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Ozova Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sti.

Cumbhuriyet Mah. Alparslan Tiirkes Bulvari No:110 Kirikhan / Hatay

Sayin Murat YAZAR,

Talebiniz dogrultusunda Kirikhan’da konumlu olan “Fabrika ve Lisansli Depolama Tesisi”nin pazar degerine
yonelik 2021B204 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
50.458,78 m? yiiz 6lcimuine sahip arsalar tizerinde yasal durumda 21.074 m?, mevcut durumda 24.578 m?
brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 68.620.000.-TL Altmissekizmilyonaltiylizyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 80.971.600.-TL Seksenmilyondokuzytizyetmisbirbinaltiyliz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.10.2021 tarih, 2414 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam miulkiyet

Halka arzi distnulen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi nedeni ile

Degerleme galismasi kapsaminda, konu taginmazlar Gzerinde yer alan takyidat
kayitlarindaki teferruad bilgileri g6z ardi edilmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda isin kapsami haricinde musterinin herhangi

bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ (3908)

ANA TASINMAZ (3909)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI

TARLA BiRiM DEGERI

Cumhuriyet Mahallesi Alparslan Tiirkes Bulvari (Kirikhan Reyhanli Yolu) No:122

Kirikhan / Hatay

Hatay ili, Kirikhan ilgesi, Mahmutlu Mahallesi, 3908 ve 3909 no.lu parseller

21.490,84 m? (3908 parsel)
28.967,94 m? (3909 parsel)

Lejant: Sanayi ve Depolama Alani

Fabrika

Bina sayisi: 6
Yol kotu Usti kat sayisi: 1
Bina sayisi: 5
Yol kotu Usti kat sayisi: 3

Fabrika ve Lisansli Depolama Tesisi

Toplam insaat Alani

450 TL/m?

280 TL/m?

10,60 Hmaks: Serbest

Yapim yili: 2005-2017
Yol kotu alti kat sayisi: O
Yapim yili: 2005-2017

Yol kotu alti kat sayisi: 0

21.074 m? (Yasal Durum)
24.578 m? (Mevcut durum)
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Maliyet Yaklasimi
18.02.2022
31.12.2021
68.620.000.-TL

80.971.600.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ozova Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sti. igin sirketimiz tarafindan
18.02.2022 tarihinde, 2021B204 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Hatay ili, Kirikhan ilcesi, Mahmutlu Mahallesi, 3908 ve 3909 parsel no.lu gayrimenkullerin
31.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi disinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.11.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
18.02.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozova Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sti. arasinda taraflarin
hak ve yukiumliliklerini belirleyen 19.10.2021 tarih, 2414 no.lu dayanak sozlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2414 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Hatay ili, Kirikkhan
ilcesi, Mahmutlu Mahallesi, 3908 ve 3909 parsel no.lu gayrimenkullerin 18.02.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cumhuriyet Mah. Alparslan Tiirkes Bulvari No:110 Kirikhan/Hatay adresinde faaliyet
godsteren Ozova Hububat Tarim Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Sti. icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu goésterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

3%

10%
—— 18%
—— 23%
I— 7 3%
I 3%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I |

65.000.000
PSS

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul...

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Hatay

2020 yilinda, Tirkiye ntifusunun %1,98'inin ikamet
ettigi Hatay, 1.659.320 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 13.
il olmustur. Hatay niifusu, 2020 yilinda yaklasik yizde
1,87 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,82 oldugu
gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili i¢cin yas grubuna gore nifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 19%

30-44 yas grubu kigi sayisi NN 22%

ilkokul Mezunu

TUIK

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Niifusu-Hatay

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi I 22 %

0-14 yas grubu kisi sayisi I 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

TUIK

Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

= Hatay Nifusu

Nufusu
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yih Gglncu geyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) blytmesi gicunid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 biylrken, yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik bliyime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE aylik enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise &nceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigi
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Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizli artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmistir. Ekim ayinda ihracat yilhk
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8'lik thmh artigla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glicli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni dénemine gore %33,9 artigla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Hatay

ilgesi Kirikhan

Mahallesi Mahmutlu

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No -

Parsel No 3908 | 3909

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bir Zemin Bir Normal Katli idari Bina, Cirgir Prese, Misir Kurutma Deposu ve

Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 21.490,84 m? ‘ 28.967,94 m?

Ozova Hububat Tarim Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi Kirikhan
Malik / Hisse Cumbhuriyet Subesi/ Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.02.2022 tarih, saat 13.53-13.54 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar izerinde teferruat bilgileri disinda herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir. Teferruat listesi detaylari ekte yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin izerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazlarin
degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.02.2022 tarih, saat 13.53-13.54 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin 05.01.2022 tarih 237 yevmiye no ile Ozova Hububat Tarim
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi Kirkkhan Cumhuriyet Subesi adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi ile tescil edildigi tespit edilmistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve

ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, genellikle tarim alanlari yer almakta olup Alparslan Tirkes Bulvari
(Kirikhan Reyhanli Yolu) izerinde yer yer Sanayi ve Depolama Alani lejandina sahip E:0,60 yapilasma hakkina
sahip parseller yer almaktadir.
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Kirikhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltgiinde 27.10.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore ve 28.10.2021 tarihli onaylh imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kirikhan Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 06.03.2012

Lejandi: Sanayi ve Depolama Alanlari

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,60,

® Hmaks: Serbesttir.

*Degerleme konusu tagsinmazlardan 3909 parselin yaklasik olarak 3.670 m? yiiz 6lgiimiine sahip kismi “Tarim
Alani”nda kalmaktadir.

Plan Notlari

e Dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve gcevre sagligi yoninden tehlike yaratmayan imalathaneler
yer alabilir. Sanayi bdlgesinde minimum parsel biyikligi 2.500 m*den cephesi 30 m’den derinligi 50
m’den az olamaz. Yapi emsali 0,60 ve Hmas: Serbesttir. Sanayi alanlarinda emsal degerine dahil olmak
Uzere asma kat yapilabilir.

e Bu planlar ile sanayi ve depolama alani olarak belirlenen alanlarda Gayri Sthhi Miiesseseler Yonetmeligi
uyarinca acilacak sanayi ve depolama tlgrlerine gbére miilkiyet icerisinde saglik koruma bandi
birakilacaktir.

e Olusacak bir imar parselinde E: 0,60 dahilinde tercihe gbre sanayi ve/veya depolama tesisleri
yapilacabilecektir. Sanayi kullnimlari igin aritma tesisi olusturulmasi zorunludur.

~
BT v B - PRI ALl (PN TP P
’:“\ EA e s
ZH

S ity
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 06.03.2012 tarihli 1/1.000 6lcekli “Kirikhan Revizyon ve ilave Uygulama imar
Plani” kapsaminda kalmakta olup son (¢ yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kiritkhan Belediyesi'nde 28.10.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 20.06.2012 - 966 Yeni Yapi idari Bina
Onayh Mimari Proje 20.06.2012 - 1.700 Yeni Yapi Silo
Onayh Mimari Proje 20.06.2012 - 8.106 Yeni Yapi Depo
Yapi Ruhsati 03.04.2000 9 3.292 Yeni Yapi Clrx';':ei:r;‘;;?éma
Yapi Ruhsati 20.03.2004 11 8.677 Yeni Yapi Silo ve Depo
Yapi Ruhsati 28.09.2006 86 1.200 Yeni Yapi Biyodizel Uretim ve Depolama Tesisi
Yapi Ruhsati 20.06.2012 75 220 Yeni Yapi Yemekhane
Yapi Ruhsati 20.06.2012 76 966 Yeni Yapi idari Bina
Yapi Ruhsati 20.06.2012 77 1.700 Yeni Yapi Silo
Yapi Ruhsati 20.06.2012 78 8.106 Yeni Yapi Depo
Yapi Ruhsati 11.04.2017 51 225 Yeni Yapi Ofis ve Is yeri
Yapi Ruhsati 11.04.2017 52 804 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 10.03.2005 11 900 Yeni Yapi idari Bina ve Misir Kurutma Tesisi
Yapi Kullanma izni 21.12.2006 95 1.200* ilave Biyodizel Uretim ve Depolama Tesisi
Yapi Kullanma izni 10.11.2017 86 804 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 10.11.2017 87 8.106 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 10.11.2017 88 225 Yeni Yapi Ofis ve Is yeri
Yapi Kullanma izni 10.11.2017 89 1.700 Yeni Yapi Silo
Yapi Kullanma izni 10.11.2017 90 220 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 20.01.2022 9/D 250 Yeni Yapi Silo
Yapi Kullanma izni 20.01.2022 9/C 1.380 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 20.01.2022 9/B 8.427 Yeni Yapi Ofis ve isyeri (Depo)
Yapi Kullanma izni 20.01.2022 9/A 1.012 Yeni Yapi Depolar

Yapi Denetim

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Karaoglanoglu Caddesi, Yahya Tamer Apartmani, No:10/1 Antakya / Hatay adresinde faaliyet
gosteren 3A Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmazlardan 3908 parsel lzerinde kantar binasi ve glivenlik binasina ait herhangi bir yasal
evrak bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 3909 parsel (izerinde idari bina ve glivenlik binasina ait herhangi bir
yasal evrak bulunmamaktadir. Bu alanlar icin yapi ruhsati dizenlenmelidir. Ayrica 3908 parsel {izerinde yer
alan circir tesisi ve depo, depo alani, idari bina ve 3909 parsel lzerinde yer alan depo alani igin mevcut
durumda yapilan blyitmeler icin tadilat ruhsati alinmasi gerekmektedir. S6z konusu blylitmeler basit
tadilatlarla geri donastirulebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi Alparslan Tiirkes Bulvari (Kirikhan Reyhanli Yolu) No:122
Kirikhan / Hatay

Degerleme konusu tasinmazlar, Kirikhan ilgcesi Mahmutlu Mahallesi'nde yer almaktadir. Kirikhan ilgesi
Hatay’in dogusunda bdlgenin ana ulasim arterlerinden olan Antakya-iskenderun ve Antakya-Gaziantep
yoluna yakin konumda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélge, Kirikhan ilge
merkezine ve boélgenin ana ulasim arterlerine oldukga yakin olmasi sebebi ile bulundugu konum agisindan
avantajhdir. Tasinmazlar Alparslan Tarkes Bulvari (Kirikhan Reyhanl Yolu) lizerinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Kirikhan Kiiglik Sanayi Sitesi, Kirikhan ilge merkezi, yer yer sanayi parselleri ve
tarim alanlari bulunmaktadir.

Alparslan Tiirkes Bulvari
(Kirikkhan Reyhanli Yolu)

Ahmet Balk Petrol| 6

Akpet - Kadir Strmeli
et - Kadir Sarmr B

—‘—“.

|

Kirtkhan flce ot :
Merkezi EQ fiy ",', i "% Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

EVa s Ddgun
Salonu=Kir Digun Salonu

Hatay Yonu
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5

%«‘53 :

Alparslan Tiirkes Bulvari
(Kirikhan Reyhanl Yolu)

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklagik Konumu

Mahmutlu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Mahmutlu Mahallesi 800 m
Kirikhan ilge Merkezi 2,40 km
Hatay il Merkezi 40 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Hatay ili, Kirikhan ilgesi, Mahmutlu Mahallesi, 3908 ve 3909 no.lu
parsellerdir. Tasinmazlar Gzerinde faal durumda fabrika ve lisanslh depolama tesisi bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlar geometrik olarak dértgen, topografik olarak hafif egimlidir. Tasinmazlardan 3908 parsel
21.490,84 m?; 3909 parsel ise 28.967,94 m? yiiz 6lclime sahiptir.

3908 Parsel;

idari Bina = s ’ d Giivenlik md;/ .
. . ' » " -‘ ) «.
A | m { ’

p Kantar Binasi
Bl
' 3
Yem Tesisi ve Depok |
»
’ ‘

Circir Tesisis ve Depo

S6z konusu bina tek kath olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup bina igerisinde girgir
makineleri, depolama alanlar ve idari ofisler bulunmaktadir. Bina mevcut durumuna gore toplam 1.400 m?
kapali alana sahip olup yasal durumda 1.012 m? kapali alana sahiptir. Bina yiksekligi 9 m’dir. Biyiutme yapilan
alan igin tadilat ruhsati alinmasi gerekmektedir.

Depo

S6z konusu bina tek katli olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup bina girgir tesisi ve deposuna
bitisik nizamda insa edilmistir. Bina myasal duruma gére 8.427 m? kapali alana, mevcut durumuna gore
toplam 9.800 m? kapali alana sahiptir. Bina yiiksekligi 9 m’dir. Buyitme yapilan alan icin tadilat ruhsat
alinmasi gerekmektedir.
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Yem Tesisi ve Depo

S6z konusu bina tek katli olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup bina icerisinde depolama
alanlari, idari ofisler bulunmakta ayrica depo binasina bitisik nizamda insa edilmistir. Bina yasal ve mevcut
durumuna gére toplam 2.634 m? kapali alana sahiptir. Bina yiiksekligi 9 m’dir.

Kantar Binasi

S6z konusu bina tek katli olarak betonarme sistemde insa edilmis olup bina icerisinde ekspertiz odasi, idari
ofisler, WC alanlari bulunmakta olup ayrik nizamda insa edilmistir. Bina mevcut durumuna gore toplam 160
m? kapali alana sahip olup tasinmaza ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Giivenlik Binasi

S6z konusu bina iki katli olarak betonarme sistemde insa edilmis olup bina icerisinde arsiv, idari ofis, WC alani
bulunmakta olup ayrik nizamda insa edilmistir. Bina mevcut durumuna gore toplam 100 m? kapali alana sahip
olup tasinmaza ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

idari Bina

S6z konusu bina zemin, 1 normal katl olarak betonarme sistemde insa edilmis olup her kat 240 m? kapal
alanhdir. Zemin katta hol, 2 depo, yemek odasi, mutfak, WC alanlari; 1.normal katta midir odasi, finansal
m{iidiir odasi, sekreter odasi, dinlenme odasi, WC alanlari ve asansor hacimlerinden olusmaktadir. Bina ayrik
nizamda insa edilmistir. Bina yasal durumda 450 m?, mevcut durumuna gére toplam 480 m? kapali alana sahip
olup yapilan biyiitme igin yasal belge alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu parsel (izerinde 600 ton hacminde 1 adet yas silo, 100 ton hacminde 1 adet kurutma silosu,
3 adet celik silo, 2.750 m? saha betonu, 275 m? beton duvar ve 275 m? tel ¢it harici ve miteferrik isler
kapsaminda degerlendirilmistir.

3909 Parsel

pemm——

Glvenlik

S
Laboratuvar ve

Bekleme Binasi K Yemekhane ve Cami

idari Bina
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Depo

S6z konusu bina tek katli olarak prefabrik betonarme sistemde inga edilmis olup ayrik nizamda insa edilmistir.
Bina yasal durumda 8.106 m?, mevcut durumuna goére toplam 8.560 m? kapali alana sahip olup yapilan
blyltme icin yasal belge alinmasi gerekmektedir. Bina yliksekligi 9 m’dir.

idari Bina

S6z konusu bina zemin, 2 normal kat ve ¢ati kati olmak lizere toplam 4 kathdir. Bina betonarme sistemde insa
edilmis olup zemin katta muhasebe odasi, bekleme alani, yemek odasi ve mutfak; 1. normal katta calisma
odalari ve miidiir odasi; 2. normal katta ¢calisma odasi ve toplanti odasi; ¢cati katinda ise teras, soyunma odasi,
banyo, sauna ve dinlenme odasi bulunmaktadir. Bina mevcut durumuna goére toplam 944 m? kapali alana
sahip olup tasinmaza ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Yemekhane ve Cami

S6z konusu bina tek katli olarak betonarme sistemde insa edilmis olup binanin bir kismi mescit olarak bir
kismi yemekhane ve mutfak olarak kullanilmaktadir. Bina ayrik nizamda insa edilmistir. Bina yasal ve mevcut
durumuna goére toplam 220 m? kapal alana sahiptir.

Laboratuvar ve Bekleme Binasi

S6z konusu bina zemin ve 1 katli olarak betonarme sistemde insa edilmis olup binanin zemin katinda
muhasebe, eksper odasi, kantar odasi ve mutfak; 1. Normal katta arsiv, labaratuvar odasi, teras alanlarindan
olusmaktadir. Bina ayrik nizamda insa edilmistir. Bina yasal ve mevcut durumuna gore toplam 225 m? kapal
alana sahiptir.

Givenlik Binasi

S6z konusu bina iki katli olarak betonarme sistemde insa edilmis olup bina igerisinde arsiv, idari ofis, WC alani
bulunmakta olup ayrik nizamda insa edilmistir. Bina mevcut durumuna gore toplam 55 m? kapali alana sahip
olup tasinmaza ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsel izerinde 2.500 ton hacminde 12 adet silo, 2 adet ¢elik silo, 8.160 m? saha betonu,
1.000 m? beton duvar, 120 m? tel ¢it ve 800 m? sundurma harici ve miteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmistir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Cirgir Tesisi ve Depo Zemin Kat 1.012,00 1.400,00
TOPLAM 1.012,00 1.400,00
Depo Zemin Kat 8.427,00 9.800,00
TOPLAM 8.427,00 9.800,00
Yem Tesisi ve Depo Zemin Kat 2.634,00 2.634,00
TOPLAM 2.634,00 2.634,00
3908 Parsel Kantar Binasi Zemin Kat - 160,00
TOPLAM 0,00 160,00
Givenlik Binas! Zemin KaKt;'tl Normal - 100,00
TOPLAM 0,00 100,00
idari bina Zemin Kat+1 Normal 450,00 480,00
Kat
TOPLAM 450,00 480,00
TOPLAM 12.523,00 14.574,00
3909 Parsel Depo Zemin Kat 8.106,00 8.560,00
TOPLAM 8.106,00 8.560,00
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Zemin Kat+2 Normal

Idari Bina Kat+Cati Kats - 944,00
TOPLAM 0,00 944,00
Yemekhane ve Cami Zemin Kat 220,00 220,00
TOPLAM 220,00 220,00
Labaratuva?r ve Bekleme  Zemin Kat+1 Normal 225,00 225,00
Binasi Kat

TOPLAM 225,00 225,00
Giivenlik Binasi Zemin KaKt;'tl Normal 0,00 55,00
TOPLAM 0,00 55,00

TOPLAM 8.551,00 10.004,00

GENEL TOPLAM ALAN 21.074,00 24.578,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Prefabrik-Betonarme (Cirgir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar)

insaat Tarzi Betonarme (Kantar Binasi, idari Binalar, Giivenlik Binalari, Yemekhane ve Cami,
Laboratuvar ve Bekleme Binasi)
Ayrik nizam (Kantar Binasi, idari Binalar, Giivenlik Binalari, Yemekhane ve Cami,
insaat Nizami Laboratuvar ve Bekleme Binasi)

Bitisik Nizam (Cirgir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zemin Kat (Circir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar, Kantar Binasi, Yemekhane ve Cami)
Zemin Kat, 1 Normal Kat (Giivenlik Binalar, idari Bina (3908 Parsel), Laboratuvar
ve Bekleme Binasi)

Zemin Kat, 2 Normal Kat + Cati Kati (idari Bina (3909 Parsel))

Bina Toplam insaat Alani

21.074 m? (Yasal durum)
24.578 m? (Mevcut durum)

Yasi 4-16
Siva iizeri dis cephe boyasi (Kantar Binasi, idari Binalar, Giivenlik Binalari,
Dis Cephe Yemekhane ve Cami, Laboratuvar ve Bekleme Binasi)

Sandvig panel (Circir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar)

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut (3909 parsel idari bina)
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

Diger Guvenlik

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Lisansli Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 21.074 m? (Yasal durum)
24.578 m? (Mevcut durum)

Zemin Seramik, Giranit (Kantar Binasi, idari Binalar, Giivenlik Binalari, Yemekhane ve
Cami, Laboratuvar ve Bekleme Binasi)
Brit Beton (Cirgir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar)

Duvar Kismen boya, kismen fayans, kismen sandvig panel

Tavan Celik Konstiriiksiyon (Cirgir Tesisi, Yem Tesisi, Depolar)

Asmolen Algipan Tavan (Kantar Binasi, idari Binalar, Giivenlik Binalari,
Yemekhane ve Cami, Laboratuvar ve Bekleme Binasi)
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Aydinlatma Floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmazlardan 3908 parsel Uzerinde kantar binasi ve glvenlik binasina ait herhangi bir yasal evrak
bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 3909 parsel lizerinde idari bina ve glivenlik binasina ait herhangi bir yasal
evrak bulunmamaktadir. Ayrica 3908 parsel lizerinde yer alan cirgir tesisi ve depo, depo alani, idari bina ve
3909 parsel lizerinde yer alan depo alani icin mevcut durumda yapilan blyitmeler icin tadilat ruhsati alinmasi
gerekmektedir. S0z konusu blyttmeler basit tadilatlarla geri dontstirilebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlardan 3908 parsel Uzerinde kantar binasi ve glvenlik binasina ait herhangi bir yasal evrak
bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 3909 parsel lizerinde idari bina ve glivenlik binasina ait herhangi bir yasal
evrak bulunmamaktadir. Ayrica 3908 parsel Gzerinde yer alan cirgir tesisi ve depo, depo alani, idari bina ve
3909 parsel Gzerinde yer alan depo alani igin mevcut durumda yapilan biylitmeler icin tadilat ruhsati alinmasi
gerekmektedir. S6z konusu blyltmeler basit tadilatlarla geri donlstirulebilir niteliktedir. S6z konusu yapilar
icin ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazlarin yer aldigi aks Gizerinde ticari potansiyeli, goriinirligi ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarda giivenlik imkani bulunmaktadir.
o Degerleme konusu depolama tesisleri lisansli depolardir.
e Degerleme konusu tasinmazlar tam hisselidir.

e Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde bulunan lisansl depolar faal durumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde benzer imar durumuna sahip arsa arzi dstktr.
e Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde ruhsat alinmasini gerektiren proje aykiriliklari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 3909 parselin yaklasik olarak 3.670 m? yiiz 6lcimune sahip kismi “Tarim
Alani”nda kalmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgenin, Kirikhan ilge merkezine ve bdlgenin ana ulasim arterlerine
oldukga yakin konumda olmasi sebebi ile benzer nitelikte tesisler tarafindan tercih edilebilir bir bolgedir.

% TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; mialki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla ahm satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin
bulundugu bolgede yerel halk, muhtarlar ve bélgeye hakim kisilerle yapilan gériismelerde “Kiralik Fabrika”
piyasasinin hi¢ olusmadigi tesislerin genellikle mulk sahipleri tarafindan kullanildigi tespit edilmistir. Emsal
arastirmasi yapildiginda kiralik fabrika emsallerine tasinmazlarin oldugu bélgede rastlanmamis olup en yakin
baska ilcelerde bu tip ilanlarin yer aldigi tespit edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda “Gelir Yaklasimi” yapilmasi
uygun gorilmemistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere
iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi, Pazar arastirmasinda elde edilen fabrika satislarinin konu tagsinmaza
gerek arazi kullanum o6zellikleri ve gerekse insai yapi 6zellikleri nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na goére degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece arsa degeri
tespitinde kullaniimigtir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::ii:na Satlgal?:;::nu/ Yuz ((:E;lmu (TL)Sat|§ FIYT;IL/mz) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
: . . Sanayi ve e e
Ingaat Firmasi Kirikhan-Gaziantep _ Satilmig * Yz 6l¢imi daha kiguktar.
1 03263451535 Yolu De'zlc;lsra E=0,60 1yil énce 8.774 4.900.000 >39 * Daha avantajli konumdadir.
* Pazarlik payl mevcuttur.
* Yz 6l¢limi daha kiguktar.
* Daha avantajli konumdadir.
*9.500 m? arsa lzerinde 2.200 m? kapal
Evim Emlak Adana-iskenderun Konut Disl alanh depo bulunmakta olup toplam satis
2 Gayrimenkul Yolu Kentsel E=0,70 Satilik 9.500 6.450.000 679 degeri 9.750.000 TL'dir.
05335581472 Calisma Alani * Deponun yapi kalitesi iyi durumdadir.
* Deponun yapim maliyeti 1.500 TL/ m?
alindiginda arsa degeri 679 TL/m?
¢tkmaktadir.
* Avantajli yapilasma kosuluna sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Ergdrin Emlak Erzin ligesi Harriyet Konut Disi : YD:zz:\llgir;?lldlfoh:ul::j:zTrr-
3 Mahallesi 663 ada 9 Kentsel E=0,50 Satilik 11.407 5.700.000 500 . )
03266812321 * Dezavantajli yapilasma kosuluna
parsel Gahsma Alani -o
sahiptir.
Mehmet OTE Erzin ilgesi Mahmutlu Sanayi ve * Pazarlik payr mevcuttur.
4 Mahallesi 415 ada 2 Depolama E=0,60 Satilik 5.706,65 2.510.000 440 * Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.
05321396943 .
parsel Alani * Dezavantajli konumdadir.
Yumy Emlak Antakya ilgesi Sanayi ve * Pazarlik payr mevcuttur.
5 0552 252 38 27 Glizelburg Mahallesi Depolama E=0,60 Satilik 13.382,73 4.990.000 373 * Yz 6lgimi daha kiiguktar.
2737 ada 39 parsel Alani * Dezavantajli konumdadir.

* Degerleme konusu tasinmazlardan 3908 no.lu parsel baz alinmistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Kirikhan-
Reyhanli Yolu lizerinde “Sanayi ve Depolama Alani” lejandina sahip arsa stokunun yok denilecek kadar az olmasi ve bolgede genellikle tarim arazilerinin yer almasi
sebebiyle s6z konusu tasinmazlara emsal olabilecek tarim alani icerisinde yer alan mevzi imar plani ile “Sanayi Alani”na ¢evrilmis parseller emsal olrak baz alinmstir.
Bolgede yapilan incelemeler ve emlak ofislerinden alinan bilgiler dogrultusunda Kirikhan-Reyhanli Yolu’na cepheli tarim arazilerinin birim degerinin 200-250 TL/m?

araliginda oldugu, sdz konusu sanayi imarli parsellerin ise yaklasik 400-450 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

- « . Satis D Yiiz Olgiimii Satig Fiyat . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant 2 Iiar:;::nu/ “’(m‘ﬁ;'m“ (L) S (TIL/m’) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
_ * Yz 6l¢imi daha biyuktir.
y  Sahibinden Kirikhan-Mahmutlu Tarla Satilmis 22000 3.520.000 160 * Benzer konumdadir.
05353366615 Yolu 2,5 yil 6nce " e .
Tam mulkiyettir.
* Pazarhk payl mevcuttur.
* Yz 6l¢imu daha buyuktar.
Sahibinden Kirikhan-Mahmutlu * Benzer konumdadir.
2 05353366615 Yolu 3815 parsel Tarla satilik 32.285  8.825.000 256 * Hisseli parseldir.
* Parselin toplam yiiz 6l¢limii 64.570,90
m?dir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Sahibinden Kirikhan-Mahmutlu * Ylz 6lgimi daha bayaktar.
3 05375734229 Yolu 3815 parsel Tarla satilik 64.570,90  15.750.000 244 * Benzer konumdadr.
* Tam milkiyettir.
* Pazarlik payl mevcuttur.
* Yiiz 6lgimu daha kuguktir.
4 Sahibinden Acemli Mahallesi 312 Tarla Satilik 1.700 600.000 353 Dezavantajli konumdadir.

053557063 20

parsel

* Hisseli parseldir.
* Fiyatinin Pazar degeri Gistiinde kaldigi
bilgisi alinmis olup uzun siredir satiliktir.

* Degerleme konusu tasinmazlardan 3909 no.lu parselin tarim alaninda kalan 3.680 m?lik kismi baz alinmistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde sdz konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Kirikhan-
Reyhanli Yolu Uzerinde genellikle tarim arazilerinin yer almasi ancak s6z konusu arazilerin mal sahipleri tarafindan kullaniimasi sebebiyle yola cepheli arsa stoku
kisithdir. S6z konusu tasinmazlara emsal olabilecek tarim alani icerisinde yer alan Kirikhan-Reyhanli Yolu’na cepheli tarim arazilerinin birim degerinin 260-280 TL/m?
araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.

34



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi (Tarla)

Emsal 1

v
330819

Degerleme Konusu Taginmazlar
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 559 679 500 440 373

© . Pazarlk Payi 0% -10% -15% -15% -10%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0% 0%

. Konum -10%  -8% -5% 20%  22%

§ = % Yapilagsma Hakki 0% -14% 17% 0% 0%
%gg % Yiiz Olgiimii -15%  -15%  -12%  -20%  -10%
& = i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 461 385 425 374 376

* Degerleme konusu tasinmazlardan 3908 no.lu parsel baz alinmistir.

Satilik Tarla;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 160 256 244 353
© o Pazarlik Payi 0% -15% -15% -15%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 5% 0% 5%
a g % Satis Kosullari 0% 0% 0% -15%
?% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 25% 0% 0% 0%
< Konum 0% 0% 0% 10%
© ()
® X g Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
E £ = iz Olgiimii 15%  20% 25% 5%
n .
© > i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 230 274 pLY) 281

* Degerleme konusu tasinmazlardan 3909 no.lu parselin tarim alaninda kalan 3.680 m?lik kismi baz alinmistir.
v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlaraa deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara goére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi icin
deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((r::f)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(_lr)ljgerl
3908 parsel 21.490,84 450 9.670.000
3909 parsel 28.967,94 425 12.310.000

TOPLAM DEGERI 21.980.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin Gizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

insa insaat Birim Diizeltilmis

No S . s .
IR EL ) Konum RHEle} Yih Alani Maliyet Birim Maliyet*

1 Yuklenici Firma  Tuzla Deri OSB Fabrika Binasi 2019 25.000m?  1.500 TL/m?  2.030 TL/m?

2 Yuklenici Firma  Samsun Lojistik Depo 2019 5.000 m? 1.100 TL/m?  1.480 TL/m?
3 Yiiklenici Firma  i¢ Anadolu Fabrika Binasi 2021 22.000m?> 2500 TL/m? -
4**  Yiiklenici Firma i¢ Anadolu Depo 2020 2.000 m? 1.175TL/m?  1.350 TL/m?

* jlgili maliyetler, 10.03.2020 tarihinde, Resmi Gazete’de yayimlanan “Yapi, Tesis ve Onarim Isleri
ihalelerinde Kullanilan Miiteahhitlik Karneleri ve Is Bitirme Belgelerinin 2021 Yilina Ait Degerlendirme
Katsayilari Hakkinda Teblig” kapsaminda belirtilen katsayilar ile giincellenmistir.

**S6z konusu depo yapisi diisiik iscilik ve yapi kalitesinde insa edilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((;l:;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll_)L()egerl
3908 parsel 21.490,84 450 9.670.000
3909 parsel 28.967,94 425 12.310.000

TOPLAM DEGERI 21.980.000
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Ada/Parsel Binalar Bm(amlzl)anl Blrl(r:rr\Lylr:zl;yet Ylpra?;)a Payi Bma(_ll_)Le)gerl
Cirgir Tesisi ve Depo 1.012,00 2.200 19% 1.803.384
Depo 8.427,00 2.200 19% 15.016.914
3908 parsel —

Yem Tesisi ve Depo 2.634,00 2.200 19% 4.693.788

idari bina 450,00 2.500 20% 900.000
Depo 8.106,00 2.200 5% 16.941.540

3909 parsel Yemekhane ve Cami 220,00 2.350 5% 491.150

Labaratuvar ve Bekleme Binasi 225,00 2.350 5% 502.313

TOPLAM DEGERi  40.349.089

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ?::; B";_Ir:.}wr:zl)'yet Topla{-rr\Ll))egerl
Saha Betonu 2.750 175 481.250
Beton Duvar 275 350 96.250
3908 parsel -
Tel Cit 275 100 27.500
Silo Temelleri 2.540.000
Saha Betonu 8.160 175 1.428.000
Beton Duvar 1.000 350 350.000
3909 parsel Tel Cit 120 100 12.000
Sundurma 800 650 520.000
Silo Temelleri - 835.000
TOPLAM DEGERI 6.290.000
Arsa Degeri 21.980.000 TL
Bina Degeri 40.349.089 TL
Harici Miiteferrik isler 6.290.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 68.619.089 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 68.620.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi ve
Depolama” amacl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,

konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan

olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

**¥* Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi

dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

n u

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmazlardan 3908 parsel Uzerinde girgir tesisis ve depo, depo, kantar binasi ve giivenlik
binasina ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 3909 parsel lizerinde idari bina ve
glvenlik binasina ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Bu alanlar igin yapi ruhsati diizenlenmelidir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Bir Zemin Bir Normal Katli idari Bina, Cir¢ir Prese, Misir Kurutma Deposu ve
Arsas!” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 68.620.000

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan milklerin arsasi, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin
satislariyla pazar yaklasimi kullanilarak karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu parsele benzer
nitelikte emsallere ulasiimis olup somut verilere ulasiimistir. Parsel (izerindeki yapilarin degeri ise binalarin
yipranma paylari ile birlikte yerine koyma maliyeti dikkate alinarak hesaplanmistir.

Bu degerleme galismasinda, yapilan arastirmalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin arsa ve bina
maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” kullanilmistir. Tasinmazlarin yer
aldig1 pazarda “Fabrika” ve “Depo” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kira piyasasinin heniiz olusmamis
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olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim
satimi yapilan yeterli sayi ve nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yer aldigl pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi i¢in bu yaklasim kullanilmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak maliyet yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir
edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 68.620.000.-TL Altmigsekizmilyonaltiylizyirmibin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 80.971.600.-TL Seksenmilyondokuzylizyetmisbirbinaltiyliz.-TL
Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

2 Onayli imar Durumu

3 Yap! Ruhsatlari

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

| HATAY
oo KIRIKHAN

Manslia®0y: s AHMUTIA
Mo

LY Parser 198

Yoz Olma. 21,490,844 w2 ClSagaN: 5. 508

TASINMAZ BILGILERI

Nielip: Bir Zensin Bir Nommal Kath Idan Bina, Cirgir Prese, Misir
Kurutma Deposs ve arsss

Ad Soyedi/Baba Ao Hisson

QZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERE SANAYI VE Tem
TICARET LIMITED $IRKET KIRIKHAN CUMMURIYET
SUBEs!

[
=
Qo
=
o
x
3
3

Taginraz No Etivme Nedeni lgem Badel
YIETE6I3 Tozed Kiglliklertn Unvan Depisiklipi

Konum Bilgisi Yoscd TanhiYevmaye No: Siciine U‘fgtf'ﬁk =
< PaALY
05012022 - 237 * gl
Mmm iy

aiLciL_sn

TESCILE ILISKIN

Taveesn OZ-0VA TARIM ORONLERI CIRCIR PRESE TEKSTIL KOMOR OTOMOTIV NAKLIYE
BODISEL AKARYAKIT TURIZM GIDA INSAAT ITHALAT IHRACAT SANAY! VE TICARET Do?
LIMITED SIRKET] adwa kaysth iken OZOVA HUBUBAT TARIM URONLERI SANAYI VE TICARETY =
LIMITED SIRRETERIIKHAN CUMHURIVET S1BES] adne Fired Kaqriikienn Crvan Degisdchigs

ulemmden
MUSdyeivy digindtakr ayry vie Jatal haklar & S v Detvimadr (it MU SCWW MEVOoaal exiimas’ GRradmai TV,
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

It HATAY
bgu KIRIKHAN

Mahwle iy MAHRMUTLU
Meyal

Ads Parse 1909

Yiz Okimi 28.967.94 m2 Ci'Sayta No 51 - S026
Neserly

TASINMAZ BILGILERI

Bir Zemin, Bir normal kath Idari Bina, Curgir Prese, Misae
Kurutmu Deposu vo arsas

A SoyaduvBaba At Hissmni Hisuyw e m

OZOVA HURUBAT TARIM ORONLERI SANAYI VE Tam
TICARET LIMITED SIRKETI KIRIKHAN CUMMURIYET
SUBESE

g
:
x
3

Taginmaz No Edinma Nedend Igiem Bacded
G9R78634 Tozel Kigitiklerin Onvan Dogasiklig

BILGILER

‘e
080172022 - 237 .
} \

TESCILE iLISKiN

¢
Tamams OZ-OVA TARIM ORUNLERI CIRCIR PRESE TEKSTIL KOMOR OTOMOTIV NAKLIYE |
WODISEL AKARYAKIT TURIZM GIDA INSAAT ITHALAT MIRACAT SANAY! VE TICARET
LIMITED SIRKETY adima kapith iken OZOVA HUBURAT TARIM DRONLER! SANAYI VE TICARET
LIMETED SUOKETE KIRIKHAN CUMBURIYET SUBES| adisa Tased Kigsbkbeon Limvan Depryiddgi
ighominden

Konum BRige Tesch Tarbi/ Yevmiye No: Sil!'ﬁ :

IAWT M

MWt dgndir ayry ve sahsl haklar (e gom ve Dalvimedsr i Mpu SN MUAcal! sclimesy’ Gerskmak ey
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

tweblopu

tapunun bisayolv

Tarih: 18-2-2022-13:53

TAPU KAYIT BILGISI

TEFERRUAT BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3908
Taginmaz Kimlik No: 99878633 AT Yizdlglim({m?2): 21490.84
ilfilge: HATAY /KIRIKHAN Ba@imsiz B&lUm Nitelik:
Kurum Adi: Kirikhan Badimsiz B5lUm Brit
Mahalle/Kay Adr: MAHMUTLU Kéyi YiizOlglimi:
Mevkii: _ Badimsiz Ballm Net
c‘eh:Sayfal No: 51/5025 YuzOleUmi:
' - 0: - Blok/Kal/Giris/BBNo:
BN U Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

Bir Zemin Bir Mormal Kath idari Bina,
Cirir Prese, Misir Kurutma Deposu ve
arsasi

Sistemn No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
358454 400 KVA 31504 KV TRAFO TESISI 400 KVA 31504 1 0 Eski Tiirk
KV TRAFO TESISI Lirasi
358455 KLAVYE VE GUG KAYNAGI ELEK.BASK. TARTI TARIM | KLAVYE VE GUG 1 0 Eski Tiirk
1/3
INDEKTGR PANASONIK YAZICI KAYNAGI Lirasi
ELEK.BASK. TARTI
TARIM iNDEKTOR
PANASONIK
YAZICI
358456 GUNES ENERJI SITESI GUNES ENERJI 1 0 Eski Turk -
SITESI Lirasi
358457 BILGISAYAR SITESI BILGISAYAR 1 0 Eski Turk -
SITESI Lirasi
358458 2000 X 10 M SABIT HELEZON 2000 X 10 M 1 0 Eski Tirk -
SABIT HELEZON Lirasi
358459 KLIMA 5500 KLIMA 5500 1 0 Eski Turk -
Lirasi
358460 4 ¥8 MOTORLU HELEZON 4 X8 MOTORLU 1 0 Eski Turk -
HELEZON Lirasi
358461 4710 KLIMA 4710 KLIMA 4710 0 Eski Turk -
Lirasi
358462 KLIMA KLiMA 1 0 Eski Tirk -
Lirasi
358463 60 TONLUK KAPARI TEL 60 TONLUK 1 0 Eski Tirk -
KAPARI TEL Lirasi
358464 4010 KLIMA 4010 KLIMA 4010 0 Eski Turk -
Lirasi
358465 4011 KLIMA 4011 KLIMA 4011 0 Eski Turk -
Lirasi
358466 20 X 12 M. DIK AYAKLI MOTORLU HELEZON 20 X 12 M. DIK 1 0 Eski Turk -
AYAKLI MOTORLU Lirasi
HELEZON
358467 20 X10 M. DAYANIKLI HELEZON 20 X10 M. 1 0 Eski Turk -
DAYANIKLI Lirasi
HELEZON
2/3
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358468 770 KLIMA 770 KLIMA 770 0 Eski Tilirk -
Lirasi

358469 466 BILGISAYAR SITESI 466 Bi_I_GiS,&YAR 466 0 Eski Tilirk -
SITESI Lirasi

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistemn Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
633813169 (SN:?D@QBB)_@ZOVA HUBUBAT TARIM . 11 21490.84 | 21490.84 Tilizel -
URUMNLERI SANAY] VE TICARET Kigiliklerin
LIMITED SIRKETI KIRIKHAN Unvan
CUMHURIYET SUBESI V Dedisikligi
05-01-2022
237

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asa@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TmOWJQC1YTd kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Tarih: 18-2-2022-13:54

‘weblopu t

rapunun disayoly

TAPU KAYIT BiLGIsSI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3909
Taginmaz Kimlik No: 99878634 AT Yiizolglmi(m2): 28967.94
ii/lige: HATAY/KIRIKHAN Bafgimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Kinkhan Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: MAHMUTLU Koy ViizOlgiimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net
Cil/Sayfa No: 51/5026 YizOlgtimit:
K; . :ﬁa = g Blok/Kat/Giris/BBNo:
e I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bir Zemin, Bir normal kath idari Bina,
Girgir Prese, Misir Kurutma Deposu ve
arsasl
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
358470 400 KVA 31504 KV TRAFO TESISI 400 KVA 31504 1 0 Eski Tiirk -
KV TRAFO TESISI Lirasi
358471 KLAVYE VE GUG KAYNAGI ELEK. BASK. TARTI TARIM | KLAVYE VE GUG 1 0 Eski Tirk
INDEKTOR PANASONIK YAZICI KAYNAGI Lirasi
ELEK.BASK. TARTI
TARIM INDEKTOR
PANASONIK
YAZICI
358472 GUNES ENERJI SITESI GUNES ENERJI 1 0 Eski Tiirk
SITESI Lirasi
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358473 BILGISAYAR SITESI BILGISAYAR 1 0 Eski Tiirk -
SITESI Lirasi
358474 2000 X 10 M SABIT HELEZON 2000X710M 1 0 Eski Tirk -
SABIT HELEZON Lirasi
358475 KLIMA 5500 KLIMA 5500 1 0 Eski Tirk -
Lirasi
358476 4 X8 MOTORLU HELEZON 4 X8 MOTORLU 1 0 Eski Tirk -
HELEZON Lirasi
358477 4710 KLIMA 4710 KLIMA 4710 0 Eski Tirk -
Lirasi
358478 KLIMA KLiMA 1 0 Eski Tiirk -
Lirasi
358479 60 TONLUK KAPARI TEL 60 TONLUK 1 0 Eski Tiirk -
KAPARI TEL Lirasi
358480 4010 KLIMA 4010 KLIMA 4010 0 Eski Tiirk -
Lirasi
358481 4011 KLIMA 4011 KLIMA 4011 0 Eski Tiirk -
Lirasi
358482 20 % 12 M. DIK AYAKLI MOTORLU HELEZON 20 X 12 M. DIK 1 0 Eski Tirk -
AYAKLI MOTORLU Lirasi
HELEZON
358483 20 X10 M. DAYANIKLI HELEZON 20 X10 M. 1 0 Eski Tiirk -
DAYANIKLI Lirasi
HELEZON
358484 770 KLIMA 770 KLIMA 770 0 Eski Tiirk -
Lirasi
358485 466 BILGISAYAR SITESI 466 BILGISAYAR 466 0 Eski Tiirk -
SITESI Lirasi
MULKIYET BILGILERI
2/3
(Hisse) Sistem Malik ElIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
633813170 (SN:§01}0986) (ZOVA HUBUBAT TARIM - m 28967.94 | 28967.94 Tiizel
URUNLERI SANAYI VE TICARET Kisiliklerin
LIMITED SIRKETI KIRIKHAN Unvan
CUMHURIYET SUBESI V Degisikligi
05-01-2022
237

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XzhgiONX1PL kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Onayli imar Durum Belgesi

28/102021

ait mevout 1/1000

olmamigtir

RONIK IMZA iLE
ANMISTIR
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Ek 4: Yapi Ruhsatlari
L[]
1 Ruhsat Veren Kunam: API R A
KIRIKHAN BELEOIYES| 6
2Ruhsat varten — 8.Ruhsalin Verily Amacy 9.Ruhsaun onay tarin 10 Ruhsat o 11 I bt tarid 120 rubsat no.
Ly et W Jonwows  |2O.0b.200
Bucak: o~ D”"‘._ D” Goglendme 13 Imar plary onay tari 14 dmar dusurnu tarind 18 Zamin o100 onay tame
Beieciye 06.03 2012 14.032012
KIRIKHAN BELEDIVE 5| E] 2 Yenkden D 12Kullaram Degiimd 12.04 2012
Mahaii Ul D CExBhe D T 17 Parsslasyon plan onay tann 18.Parseln kuflarma amacy 10.P8r80kn alars(m3)
CUMHURIVET Mahate langim hody v Jd
1 o I$YERI 52805,92
ey 5 Kal laves 14 Makanik T
YeanBuvar.cadde, sokal ke ade ALPASLAN TORKES D 2 D R Toskest O [ 2570 et beigos! veren kurum 21, Tapu tesch boigest ey 22.Tagus tesch baigesi ro
Cadde/Sokak tantimkoduc g o D Shave D 15 Elabark Touisatt KIRIKHAN TAPU slciL MODORLOGO | 31,05 2008 2584
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Ek 6: Fotograflar
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - YOonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici /Ozel Projeler
2016-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | Yonetid Yardimeisi/Ozel
Projeler
is Tecriibesi .
. Kidemli Degerleme
2013-201 TSKB kul Degerl A.S. .
013-2016 SKB Gayrimenkul Degerleme A.S Uzmani/Ozel Projeler
Degerl Ozel
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. eger eme Uzmani/Oze
Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidur Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdiralebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Mudur Yardimcisi

2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midur

2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi c¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

g

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

AAAGES 44

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCil. MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU

(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

<\
C
1l

TURKIFE DEGERLEME LEMAGLARI BRLIG

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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