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d.l GAYRIMEMEUL DECGERLEME A,

DEGERLEMEY| TALEP EDEN : HOROZ LOUISTIK KARGO HIZMETLERI VE TICARET ANONIM SIRKETI

DEGERLEMES] YAPILAN

GAYRIMENKULON ADRES  Yesihoba Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bubvan, Na: 505
Sevhan/Adana

DAYANAK SOZLESME

TARIH VE NUMARAS) #06.04.2022 tarihli, 2022-0016 no.lu sizlesme

RAPOR NUMARAS! 12022-07EL-0016

EXSPERTIZ TARIHI :10.04.2022

RAPOR TARIHI :12.04.2022

RAPORLUM KONUSU Bu rapor, yukanida adresi belirtilen tasinmazin glncel plyasa
degerine yinelk olarak hazrlanmigtir,

RAPORU KONTROL EDEN : Dursun EROGLU

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Zeki DAGTARLA

ICINDEKILER:

# Taginmazn Tapu Kaystlan ve Takyidatlan
¥ Imar Durumu Incelemesi

3

3

#_Proje, Ruhsat, Yap Kullanma izin Belgesi, Zabit vb, 4
¥ Tazinmazin Cevre Ve Konumu 4
F

5

5

= Yapinn Insaat Ozellikleri
= Gayrimenkulin Genel Gzellikier

¥ Taginmazin Degerini Etkileyen Faktorer

# Degerlemede Kullanidan Yontemler Ve Bu Yantemierin Segilmesinin Medenler 67
» Emsal Analizi 7
»_Gayrimenkul Degerlemes) Ve Sonug 8]
# Ekler 8-23
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ILi ADANA PAFLA 034-A-05-A

iu;;esl SEYHAN ADA 12750

BUCAGI PARSEL 3

MAHALLESl  |SAm HAMZAL | vase ::‘:ﬂ“ ASETILEN FABRIKASI VE

[Tl > yUZOLCOMD  |8762.08 m®

SOKAGH - TAPU Cinsi Ana Tasinmaz

MEVKIi . NITELIGI :

SINIRI . ARSA PAY| 1/1

YEVMIYEND | 12847 BLOK NO .

ciLTno 19 KAT NO -

SAHIFE NO 1890 B.60L0M NO .

TAPUTARIHI  |02.05.2011 HISSE ORANI 1/1

MALIKI HOROZ LOJISTIK KARGO HIZMETLERI VE TICARET ANONIM SIRKETI

TAPU TAKYIDATI

11.04.2022 tarihinde TKGM Portal sisteminden temin edilen TAKBIS ciktiss Gzerinde vapilan
incelemede:

Beyan Krokisinde A harfi ile gisterilen yap meveuttur.| Sablon: Diger) Seyhan - 02-05-2011-12847

Sistem : 147711 37,800,000 TL LiK TEFERRUAT LISTESI 13/09/988 ¥:1729, 37,800,000 TL Lik
TEFERRUAT LISTES| 13/09/988 Y:1729 1 0 ETL Seyhan 1.B4lge{Kapatildi) - 13-09-1988 00:00 - 17729

Serh Ihtiyati Haciz : Bursa 18. lcra Dairesi nin 25/03/2022 tarih 20223351 sayih Haciz Yazisi sayils
yazilar ile. Borg : 201474 TL . (Alacakl : Develi Iplik Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi ) HORODZ
LOJISTIK KARGOD HIZMETLERI VE TICARET ANOMNIM SIRKET] VEN Seyhan - 25-03-2022 13:5127566

Ipotek : DENIZBANK A5, VEN: 2920084496 Evet 22000000.00 USD 1/0 FBK Seyhan 1.88lge{Kapatidi) -
18-07-2002 00:00 = 7051

Ipotek : DENIZBANK A.5. VEN:2920084496 Evet 2000000.00 USH 2/0 FBK Seyhan 1 Baige(Kapatildi) -
18-07-2002 00:00 — 7052

Ipotek : DENIZBANEK A5 VEN: 2920084496 Ever 15000000.00 TL %25 3/0F.B.K. Seyhan - 20-04-2011
14:30 = 11548

iMAR DURUMU INCELEMESi

2017-08-11/312 Tasdik tarihli 1/1000 dicekli GONEY 6. VE 7. ETAPLAR UYGULAMA IMAR
Pl ANI kapsarminda;, Konut dig kentsel cahisma alamiflicaiet), Taks. 0,70, Kaks 240, H:30 50 on
bahge 15 cekme mesafeli, Aynk Nizam yapilagma sartlanndadr, Bilgller Sevhan Beledivesi Harita
biriminden sifahen S@renilmistir. Terki bulunmadig beyan edilmistir.
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PROJE, RUHSAT, YAPI KULLANMA IZiN BELGESI, ZABIT vb.

Degerlemeye konu tagnmaz igin alnmg 17.10.1997 tarihll, 30/4 noly yenl yapi ruhsat
bulunmaktadir. S8z konusu belgeye gbre 4400 m2 ingaat alank, Yol akt kotw 1, yol Gsti kotu 4 olmak
Gizere 5 kathdir.

Degerlemeye konu tagmmaz igin alinmig 13.01.1998 taribli, 1/5 nolu yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. 56z konusu belgeye gare 4400 m2 ingaat alanh, Yol att kotu 1, yol Gstl kotu 4 olmak
Ozere 5 kathdir.

Taginmazin proje kapafinda depo ve idari bina insaat alani 3662 m2 olarak befirtilmigtir.

Taginmaz Onayh Mimari Projesinde Kuzey Tarafta konumiy [dari binamn Zemin kat plan bulunmakta
olup, kesitlerde bodrum + zemin + 3 normal kath oldugu gordimistdr,

Kat planinda zemin kat: 200 m2 alanh olup, her kat) 200 ma"dir. Toplam projesine gre 1000 m2 alanl
olug, meveut durumda 3. Normal kat alan inga edilmemistir,

Meveut durumda;

idari bina bodrum + 2emin + 2 narmal kath olup bt yaklagk 800m2 kullamm atanhdir,

Depa alam brit yaklagik 3545 m2 kullanim alanhdir.

Yasal Durumda Idari bina bodrum + zemin + 3 normal kath ve 1000 m3 atanh girikmekte olup
meveut durumda 3. Kat alani inga edilmemistir, Yasal durermda 3. kat alans inga editmedigi icin
Meveut durum ve yasal durum atanian ayne kabul edilmistir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU “

Ekspertize konu gayrimenkul Adana IN, Seyhan ligesi, Yesiloba Mahalles!, Turhan Cemal Beriker
Bulvary, No: 505 posts adresinde konumludur. Tasinmaza ulagim; Adana Merke: — Mersin
|stikametinde Turhan Cemal Beriker Bulvan Gzerinde gidilicken Adana Havalimanint gegince yaklasik
5.70 km sonra Degerlemeye konu taginmaz sol tarafta bulunmaktadir. Ayrics Degerlemeye konu
tagnmaz Adana ~ Mersin Istikametinde Adana Yesiloba Hipodromu’nu gegince yaklasik 1km sonra sol
kolda yer almaktadir,

Taginmazin yakin cevresinde; Adana Yegiloba Hipodromu, Sitas Adana Balge Midirldga, Sanhamzal
Anadolu Lisesi, Sanhamzal Ortackulu ve bilgede genelde sanayi tipl yapilar ve sirketler
bulunmaktadir. Ulagim araglarna ve yoltanina ulagabilir bir konumda bulunmaktadir. Bilgenin alt
yapisi tamamlanmig olup kamu hizmetierinden

YAPININ INSAAT OZELLIKLERi
Ingaat Yap: Tarz Betonarme
ingaat Nizarm Ayrik Nizam
Kuzey Tarafinda bodrum + zemin + 2 kath idari bina
Yapilann Gzellikleri bulunmakta olup brit yaklasik 800m2, giney tarafta
yaklagik briit 3545 mi2 Depo zlam bulunmaktadir,
Yapim Yily/Yagp 1997/25
Hélihazr Insaat Seviyesi %100
Dis Cephesi Dig cephe boyall
Malzeme Durumu iyl
Tagnmazin briit yasal kullanim Alam 1000m2 idari bina, 3545 m2 depo alani = 4545 m2
Taginmaun brit meveut kullamim Alani | 800 m2 idari bina, 3545 m2 depo alani= 434% m2
Elektrik Sebeke
Su sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Glivenlik Var
Park Yerl var
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GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERT *

gon

Ekspertize konu gayrimenbuliin ver aldifs binalar: 8762 04 m? ylzdlcOmia 12250 ada, 13 parsel
Gzerinde ayrik nizam betorarme karkas yap tarninda Kuzey tarafi bodrsm+ zemins 2 kath idari bina,
grey tarah Celik konstrikslyon yapi tarainda depo olarak insa edilmistir,

562 konusu yapidann Ruhsat alam toplam 4400 m2 alanluder.

Projesine ghre;
Idari bina ; bodrum + zermin + 3 normal kat olmak Gzere brit yaklagik 1.000 M2 kultznim alanhdr.
Depo alam brit yaklagik 3545 m2 kultamm alanhdir,

Meveut durumida:

Idari bina bodrum + zemin + 2 normal kath olup briit yakiagik BOOm2 kullanim atanhdir,

Depo atani brit yaklagik 3545 m2 kullamim atanhbdir,

Yasal Durumda idari bina bodrum + zemin + 3 normal kath ve 1000 m2 alanl gazikmekte olup
mevcut durumda 3. Kat alam inga edilmemistir. Yasal durumeda 3. kat alani inga edilmedigi lgin
Mevout durum ve yassl durem alantan aymi kabul edilmistir,

Degpo alam Cellk konstrilksiyon olarak tek hacimb olarak kullanilmaktadir.
Arazl igerisine girigte givenlik kapist bulunmaktadir.
Idari Bina dis cephesi siva dzer dig cephe boyaldir. Depo alan Celik konstritksivondur,

Bagrnan BSHOm Gzelliklen:

Ekspertize konu tagmmariar 8762.04 m2 alan Grerine inga edilmistir.

Tagmmazlann kuzey tarafinda bulunan idati bina Yasal durumda bodrum + zemin + ? normal kat
obmak Gzere 4 katl ve 1000m32 kullanim atanlidir

Tagnmazlann kuzey tarafinda bulunan idari bina meveut durumda bodrum + zemin + 2 normal kat
olmak Grere 4 kath ve B00m2 kullanim alanlidir,

Taginmazlann gliney tarafinda bulunan Depo alan yvasal ve meveut durumda brt yaklasik 3545 m2
kullanum alanlidir,
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Yasal Durumda idari bina bodrum + zemin + 3 normal kath ve 1000 m?2 alanik girikmekte dlup
revcut durumda 3. Kat alan Insa edilmemistic. Yasal durumda 3. kat alan inga edimedigi icin
Mevcut durum ve yasal durum alanlan aym kabul edilmistir.

Depo alan: Celik konstriksiyan olarak tek hacimli olarak kullarmimaktadir,

Yasal durumda Tasinmaxlar toplkamda 4545 m2 kullanim alanbidr.

Mewcut durumda Tasinmazlar toplamda 4345 m2 kullarrn slanidr,

Mister istedli doBrubtusunda tasinmazlann ic Gzellikler] ghrilememistir,

| TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dlumlu Faktdrier:

W Biilgenin altyapinin tamamianmis olmas

v Nitelik kazanmig olmas

¥ iskanli olmas:

v Tercih edilir bbkgede ver almasi

L Cadde cepheli olmas;

Mumsuz Faktdrler:

v Gayrimenkul sektirindeki belirsiziik
¥ Belirli kesime hitap etmesi

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
GayrimenkulOn dederlemesi sirasinda "Emsal Kargdastirma Yaklagimi™, “Malivet Yalasimi”, "Gellr

Kapitalizasyonu Yaklagmi® ve * Kat Karsilh (Proje Gelistirme) Yaklagimi yéntemlerinden herhangi biri
va da hepsi kullansdabilir,

I. Emzal Kargslagtirmas: Yaklagimy

Emsal Kargilagtirmas: Yaklagm benzer ve ikame milkierin satugen ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr
we kargifagtirmaya dayal bir iglemle deger takdiri yapar.

Genel olarak kargilagtinimas: yapdan milk, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satrglarryla
karsilagtinbr. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate afinabilic,

Il Maliyet Yabkdagmm

Bu yintemde, var olan bir yapmin giniimdz ekonomik kogullan altinda yeniden inga edilme maliyet]
gayrimenkulin deferlemesi igin temel kabul edilir, Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana fkesi
kullarim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ke, "Highir sahis ona karg istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile mahn gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir,

Bu yintemde, gayrimeakubiin dnemli bir kalan ekonomik amir beklentisine sahip oldugu kabul edilir,
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aodan demode
olmasindan dolayr zamanka azalacag varsayilie. Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin; hicbir zaman yeniden inga etme malivetinden fazla olamayacags kabul edilir,
Gayrimenkulin bina malivet defierleri, Bayindirhk Bakanls Yap: Birim Malivetleri, binalann teknik
teelliklerd, binalards kullanilan malzemeler, plyasada aym Gzeliiklerde inga edilen binalarn ingaat
maliyetleri, miteahhit firmalara yaplan gdrigmeler ve gegmis  tecribelerimize dayanarak
hesaplanan mallyetler giz Sndnds bulundurulsrsk degerlendirifmigtic. Binalerdaki vipranma pay,
02.12.1982 tarih ve 17886 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan yillara gbre bina asinma paylanm
gosteren cetvel dikkate almarak hesaplanmigtir, Gayrimenkulon degerinin, arasi ve binalar{tesisler)
olmak fizere iki farkl olgudan meydana geldifi kabul edilir,
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I, Gelir Kapitalizasyonu Yakiasimg

Bu yaklasim degerlemesi vapran milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilr, Kapitalizasyon, gelir tutanim deger tahminine ceviren gelir ve deger
tipd e iligkifidic. Bu iglem, dogrudan lligkileri, hasita veva iskonto oran: veya her ikisini de dikkate ahr.
Genel olarak ikame prensibi belll bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir akg
en olasi deger rakami ile orantilidir,

Kapitalitasyon orani; alglanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda phyasanin
beklentileri, alternatif yatwwimlar icin umutan getirl oranlan, gecmiste emsal milkler tarafmdan
kazanilan getiri oranlan, borg finansmanmin bulunabilirfii, cari vergl yasalarina baghdir.

IV. Kat Kargilif | Praje Geligtirme) Yaklagwm

Yatwrwnlarin amac mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatinim, ticari karhhg dretilecek mal veya hirmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kan temin etme olanag: saglayacak fiyatlarla satibmasina badladir.

Projenin girigimei yoniinde ncelenmeasi, proje konusu Orlindn yer aldif sektériin mevout derumu ve
gelecege yinelik bekleyiglerin incelenmesi ve dederlendiriimesini igarir. Proje konusu mal veya
hizmetlerin yer aldsh pazann degerlendiriimesi meveut durum ve gelecege yinelik bekleyisler olarak
Incelenebilir. Projenin yapimas: durumunda vapslacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin
pazariama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alnarak toplam harcamalar fle ilgill bir
gider tahmini yapibr, Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda
varsaymmlarda bulunulur,

Bu varsaymlarda sektérin durumu, prajenin bulundufu vere yakin konumdaki benzer prajielerin
istatistiksel rakamlarmdan yararlaniic. Daha sonra prajenin performans tahminl yapalarak ve bu
performans tahmininden projenin gerceklestiriimesi durumunda net bugiinki deferinin ne olacag
hesaplanir. Calegmada vapilan varsayimiar kismen anlatdmus olmakla birlikte detaylan urmanda
sakladir,

Kullanilan Yéntemin Secilme Nedeni

Rapors konu tasinmazin deferinin belirlenmesinde en givenilir ve gercekgl yvaklagim pivasa
yaklagimdir. Taginmazin  yakin  ¢evresinde kendising  emsal tegkil edebilecek tasinmazlar
bulunmaktadir. Degerlemede "emsal kargilagtirma ve maliyet yaklasim * yintamieri kullandmustie,

EMSAL ANALIzZI

SATILIK-ARSA FIYATLARI

EMSAL 1: Sanayi Gayrimenkul: 0 (539) 513 45 55
Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede konumiu 1000 m2 alanh arsa 3,750,000 TL satiliktir,
Degerlemeye konu taginmazm Cadde cepheli olmas gz dninde bulundurularak gerefiye
uygulanmigtir. %20 pozitif serefiye ve %5 pazarik pay! dilsildiginde 4.275 TL/m?2 seviyelerindedir.

EMSAL 2: T Adana Gayrimenkul: 0 (532} 307 58 78

Deferlermeye konu tagimmazla ayni blbigede konumilu 895 m2 alanh arsa 5.070.000 TL satilktar,
i konusu emsalin alan dizeltmesi serefiye olarak yansitibmegtir, %10 negatif serefive ve %10
pazariik dizdldiginde birim m2 fiyats 4.590 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSAL 3: Vadim 01 Gayrimenkul: 0 (506) 836 97 20
Degerlemeye konu taginmazla aym bolgede konumiu 4.025 m2 alanh arsa 21,500,000 TL satiliktir.
562 konusu emsalin ticarl imad olmas, alan dizeltmesi ve sanayl tipi ticari hareketiiligin yogun
oldugu alanda bulunmasy, séz konusy emsalin cadde konusmy giiz Sniinde bulundurularak serefive
uygulanmugtir. %10 negatif serefiye ve %7 pazarlik payn diplidigiinde birim m2 fiyat) 4.470 TL/m32
seviyelerindedir,
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EMSAL 4: (izbay Gayrimenkul: 0 (537) 422 33 88
Degerlemeye konu taginmazla ayn bilgede konumiu benzer imar sartfaning haiz 14.273 m2 alanl arsa
75.000.000 TL satiliktir, %10 pazarhk pay distldiginde birim m2 fiyat: 4,730 TL/m2 seviyelerindedir,

EMSALLERIN YORUMU;

Degerlemeye konu tasinmazin Proje Alaninda idari bina alanimn 3. Kate meveut durumda inga
edilmemis olup mevcut ve yasal durum degerl, Mevcut durum alans Ozerinden takdir edilmigtis.
Meveut durumda Idari bina brilt B0Om2, depo alani 3545 m2 olmak hzere toplam 4345 m2 kullanim
alanhdir, Emsal alantan biyilk sGylenmektedir. Bu durum degerlemede dikkate abnmigtir. Yukandak
emsalierinin ortalamas yaklagik 4.515-TL/m2 seviyelerindedir,

GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Yukanda belirtilen husus Gncelikli olarak dikkate alnarak; rapor iceriginde Gzellikleri belirtilen
taginmazn; yerinde yapilan incelemesinde konumuna, kullamm alam bOyokiigine, ingal kalitesine,
mimari Gzelliklerine ve gevrede yapilan pivasa arastirmalarma Bbre ginimidz ekonomik kosullan
itibariyle;

MALIYET ThEL
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AR, Hi
Wi | aok | e NITEUG) - "H‘:'ﬂm“ ez Sy
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i 1545, 34 219 00 387 000
CAVEE DOZERIEMES Frod
UFGLINLAS T, o
- PRRSEUIN YRS \E MINOUT DESERS

“*Mazhallinde idari binanin yap kalitesi iyi olmas: nedeniyle 4A yapi grubundan yapt birim maliyeti
takdir edilmigtir.

Idarl Bina Yaps Defieri= 800 m2 yap: birim maliveti 3.200 TL/m2 olarsk alinmigtir.
Depo Alani Yapi Degeri = 3545 m2 yaps birim mallyeti 2.250 TL/m2 olarak ahnmztir,
Taginmaziar icn amortisman orani %20 olarak alinmistir,

Arsa Degeri : 8762,08 m2 x 4.515 TL/m2 = 39,560,000 TL
Depo Degeri: 3545 m2 x 2.250 TL/m2 x 0,80 (amortisman) = yaklagik 6.380,000 TL,
Idari Bina Degeri: 800 m2 x 3.200 TL/m2 x 0,80 (smortisman) = yaklasik 2,050,000 TL,

Taginmazin deferi = Arsa Alani + Yap deferi + tevre Dlizenlemesi/Saha betonu = 39.560.000 TL +
2.050.000 TL + 6.380.000 TL+ 200,000 TL= yaklagik 48.190.000 TL (KirksekizmilyonyGzdoksanbin
TibrkLiras:) Kiymet Takdir Ediimistir.
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**Idari Bina projesine gére 1000 m2 iken mahallinde 3.normal katin insa edilmemis oimasi
nedeniyle 800 m2 alank olup, insa edlimeyen bélim degerlemede dikkate alinmamigtir.

**Degerleme konusu taginmaz belirli bir is koluna hitap etmesi nedeniyle simrh sayida alicr kithes]
hitap etmekte olup, satwya phkanimasi durumunda pazarlama siresinin uzun olacafi kanaati

olugmugtur,

**Tasinmaz Gzerinde haciz serbi ve ipotekler bulunmakta olup, takyidatlar dikkate alinmadan

degerlema yapilmistir,

Bu takdirimiz, tazinmazla ilghi herhangi bir hukuksal sorun bulunmadif kabulline dayalidir.

Bu rapor, defierlemeye konu ” KARGIR ASETILEN FABRIKASI VE TARLA® vasifli tasinmazin
guncel saby degerinin tespit edilmesi taleblyle dizenlenmistir,

ighu 2022-OZEL-D016 sayil rapor HOROZ LOJISTIK KARGO HIZMETLERI VE TICARET ANONIM
SIRKETI nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak 23 sayfa dizenlenmis olup kopyalarm kullammiar
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz sorumlu degildir,

Saygilarimizla,

Bilgilerinize sunulur.

(Rapor tarihi: 12.4,2022)

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sorumly Degerleme Uzmam

Sorumly Deferleme Uzman:

Dursan EROGLU

I
SPK Lisans Nod01608

~ SPK Lisans Noc 401851
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L Bu rapor incelenie yapildigs turhteki meveut veriler! yanmtmakiadir.
® Degericmede %010 yaniima payn reveuttur,

* Fiyatiora KDV dihil edilmemistir

. lsbu raporun, firmamizn yozll onayi olmaksizn herhangi bir sekilde mmamen veys kismen
yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degedeme mkamlznmin va da defrerleme faalivetinde bulunan
pecsoneln adbarmm veya meslski nitediklerinin referans verilmesi yvasakir,

EKLER:

- Taginmazlann fotograflan

- TAKBIS kayitlan

- Mimari projes! ve Ruhsatlar

- Gayrimenkul Degerleme Uzmanlsf Lisans: belgeleri

- 4A Damgmanhk ve Gayrimenkul Deferleme AS. ‘nin SPK ve BDDK Lisans belgeleri
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