuriyet dncesi donemde insa edilmis demiryolu {izerinden
Hatay, Iskenderun-Mersin bolgesel Ekspres treni ile Osmaniye, Adana ve Mersin’e hizli tren seferleri
heniiz baglamamustir.

iskenderun

Iskenderun'un Tiirkiye'deki konumu Sehrin bati boliimiinii Akdeniz ¢evreler, dogusu ise Nur
Daglari'na dayamus bir haldedir. Iskenderun Kérfezi'nin giineybatidan gelip kuzeye devam ettigi ovada
yerlesmistir. Nur Daglari'nin eteklerinde, genisligi 5 km2’yi bulan alan iizerinde kurulmus olan
Iskenderun'un yiizélgiimii 247 km2'dir.[18] 37 derece kuzey enlemi ile 36-37 derece dogu meridyenleri
tizerinde yer almaktadir.
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Kara, deniz ve hava ulasgimina elverigli bir kenttir. Yorenin kurakligi sehrin bu kivrimlara paralel
olarak serilisi, ayr1 bir 6zellik kazandirir. ilge topraklarmin kuzeyinde Payas, dogusunda Amanos
daglar1, giineydogusunda Belen, giineyinde Arsuz ve batisinda Akdeniz bulunur.[19]. Iskenderun
Korfezi ise Akdeniz'in Hatay ve Adana illeri arasina sokulmus olan en dogu noktasidir. Kara ve deniz
ulasiminda hizmetlerin olduk¢a gelismis oldugu bdlgede ticaret biiylik dneme sahiptir. Admi aldig
Iskenderun ilgesinde bulunan liman, Tiirkiye'nin Akdeniz kiyisinda bulunan en biiyiik ikinci
limanidir[20]. Gegmiste Orta Dogu'da yasanmis olan bunalimlardan dolay1r Beyrut'un eski énemini
yitirmesi korfez ve c¢evresine deger kazandirmustir. Iskenderun Korfezi, Hatay'n batisim
Giivercinkaya'dan baslayarak Yesilkent'e dek kusatir. Korfez ilde yaklasik 152 km'lik bir kiyi
olusturur. Akdeniz'in bu kesimlerinde tuzluluk orani, binde 38-39, ortalama sicaklik ise 22,2 °C'dir.
Yoredeki dogal plajlar, iilke turizmi agisindan son derece dnemlidir.

>

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar; 280 Ada 1 Parsel, 395 m? imar parseli iizerine, tek blok yapidan
olusacak sekilde, blok nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda (yapt smifi 3-A) insa edilmistir.
Binanin girisi parselin bati1 ve kuzey cephelerinden saglanmaktadir. Dis cephesi boyalidir. Asansor
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bulunmamaktadir. Taginmazlarin bulundugu binanin girisi projeye gore 1. kattan saglanmaktadir. Giris
kapis1 demir dogramadir.

Mimari projede yapilan incelemede; Apartman zemin kat + 4 normal kat 6 bagimsiz boliimden
olustugu tespit edilmistir. Katlara gére bagimsiz boliimler; Zemin kat 1 ve 2 no.lu depolar, 1.kat 3
no.lu daire, 2.kat 4 no.lu daire, 3.kat 5 no.lu daire, 4.kat 6 no.lu daire olmak iizere toplam 6 adet
bagimsiz boliim olarak projelendirilmistir.

5.1.2 Bagmmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu Zemin Kat 1 bagimsiz boliim no.lu depo binanin zemin katinda, bina girisine gore
sag cephede konumludur. Mimari projesine gore yaklasik 75 m? briit kullanim alanli olup depo
hacminden olusmaktadir.

Degerlemeye konu Zemin Kat, 2 bagimsiz b6liim no.lu depo binanin zemin katinda, bina girisine gore
sol cephede konumludur. Mimari projesine gore 68 m? briit kullanim alanli olup depo hacminden
olusmaktadir.

Ulkede vasanan deprem nedeniyle ekspertiz calismasi disaridan vapilmis olup konu tasinmazlarin
hasarli olma ihtimali ve hasar tespit raporuna ulasilamadigi icin konu tasinmazlara arsa payi degeri
takdir edilmistir..

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup
Bulunmadigl ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlar niteligine uygun depo olarak kullanilmaktadir.
5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tlgili Tespit Edilen

Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
TKGM WEB TAPU sisteminde kat irtifakina esas olan 1984/2041 nolu mimari projesi

bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin mimari projeye gore dogru yerde
konumlu olduklar1 gériilmiis olup miisteri bilgisi dahilinde ekspertiz disaridan yapilmistir. Bir 6nceki
ekspertiz calismasinda mimari projeye aykiri1 olarak iki depo arasindaki duvarin bir boliimiiniin
kaldirildig1 ve birlikte kullanildiklari, 1 numarali depo girisinin kapatildigi goriilmiistir.

54 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlardaki projeye aykiri iglemlerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda

Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢cok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklasimmin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali
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girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme Olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Ol¢iide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasia genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirli veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimiin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri
Yakin bolgede degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek taginmazlarin bulunmasi, yakin

cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak
“Pazar Yaklagimi1” yontemi secilerek degerleme yapilmistir.

Mevcut ekonomik kosullar, gayrimenkul piyasasinin mevcut durumu, bulundugu boélgedeki mevcut
durum bunlarin taginmazlara olumlu / olumsuz etkileri degerlemede dikkate alinmastir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasmmazlarin merkezi konumda olmasi
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi
¢ Yap1 kullanma izin belgesinin olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e 2000 yil1 6ncesinde insa edilmis binada yer almasi
e Bolgede yasanan deprem

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Pazar yaklagimi yontemi 280 Ada 1 Parselde yer alan depo vasifli tasinmazlarin degerlemesinde

kullanilmistir. Ancak iilkede yasanan deprem sonrasi konu yapinin hasarli olma ihtimali ve hasar tespit
raporuna ulasilamamasi nedeniyle konu bagimsiz boliimler i¢in arsa pay1 degerlemesi takdir edilmistir.
Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bolge emlak temsilcilerinden edinilen
beyanlar ve dnceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit ¢alismasi yapilmustir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Siileymaniye mahallesinde 296
EMSAL-1 | ada 2 parselde konumlu, 207 m2 alanl konut imarl1 oldugu beyan edilen arsa
CATIL I vasifli taginmaz emlak¢idan 1.550.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
( )| (7.488,00 TL/m2)

Ezogelin Emlak: 0537 971 99 81

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, Muradiye Mahallesinde, 3026
EMSAL-2 | ada 15 parselde konumlu konut imarli oldugu beyan edilen 65 m2 alanli arsa

hissesi sahibinden 750.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (11.538,00 TL/m2)
(SATILIK)

Ali Bey: 0532 517 88 79

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede, Modernevler mahallesinde 5
EMSAL-3 | kat konut imarli oldugu beyan edilen 400 m2 alanli arsa sahibinden 2.800.000
(SATILIK) TL bedelle pazarlikli satiliktir. (7.000,00 TL/m2)

Engin bey: 0532 710 80 03

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 315 ada 25 parselde konumlu, 4 kat
EMSAL -4 konut imarlt oldugu beyan edilen 360 m2 alanli arsa vasifli taginamzin 190 m2 lik

hissesi emlak¢idan 1.250.000 TL bedelle pazarlikl: satiliktir. (6.578,95TL/m2)
SATILIK
( ) Remax Ada: 0552 759 01 79

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, 4 kat konut marli 420 m2 alanlt oldugu
EMSAL-5 beyan edilen arsa vasifli taginmaz emlakc¢idan 1.750.000 TL bedelle pazarlikli

satiliktir. (4.166,00 TL/m2)
SATILIK ..
( ) Abdullah Ozkaya: 0537 725 16 96
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme caligmasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Bolgede yasanan deprem nedeniyle konu taginmazin
hasarli olma ihtimali ve taginamaza ait hasar tespit raporuna ulasilamamasi nedeniyle miisteri bilgisi
dahilinde tasinmazlara arsa payi deger ¢alismasi yapilmistir. Bolgeden temin edilen satilik emsal
arastirmalart neticesinde, tasinmazlarin yer konum imar vb. 6zelliklerine gére emsallerde diizeltmeler
yapilarak degere ulagilmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme A¢iklamalari

Degerleme konusu taginmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazin
bulundugu bolgedeki emsal veriler incelenerek tasinmazlar i¢in degerleme g¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasimmazlarin bulundugu parsel ile benzer ozelliklere sahip arsa
nitelikli satilik emsal tasinmazlarin oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple bolgedeki arsa emsal olarak
alinmig m? birim fiyatlar1 indirgenerek tasinmazlar i¢cin m? birim deger tespit edilmistir.

Degerlemeye konu taginmazlar, depo vasfindadir. Ancak yasanan deprem sonrasi konu binanin hasar li
olma ihtimali ve hasar tespit raporuna ulasilamamasi nedeniyle miisteri bilgisi dahilinde arsa pay1
degerlemesi yapilmis olup Emsal veriler;  degerleme konusu tasinmazlarin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
birim degere ulagilmistir. Emsal diizeltme ¢alismasinda taginmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora
konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Bulunan birim deger konu bagimsiz b6lmlerin
arsa pay1 oraninda degerlendirilmistir. Emsal Karsilagtirma tablosu asagidaki gibidir;

Emsal i¢in Emsal icin istenen Pagarhi | P2zarhik Pay: Alan Emsal Diizetlmesi
T: 1 ist Deger [Birim Deger (KDV Pavi Uygulanmis Kullanim Biiyiikliigii Konum imar Durumu|  Uygulanms Birim
(KDV HARIC) HARIC) Y Birim Deger Serefiyesi Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERY | ooy 000,00 TL | 7.487,92 TL/m? Var_ | ;113,53 TL/m? Al 20700 Dink onui 7.824,88 TL/m?
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 0% 5% 5% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERI Var Arsa 65,00 m? Diisiik Konut
2 - 750.000,00 TL | 11.538,46 TL/m? 10.961,54 TL/m? 14.250,00 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMESI " 5% m 0% 25% 5% 0% m
EMSAL 3 OZELLIKLERI Var Arsa 400,00 m? Diisiik Konut
= —1 2.800.000,00 TL | 7.000,00 TL/m? 6.650,00 TL/m? - 6.982,50 TL/m?
EMSAL 3 DUZELTMESI i 5% " 0% 0% 5% 0% "
EMSAL 4 OZELLIKLERI Var Arsa 190,00 m* Diisiik Konut
= — 1.250.000,00 TL 578,95 TL/m? 250,00 TL/m? . 875,00 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESI 50.000,0 6:578,95 TL/m 5o, | O-20:00T/m 0% 5% 5% 0% 6-875,00 TL/m
EMSAL 5 OZELLIKLERI | ) 76000000 7L | 4.166,67 TL/m? |2 | 395833 TL/m2 ALY 420,000 DU Ionut 4.156,25 TL/m?
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 0% 0% 5% 0%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA TASINMAZ BIRIM DEGERI(KDV HARIQ)| 8.017,73 TL/m?
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS ORTALAMA TASINMAZ BiRiM DEGERI(KDV HARIC)| 8.000,00 TL/m?

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme analizleri dogrultusunda, konu taginmazlar i¢in asagidaki deger
hesaplart yapilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
Aech Arsa Payida Arsa Paymna Diisen
ADA |PARSEL| KAT | BBNO | NITELIK | ALAN | 2™ |Arsapay| ArS3 [ ArsaPayna PRI o oo | Sttt A
Alam payda |Diisen Arsa Alant Degeri L. S
Degeri Degeri
280 1 ZEMIN 1 DEPO 75 m? 395 m? 2 20 40 m? 8.000,00 TL/m* | 316.000,00 TL 316.000,00 TL
280 1 ZEMIN 2 DEPO 68 m? 395 m? 2 20 40 m? 8.000,00 TL/m* | 316.000,00 TL 316.000,00 TL
632.000,00 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit calismasinda Pazar Yaklasimi Degerleme Yontemi
kullanilmigtir. Taginmazlar tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin
uyumlulastirilmasina iliskin herhangi bir ¢alismaya ihtiya¢ duyulmamastir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarmin
Gerekceeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alnmas1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis '
Ekspertize konu gayrimenkuller ile ilgili daha oOnceki ekspertiz c¢alismasi sirasinda Iskenderun
Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede yapr kullanma izin belgesinin bulundugu bilgisi
edinilmistir. Konu tasinmazlar kat irtifakli olup ana taginmaz i¢in heniiz cins degisikligi islemi ve kat
miilkiyetine gegcis islemi yapilmamuistir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Tle Tlgili Goriis
Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde tespit edilen takyidatlar 3.3.2 maddesinde bulunmakta olup, halihazirda
taginmazlarin yabancilara devri hari¢ sinirlandirma bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlart Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan Itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin bulundugu parsel mevcut imar durumuna gore yapilasmis olup yapi kullanma izin
belgesine sahiptir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkimin Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar depo niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina fliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amact degerlemeye konu taginmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklig
portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-YAYLA 065-01.03.2023 Sayfa |31

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili yapilan aragtirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Hatay ili, iskenderun Ilgesi smurlari igerisinde yer almaktadur.
Taginmazlarin merkezi konumda olmasi, yapt kullanma izin belgelerinin olmasi gibi o6zellikler
taginmaz i¢in deger artirict Ozellikler olarak degerlendirilirken; 2000 yili oncesinde insa edilmis
binada yer almasi, ve daha dnce yapilan ekspertiz ¢alismasinda yapilarin bakimsiz olduklar1 tespit
edilmis ve yasanan deprem sonrasi hasarli olma ihtimali olumsuz faktor olarak degerlendirilmistir.

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

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri

yapilmistir.

Tam hissesi YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT A.S. adina kayitli, Tapuya; Hatay
ili, iskenderun ilcesi, Konarlh Mahallesi, 280 Ada 1 Parseli’nde “Arsa” ana tasinmaz vasfiyla
Zemin Kat 1 ve Zemin Kat 2 bagimsiz boliim numarah “Depo” vasfiyla kayith tasinmazlarin
Pazar Degeri olmak {iizere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV hari¢ 632.000,00.-TL
(Alt1YiizOtuzikiBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
Konu tasinmazlarin (1 ve 2 Nolu bagimsiz boliimler) mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar

degeri itibariyle satis kabiliyetleri “Alicisiz Az” olarak belirlenmistir. Taginmazlarin Toplam Nihai
Deger Takdir Tablosu asagida verilmistir.

1 VE 2 NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER TOPLAM PAZAR DEGERI

Pazar Degeri (KDV Haric): 632.000,00. -TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil): 682.560,00. -TL
*Satilabilirlik: (I Satilabilir | M Ahasi Az | Satinn Giig  |[(JSatilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebru OZ
Cografyact Mimar
(SPK lisans n0:402855/17.06.2014) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
/LA DEGERLEME
{ Laisay {’f Py m
Tepe PIA e “3 ) a 42 Ak ul

Haltoge V.0 603 nama3d o/

8.4 Rapor Hakkinda EK Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

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

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

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfas: ile birlikte toplam 51 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak

hazirlanmastir.
| 01.03.2023 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Diviz Cinsi [l Als (TL) || Satis (TL) |
[Dolar || 18.8652 || 18.8991 |
[Euro ] 20.7194 ] 22.8379 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-YAYLA 065
Rapor Tarihi: 01.03.2023

Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDS) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

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

-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

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

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:402855/17.06.2014) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

a3 —~
{ ARD GERLE;\R\
. { o Misaviclik A.g.
\‘Lagl o “krrlec VW_“ /;x
@ T Ehio's LEN (arkgya Amban’

alioos ¥ D: 68 D4ALS
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-YAYLA 065

Rapor Tarihi: 01.03.2023

Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiCARET
AS.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:402855/17.06.2014) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

DEGERLEA

g o Misavitlk A5,
”" (’rrlec %H.m ko, 266 8 Jlor
¥ K 0.
l'ﬁ ?6\)(';3 ya Ankand

' : ?
altpae ¥ D 603 ndxaiyd o/
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9 RAPOR EKLERI

9.1 Tapu Kayit Ornekleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 1-3-2023-09:14
f

( I'¢ M | /<
‘weblopu 3
Kaydi Olusturan: CELALETTIN YAVAS ( Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. )
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
184023044261 20230228-1537-F03383 4426
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 280/1
Taginmaz Kimlik No: 9532179 AT Yuizolgiim(m?2): 395.00
I/ilge: HATAY/ISKENDERUN Bagimsiz Boluim Nitelik: DEPO
Kurum Adr: iskenderun Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: KONARLI YiizOlgimu:
Mevki: = Bagimsiz Bolim Net
- - YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 15/1461 = -
- Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//1
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 2/20
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-[  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayil Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina iskenderun -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 21-01-2022 10:19 -
Bendi Geregi Belirtme.) 1470
Beyan 2565 SK 28.Md. Geregi Yabancilarin Taginmaz Mal Edinemeyecekleri ve iskenderun -
112
izin Almadikca Kiralayamayacaklan Bolge igerisinde Kalmaktadir( Sablon: 08-10-2018 09:14 -
2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan Tanimi) 13588
Beyan YONETIM PLANI:15/08/1994( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) -
Beyan KAT IRTIFAKLIDIR.( Sablon: imar Affina Gore Kat irtifaki Belirtmesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
233238965 (SN:7835333) YAYLA‘ENERJi URETi'M 7m 0.00 0.00 Tuzel
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan
Degisikligi
04-03-2013
3174

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HiRIObLcdOp kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 1-3-2023-09:16

y {
‘webl
Kaydi Olusturan: CELALETTIN YAVAS ( Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.)
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
184023044261 20230228-1537-F03383 4426
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 280/1
Taginmaz Kimlik No: 9532180 AT Yiizolgim(m2): 395.00
/ilge: HATAY/ISKENDERUN Bagimsiz Bolum Nitelik: DEPO
Kurum Adr: iskenderun Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adi: KONARLI YuzOlgima:
NEvRT - Bagimsiz Bolim Net
—— YiizOlguimii:
Cilt/Sayfa No: 15/1462 = -
- Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//2
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 2/20
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina iskenderun -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 21-01-2022 10:19 -
Bendi Geregi Belirtme.) 1470
Beyan 2565 SK 28.Md. Geregi Yabancilarin Taginmaz Mal Edinemeyecekleri ve iskenderun -
T2
izin Almadikga Kiralayamayacaklar Bolge icerisinde Kalmaktadir( Sablon: 08-10-2018 09:14 -
2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan Tanimi) 13588
Beyan YONETIM PLANI:15/08/1994( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
Beyan KAT IRTIFAKLIDIR.( Sablon: imar Affina Gore Kat irtifaki Belirtmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
233238966 (SN:7835333) YAYLAAENERJ'I URETi_M = ”n 0.00 0.00 Tuzel
TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONIM Ki§i|iklerin
SIRKETIV Unvan
Degisikligi
04-03-2013
3174

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) S9qMbsFdXIF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2 Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.3 Hava Fotografi
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9.4 1imar Plan Ornegi
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9.5 Yap1 Ruhsatlar

YENIi YAPI RUHSATI
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KAT iLAVESIi RUHSATI
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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9.7 Tasinmaz Adres Kodu

=

Numarataj Bilgileri
Kimlik No Ada Parsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Adi

108882895 3 2 = - Bina Ana Girig - CEYLANAPT

Dis Kapi

58

9.8 Parsel Sorgu Ekran Alintisi

S Tapu ve Kadastro Genel Midiriigi
= Parsel Sorgulama Uygulamast

. ) UL UTIKIEESTE . -
idari  TaginmazNo Analiz  Diger v 1 et * — . #‘M
. . = Sk
\ . - =
.
Hatay il P V w
Iskenderun s

Konarli Imar R

280

cbs@tkgm.gov.ir
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

No : 402855

yarinca

GENEL MUDUR (V)

( ; Serkan EXRABACAK

skin Esaslar Hakkinda Teblig'i u

Celalettin YAVAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

Sermaye Piyasasi

~

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya {li

3
Levent HANL&LU

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

Tarih : 17.06.2014
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9.10 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
B nkr:h zsmmﬂmwvuxmm.‘

T

-

No : 400222

=

Miislam DEMIRBILEK

W
BIRLIK BASKANI

Ebru OZ

ISPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

fkay ARIKAN

GENEL SEKRETER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakiunda Teblig"] uyannca

Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmigtir,

Tarih : 31.01.2005

.

O S A IR R S T
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9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge No: 2019-02.6100

Sayin Celalettin YAVAS
(T.C. Kimlik No: 40930019376 - Lisans No: 402855 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cer¢evesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (Ug) yillik mesleki
tecrtbe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

p

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.12 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani

=
Z 2
TDOUB

URKIVE DEGERLEME LZMAA AL BEALIGH

A\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0Z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

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