REH3ER

GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

ANSA ENERJI YATIRIM A.S.

DEGERLEME RAPORU

2014 /SPK/008

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, ¢cogaltilamaz, dagitilamaz




[R)Zgzslgr?’\zyg;el;nlf\glnhk A.S. Q E H 3 E Q i

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : ANSA ENERJI YATIRIM ANONIM SiRKETI

GAYRIMENKULUN : Cumbhuriyet Mahallesi Belediye Caddesi

POSTA ADRESI No:74 ) _ §
Barbaros / SULEYMANPASA / TEKIRDAG

RAPOR TARIHI : 26.11.2014

RAPOR NO : 2014/SPK/008

RAPORUN KONUSU : Tekirdag Ili, Stileymanpasa Ilcesi, Barbaros

Mahallesi, 102 ada, 6 parsel sayil,
1.057,08 m2 alanh “Akaryakit Istasyonu”
nitelikli, tapuda “Inan Lpg-Petrol Insaat
Turizm Gida Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi ” adina kayitli tasinmaz

DEGERLEME SURESI : 7 is glni

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirli oldugu;

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle ve degerlemeyi talep eden mdusteri ile
herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Gcretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagdl bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz
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1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6  Dederleme Tarihi

1.7 Dayanak Sdézlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1  Sirketin Unvani ve Adresi

2.2  Masteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Muasterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar

2.4  Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

2.4.1 Piyasa Dederi (Pazar Dederi, Makul Deder)

2.4.2 Duzenli Likiditasyon Dederi

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Degeri)

2.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2.5.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

2.5.3 Maliyet Yaklasimi

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

3.3 Imar Bilgileri

3.4  Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Portfoyline
Alilnmasina Sermaye Piyasasl Mevzuati HuklUmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Gors

3.7 Degderlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degderin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli
Olabilecegine iliskin Agiklama
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER

4.1  Gayrimenkulliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler

3  Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

.6 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler

7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

4.10 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

4.11 Maliyet Olusumlari Analizi

4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

4.13 Makine Techizatlarin Degeri

4.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.15 Dedgerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Dederi

4.16 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4.18 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.19 Mduisterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.20 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyline Ainmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC
6.1  Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- Fotograflar
2- Imar Durumu
3- Yapi Ruhsati
5- Tapu Takyidati
6- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ansa Enerji Yatinrm Anonim Sirketi'nin 18.11.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 26.11.2014 tarihinde, 2014/SPK/008 rapor
numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Tekirdag Ili, Suleymanpasa Ilcesi, Barbaros Mahallesi, 102 ada, 6
parsel sayili, 1.057,08 m2 alanli “Akaryakit Istasyonu” nitelikli, tapuda “Inan
Lpg-Petrol Insaat Turizm Gida Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ” adina kayitli
tasinmazin 26.11.2014 tarihli adil piyasa dederinin Tirk Lirasi ve doviz cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dederleme raporu; milkin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
dedgerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda sirketimiz gayrimenkul degerleme uzmanlarindan Aydil CEVEN
(sorumlu degerleme uzmani) ve Eylip SAMAN (sorumlu dederleme uzmani)
gorev almislardir. Adi gecen dederleme uzmanlari dederlemeyi yapabilmek icin
gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylp SAMAN goérev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
18.11.2014 tarihinde c¢alismalara baslamig, 26.11.2014 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulln
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gercgeklestirmislerdir.

1.7 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 18.11.2014 tarihinde Ansa Enerji Yatinrm Anonim
Sirketi'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 18.11.2014 tarihli
Dederleme Hizmet Soézlesmesi ile resmilesmistir. Sézlesmede iki tarafin hak ve
yUkUmltlikleri belirtilmis ve rapor sozlesme hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmigtir.

5 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr




Dederieme Dangmanik A.S. REH3ER

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2014/SPK/008 numarali rapor, Kurul
Duzenlemeleri Kapsaminda hazirlanmistir.

BOLUM 2
SIiRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Dedgerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6 Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak lzere kurulmus olup, resmi, ozel,
yerli ve yabancl kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurtrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu Cercevesinde, Seri VIII, 35
Nolu SPK tebligine uygun olarak gayrimenkul dederlemesi ve danismanligi
yapmak Uzere 11.08.2010 tarihinde kurulmus olup, 23.03.2012 tarihinde T.C.
Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, 04.04.2013 tarihinde de
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan Gayrimenkul Dederleme
Hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun yillar gayrimenkul dederleme konusunda calismis
tecrubeli kisilerden olugmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugiline kadar vyerli ve yabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reasirans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve otel kuruluslarina yoénelik hizmet
sunmaktadir.

Sirketimiz T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan
karar geredince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmigstir.
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Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi * hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ansa Enerji Yatinm Anonim Sirketi; sirket merkezi Cevizli Mh. Mustafa Kemal
Cd. Seyit Gazi Sk Hukukcular Towers A Blok Kat:8 D:60 Kartal / ISTANBUL
adresinde bulunmaktadir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

Ansa Enerji Yatinm Anonim Sirketi; Tekirdag Ili, Sileymanpasa Ilgesi,
Barbaros Mahallesi, 102 ada, 6 parsel sayili, 1.057,08 m2 alanh “Akaryakit
Istasyonu” nitelikli, tapuda “Inan Lpg-Petrol Insaat Turizm Gida Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi ” adina kayitl tasinmazin piyasa dederinin belirlenmesi
amaciyla sirketimize dederleme talebinde bulunmustur. Bu talepte mdsteri
tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deder” denir.

2.4.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alict ve satic arasinda el dedistirmesi
durumunda;
Gayrimenkulln satisi igin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir stire taninacagi
Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapillan ve bu bilgiler dogrultusunda, muilkin satilabilecegi en yliksek
pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi”
denir.
Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
Dederleme konusu mulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
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2.4.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varlklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtiien zaman aralidi icinde, taraflar
arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhklarin acik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z é6ninde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.5 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul goérmis kavramlar icerisinde dort farkli dederleme ydntemi
bulunmaktadir. Bu yodntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

2.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, blUyukligld, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu calismada amag,
piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen
teklifler de dikkate alinir.

2.5.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklagim dederlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme yoOntemi ile deder tahmini yapilir. Iki
metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gbére olusan bir kapitalizasyon
oranina béllinerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

8 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr




[R)Zgzslgr?’\zyg;wel;nlf\glnhk A.S. Q E H 3 E Q i

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

2.5.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir mulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi
dlsincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi dusdldr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkuliin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirik Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler goéz 6ntinde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin g6zle goéralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

il ke Mahalle Ada Parae] Tapu Aksni Hinc ik Mkl pafra

Tekirdad Slieymanpaga Barborat 107 E 1.057.08 m2 Alaryalket Icasvore Ma yrundare i
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Dederleme konusu tasinmaz Tekirdag 1Ili, Siileymanpasa Ilcesi, Barbaros
Mahallesi icerisinde, Belediye Caddesine cepheli konumda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasim, Tekirdag Il merkezi ile Barbaros Mahallesi arasi ulasimi
saglayan Belediye Caddesini, Altinova cikisindan takribi 1km takip ederek
saglanabilmektedir. Tasinmaz Tekirdag il merkezine takribi 6,5km mesafede yer
almaktadir. Yakin cevresi yazli villalar ve bos parseller ile gevrilidir.

Tasinmazin yakin gevresinde bulunan yazlik konut nitelikli yapilar nedeniyle, yaz
aylarinda hareketli, kis aylarinda daha hareketsiz konumda bir bdlge
konumundadir. Tasinmaz, Tekirdag'in yazlik boélgesi durumunda olan Kumbag
yolu Uzerinde konumlanmis olup, yazin yazhik konut sahiplerinin bdlgeye
gelmesiyle potansiyelini arttirmaktadir. Tasinmaza yakin konumda yapimina
devam eden konteyner limaninin tamamlanmasi ile bdlgedeki potansiyelin
artacagi dusintlmektedir.

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet tapu fotokopisi, 1 adet imar durum
belgesi, 1 adet plan 06rnegi, 1 adet tasinmaz miulkiyet bilgileri, ekte
sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Sileymanpasa Belediye Baskanlidi'nda yapilan arastirmada dederleme konusu
parsel; 1/1000 olcekli 16.06.2004 tasdik tarihli uygulama imar planina goére
“Lpg ve Akaryakit Istasyonu” olarak belirtilmis olup, ayrik nizam, Emsal:1,00 ,
Hmax:12,50 metre yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin yoldan 5 metre,
komsu parsellerden 3 metre cekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu parselle ilgili imar dosyasinda yapilan incelemede 24.03.2009
tarihli Mimari Projesinin, 24.03.2009 tarih ve 2009/10 sayili Yapi Ruhsatinin
bulundugu goérilmastir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik Dé6nemdeki Durumu

Son (g vyil icerisinde dederlemeye konu tasinmazin milkiyet bilgileri ve imar
durumu ile ilgili herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkulln

mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilir.
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iLi TEKIRDAG PAFTA -

ILCESI SULEYMANPASA |ADA 105

MAHALLESI BARBAROS PARSEL 6

SOKAK - YEVMIYE 2798

YUZOLCUMU  |1.057,08 m? C:QFIASINMAZIN AKARYAKIT {STASYONU
CILT 80 SAYFA 7806

INAN LPG-PETROL INSAAT TURIZM GIDA

MALIK SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

03.11.2014 Tarihinde saat 14:11'de TAKBIS belgesi Uzerinde vyapilan
incelemede, tasinmazin tapu kaydi tUzerinde;

Rehin Haklari Hanesinde;
- Turkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 30.04.2008 tarih ve 5918
yevmiye numarasi ile 650.000 TL bedelle ipotek
- Tirkiye Is Bankasi AS lehine 2. dereceden 15.07.2011 tarih ve 10932
yevmiye numarasi ile 1.150.000 TL bedelle ipotek
- Aytemiz Akaryakit Dagitim AS lehine 3. dereceden 04.10.2011 tarih ve
14645 yevmiye numarasi ile 500.000 TL bedelle ipotek.

Irtifak Haklari Hanesinde;
- Intifa hakki vardir. 22.09.2010 tarih ve 13476 yevmiye no.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Aiinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu parselle ilgili imar dosyasinda yapilan incelemede 24.03.2009
tarihli Mimari Projesinin, 24.03.2009 tarih ve 2009/10 sayih Yapi Ruhsatinin
bulundugu goérilmastar.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan tasinmaz; 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
hakkinda Kanun kapsami disindadir.
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3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye
Iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme tarihi itibari ile parsel tzerinde yer alan yapilar onayll mimari projesi
ve yapl ruhsatl esas alinarak insa edilmistir. Bunun disinda parsel Uzerine insa
edilecek ilave yapilar ve proje uygulamalari durumunda bulunacak deder farkli
olabilecektir.
BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tekirdag 1ili;

Tekirdag, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi Gglinci sehri. 2013 itibariyla
874.475 nufusa sahiptir. Marmara Bdlgesi'nin Trakya yakasinda bulunur;
doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Ganakkale, batida Edirne, kuzeyde
Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile gevrilidir.

2012 yihinda nifusu 750.000'i gegen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile
blyuksehir statlisi kazandidi igin Tlrkiye'nin 30 blylksehrinden biridir. 30 Mart
2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen buylksehir belediyeciligi ile
yonetilmeye baslamis; hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tim il
sinirlanidir. Bu kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur. Bunlar; Slleymanpasa,
Kapakli ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilce sayisi on birdir.
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Tekirdag, ilin batisinda yer alan en ylksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dadi
(Isiklar Dagi)'nin olusturdugu Tekir Daglar harig genelde duzliktir. Kuzeyde ilin
en onemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene vyarattigi allivyonlu
ovalarin verimliligiyle il nifusunun blyUk bir kismini gevresindeki yerlesimlere
toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtisi Marmara Denizi kiyisinda makilik, daghk
alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yoresinde
Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bélgedir.

Demografik Yapi

Tiurkiye’'nin kuzeybatisinda yer alan Tekirdag Ili 6.313 km? yuzélgimu ile
Tarkiye'nin binde 8’ini kapsamaktadir. Tekirdag kuzeyden Kirklareli, dogudan
Istanbul, batidan Edirne ve giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir. Ilde 33
belediye, 9 ilce ve 257 kéy bulunmaktadir.

2011 Yili Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére ilin
nifusu 829.873 kisidir. Tekirdagin nifus yodunlugu 124 kisi/km? ile Tirkiye
genelinde iller arasinda 17. siradadir.

Niifus

1965ten 2011'e kadar olan doénemde Tulrkiye nufusunun %131 artis
gostermesine karsin, Tekirdad'in nifusu yaklasik 3 katina gikarak 287.381'den
829.873’e yikselmistir. Ilde nifusu en yilksek olan ilce 264.567 kisi ile Corlu
ilcesidir. Corlu ilgesini Cerkezkdy ve Merkez ilgesi izlemektedir.

Y1l Bazli Tekirdag ve Turkiye Nufus Rakamlarn:

2000 2007 2008 2009 2010 2011
Tekirdag 623.591 728.396 770.772 783.310 798.109 829.873
Turkiye 67.803.927 | 70.586.256 | 71.517.100 72.561.312 73.722.988 | 74.724.269

Kaynak: TUIK (2011)

Ekonomi

Kalkinma Bakanhdi tarafindan 2011 yilinda yapilan illerin ve bdlgelerin sosyo-
ekonomik gelismislik siralamasi arastirmasinda, Tekirdag iller arasinda 9. sirada
ve 2. derece gelismis iller kategorisinde yer almistir.

URAK tarafindan 2009 yilinda yapilan Rekabet Endeksi Raporu arastirmasinda
ise Tekirdag 9. sirada yer almistir.

Tekirdag ilinde kisi basina ithalat ve ihracat dederlerinin Tilrkiye geneline gore
daha disik oldugu gérilmektedir. Ithalat ve ihracat rakamlar vergi kimlik
numaralarinin kayith oldugu illere gbére hesaplandigi icin Tekirdag'daki Kkisi
basina ithalat ve ihracat dederleri gerceklesenden daha dislik goézikmektedir.
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Diger bir deyisle Tekirdag'da faaliyet gosteren ve Uretim yapan birgok firma,
vergilerini Istanbul’da 6dedigi icin, kayitlarda Istanbul gbéziiken rakamlarin bir
kismi aslinda Tekirdag’a aittir.

Tekirdag gUmriklerinde 2011 vyilinda 1.588.203.000 USD ihracat ve
4.830.130.000 USD ithalat gergeklesmistir.

Tekirdag’'da 2011 yilindaki brit vergi tahakkuku 3.757.081.039 TL olmustur.
2011 vyili icin butin iller arasinda toplam vergi tahakkukundaki siralama
incelendiginde, Tekirdag'in 9. sirada yer aldigi gortlmektedir.

2000 vyih verilerine gore Tekirdag’'da sektorel dagilim tarim icin %38,8, hizmetler
sektorl icin %35, sanayi sektérl icin de %26,2 olarak gbze carpmaktadir. Bu
dinya standartlariyla benzesen ydnlerinin yani sira, hizmetler sektérliinde
gelisime ihtiyac oldugunu gosteren bir veridir. 2023 06ngorileri dikkate
alindiginda sektorler arasi dagiim su sekilde ifade edilebilir: Tarim %18,
hizmetler %51 ve sanayi %31. Bu oranlar 1/100.000lik Trakya Alt Boélgesi
Ergene Havzasi Revizyon Cevre Dulzeni Plani’'nda bulunan rakamlar
yansitmaktadir.

Tekirdag ili ve Ilceleri Mevcut ve Plan Nifuslarinin Sektérel Dadilimlar (%):

2000 2023
Ilceler A(Igtglr;t,e Tarim | Sanayi | Hizmet A(Igtglr;t,e Tarim | Sanayi | Hizmet
Merkez 42 33 16 51 38 21 12 67
Cerkezkdy 53 31 42 27 45 10 41 48
Corlu 46 18 41 41 45 7 37 56
Hayrabolu 54 65 10 25 48 59 12 29
Malkara 57 68 7 25 50 64 8 27
Marmara 54 47 14 39 33 17 26 56
Ereglisi
Murath 45 41 35 24 33 25 34 41
Saray 56 49 27 24 41 34 29 37
Sarkoy 48 68 7 26 45 65 5 30

Kaynak: 1/100.000'lik Trakya Alt Bolgesi Ergene Havzasi Revizyon Cevre Dlzeni Plani
Sanayi

Tekirdag, gelismis sanayisi ve uluslararasi firmalarin iginde bulundugu Uretim
tesisleriyle g6z doldurmaktadir. Tekirdag toplam isletmeler icerisinde %2'lik
payla sanayisi gelismis onuncu il olarak Ust siralarda yer almaktadir. Marmara
Bolgesi dikkate alindifinda %3’lik sanayi paylyla Istanbul, Bursa ve
Kocaeli’'nden sonra dordiincii en blyik olarak dikkat cekmektedir. Ildeki
kuruluglar kendi sektérlerinde marka konumda olan blylk isletmelerdir.
Ozellikle son yirmi vyil icerisindeki gelismelerle birlikte Tekirdag, adeta
Turkiye'nin tekstil, gida, toprak, beyaz esya gibi alanlarda Uretim UssU haline
gelmistir.
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Trakya Mevcut Sanayi Alanlarinin Dagilimi:
Planli Sanayi Depolama
(ha) y % F()ha) %

TRAKYA 11.860,10 636,20

Tekirdag 8.771,10 574,00

Merkez 143,00 1,60 126,00 22,00

Corlu 4.370,00 49,80 0,00 0,00

Cerkezkdy 2.841,00 32,40 0,00 0,00

Murath 359,50 4,10 0,00 0,00

Malkara 185,00 2,10 0,00 0,00

Hayrabolu 150,00 1,70 179,00 31,20

Marmara Ereglisi 568,60 6,50 269,00 46,90

Saray 153,00 1,70 0,00 0,00

Sarkoy 0,00 0,00 0,00 0,00

Kaynak: 1/100.000 6lgekli Ergene Havzasi Cevre Dlizeni Plani

Ulastirma ve Altyapi Durumu

Tekirdag, glcli ulastirma altyapisi ve stratejik konumu ile dnemli bir lojistik
potansiyele sahiptir. Tilrkiye’'nin en yodun ithalat ve ihracatinin yapildigi
Istanbul’'un Avrupa badlantilarini saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM ve
demiryolu Tekirdag il sinirlarindan gecmektedir. D-100 ipsala sinir kapisina, D-
110 ve TEM ise Kapikule sinir kapisina ulasimi saglanmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Makro Ekonomik Veriler;

Ulkemizde 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul piyasasinda da 6énemli dlgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-
2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dusutsler yasanmis,
alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektérinde olumlu gelismeler
kaydedilmistir.

Ayrica 2004-2005 vyillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yuksek
talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin
ic siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi  gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dlnya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir.
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2008 senesinde ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi cgalkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlsltnilen birgok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acgisindan dinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. 2010 vyilinin ilk aylarinda 2009 vyilinda bor¢ krizine giren
Yunanistanin Euro bolgesini etkilemesi krizin atlatilamadigini géstermistir. Daha
sonra Ispanya, Portekiz ve Irlanda’nin da borg krizine girmesi Euro’nun diger
para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agcmistir.

Ekonomik bliyUime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik blyumeyi tekrar
hizlandirmak ve kalici hale getirmek igin ABD ve AB Merkez Bankalar yeni
parasal genisleme 6nlemleri almiglar ve uygulamaya koymusgslardir. Avrupa‘daki
bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tirkiye'nin ylksek blyime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiresel yatirnm fonlarinin ve diger
yatinmcilarin  Glkemize olan inanglarini ylkseltmigstir. Tuarkiye ekonomisi
kesintisiz blylime silrecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ceyreginde de devam
etmistir. Birinci dénem %3,2, ikinci dénemde ise bu rakam %2,9 olarak
gerceklesmistir. Dinyanin ciddi anlamda krizde oldugu bir donemde Tirkiye bir
onceki yila gbre daha yavas olsa da blylimeye devam etmistir. 2012'nin son
aylarinda bu durum degdismemis yilin blylk bir kisminin istikrarli gectigi
gorulmastar.

2012 yiiinda bir 6énceki yila oranla ekonomik blUylmedeki yavaslama hemen
hemen tim sektérlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiketim ve yatinmlar
duraganlasirken ihracat artisina dayali bir biyime gergeklesmistir.

Insaat sektériinde biyiime genel biyimenin altinda kalmis olup, insaat sektéri
buylimesi durmus ve 2012'de ancak %1 seviyelerinde bulyiyebilmistir. Ozel
sektér insaat harcamalarinda o6nemli bir yavaslama gorilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve vyatinm planlama faaliyetleri bldylime egilimini
korumustur.

2013 yilinda yurirlige girecen yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012
dordinci ceyrekte konut satislarinda uygulanan % 1 KDV avantaji saglayan
projeler nedeniyle konut talebinde géreceli canlanma yasanirken, konut yapi
ruhsati alimini da arttirmistir. Ticari gayrimenkul sektdérinde ise ofis piyasasi
hareketliligini korumustur. Otel yatinmlar ve piyasasi da goreceli olarak canli
kalirken, AVM vyatirnmlari  devamhhdini  korumustur. Organize sanayi
bélgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatinmlarinda hareketlenme yasanmistir.
2012 vyilinda yabancilara gayrimenkul satish mutekabiliyet yasasinin
cikarilmasinin ardindan yabanci uyruklulara satislar son iki ceyrekte artmaya
baslamistir. Yabancl dogrudan sermaye yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa
ragmen yil genelinde bir énceki yila kiyasla geriledigi gérulmektedir. Insaat
sektoérinde gerceklesen 2012 yili bluyime orani 2011 yihinin altinda kalmistir,
ancak gayrimenkul kiralamalarn ve is faaliyetleri ise gecen yila oranla blylime
kazanmistir.
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Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yili iginde kabul edilen 3
onemli yasanin etkisinin goérilmeye baslanmasi ile birlikte 2014 yilinin 2013
yilina kiyasla gayrimenkul sektori acisindan daha iyi bir vyil olacadi
ongoérulmektedir.

1927-2010 Yillan arasinda Kirsal ve Hentsel Nufusun Sayisal ve ¥uzde Dagilimi Adrese Daya“ NUfUS Kay|t SlSteml
L e st el bisain . (ADNKS) 2013 sonuglarina gore
Lol ik bicledi i £he 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
1035 12 355 376 3802 642 TEE 23 5 Tirkiye'nin niifusu
el Bl Bt S == 76.667.864'tir. Bu sayinin ylzde
:[:‘5 1”?”‘"’ ’”1” | :5' ‘” 50,18'i (38.473.360) erkeklerden,
oooumm oG o | ymde a9 (38194504
1880 18 504 089 & 858 751 621 310 k?dmlardan olusur. T,,urklye_
1855 20,585 604 10.805.817 g6 344 IjUfu_sunu_n . _en onemli
o g P = = Ozelliklerinden biri geng olmasidir.
1975 23.478.651 16060068 | 562 11.8 OT_14 yas__ grubu nl"l_ﬂ‘!s’ t0p|am
e e e o ki = e nufusun yluzde 24,58'ini olusturur.
VGRS 23 708 T PR ST 470 530 Ancak bu oran 1965'den berl
1880 23 148 £54 PP a8 .0 surekli azalmakta ve Turkiye
2000 23,707,653 A4.006.274 21 i toplumu giderek yaslanmaktadir.
2010 17.500.632 56.222 156 237 76.2 0-14 yas grubu 1965'te nlfusun
2012 17.178.853 5B 445 431 2.7 a2 y[]zde 41,9'UI’1U olustu rurken

fiot 10271900 arasinda nutesw 10 0000 ustunde i yarkesim Dinmien 2013'te YUZde 24,58'ine kar§|||k
2000°den mbaren d ve e merkezlen kantsel mitus olarak yer ald ge | me kted| r.

Tirkiye demografisinde goérilen en énemli dedisim ise kentlesme oranidir. 1927
yilinda nidfusun ylizde 75,8'i kirsal (10 binden az nufuslu), yluzde 24,2'si kentsel
alanlarda yasarken, bugln bu oran tam tersine dénmdustir. 2011 yili itibariyle
Turkiye nlfusunun ylzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler)
yasarken, yuzde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda
yasamaktadir. Turkiye ntfusu 1927-2011 arasinda 5,5 kat artmistir. 1965'ten
sonra Tilrkiye'nin nifus artis hizinda dizenli bir disme oldugu séylenebilir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu parsel Uzerinde 1 adet akaryakit istasyonu yer almaktadir.
S6z konusu parsel 1.057,08 m2 alana sahip olup dikdértgen geometrik sekle ve
duz topografik yapiya sahiptir.

Akaryakit istasyonu Uzerinde zemin kat ve 1 normal kattan olusan idari bina,
180,00m?2 alanli kanopi cati 6rtisl, 3 adet yakit adasi, 20 adet tabanca, 4 adet
her biri 15.000 litre kapasiteye sahip yakit tanki, hava ve su kompresoéri ile
jeneratdér bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu parsel Gzerinde yer alan idari bina, zemin kat ve 1 normal
kattan olusmakta olup, zemin kati market, mekanik oda, pompaci odasi ve wc
hacimlerinden olusmaktadir. Projesinde ve yerinde yapilan incelemede brit
63,00m?2 alandan olusmaktadir. 1. Normal katinda 2 adet ofis, sekreter odasi,
hol ve wc hacimlerinden meydana gelmekte olup briit 63,00 m2 dir. idari bina
toplam 126,00m?2 alandan olugsmaktadir.

Tasinmazin zeminleri fayans kapli, duvarlar saten boyalidir. Bina igerisinde
merdiven  bosluklarinda basamaklar mermer olup, binanin disinda
bulunmaktadir. Tasinmazin dis kapisi aliminyum, pencereleri pvc, i¢ kapilar ise
ahsap konstriksiyonludur. Tasinmazin isinmasi klima ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu akaryakit istasyonunun yol cephesi harig, diger 3 tarafi beton
duvarlar ile cgevrilidir. Parselin bldyuk bdliumu beton kaplh olup, klglk bir kismi
ise yesillendirilmis durumdadir. Dederleme konusu parselin Belediye Caddesine
35 metre cephesi bulunmaktadir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu parsel Gzerinde zemin kat ve 1 normal kattan olusan idari
bina, 180,00m2 alanl kanopi cati értisl, 3 adet yakit adasi, 20 adet tabanca,
4 adet her biri 15.000 litre kapasiteye sahip yakit tanki, hava ve su
kompresoérl ile jeneratér bulunmaktadir

Idari Bina

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 3-A

Binanin Kat Adedi : 2 Kat (Zemin+1 Normal Kat)
Yasi 05

Mevcut Tesisat : Elektrik, Su, Kanalizasyon
Duvarlar : Plastik Boyali
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Zemin : Seramik

Tavan Ve Kaplamalan : Plastik Boyali

Kapilar : Ic Kapilar ve Dis Kapi Pvc Dograma
Pencereler : Pvc Dograma

Genel Yerlesim : Ofis, Sistem Odasi, market, Bay-Bayan Wc,
Jenerator : Var

Cati : Teras

Dis Cephe : Aliuminyum Panel

Yangin Tesisati : Va

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Alani : 126,00m2

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

e Belediye caddesine takribi 35 metre cephesinin bulunmasi

e Akaryakit istasyonu yapilasmasina uygun imar durumunun bulunmasi

e Tekirdag il merkezi ile Barbaros mahallesini baglayan cadde lizerinde
bulunmasi

o Bodlgedeki 30 yillik akaryakit istasyonu gegmisi ile bilinen bir nokta
olmasi

Olumsuz Faktorler
e Sehir merkezine uzak konumda bulunmasi

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Tarafimizdan dederleme konusu tasinmazin arsa dederi emsal karsilastirma
yontemi ile, yapi dederi ile maliyet yontemi ile tespit edilmistir. Dederleme
calismamiz; tasinmazin hicbir hukuki problemi olmadigi varsayimina dayalidir.
Emsal Karsilastirma  Yéntemi icin  asadidaki hususlarin  gegerliligi
varsayllmaktadir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Gzerinden gercgeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulln Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadidi
varsayllmaktadir.
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4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve kapitalizasyon yontemi ile deder tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir
tutarini dedger tahminine ceviren gelir ve deder tipi ile iliskilidir. Bu islem,
dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yuksek yatirm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon
baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif yatinmlar icin umulan getiri
oranlari, gegmiste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi benzer ve ikame mulklerin satisint ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak karsilastirilmasi yapilan mulk, piyasada gerceklestirilen
benzer miulklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde
dikkate alinabilir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikariimis (satilik) benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmektedir.
Bulunan emsaller, goérilebilirlik, imar durumu, kullanim fonksiyonu ve
blaylklGgu, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ve mal
sahipleri ile goérustlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulun dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir.
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Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z oOninde bulundurularak dederlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gbsteren cetvel
ile binanin gb6zle goérultr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itibari ile parseller tGzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
Bulunmamaktadir.

4.10 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Dederlememiz konusu “Akaryakit Satis Istasyonu” olarak kullanilan tasinmazin
batind icin, gelir yontemiyle de dedger saptama cgalismasi yapilmasi uygun
gortlmustar.

Bu yéntemin uygulanmasinda en temel sorun, anaparaya donus (kapitalizasyon)
oraninin gergekgi bir bicimde belirlenebilmesidir.

Gelirlerin Anaparaya Doniistiiriilmesi (Kapitalizasyonu)

Bu yonteme gore bir tasinmazin dederi, o tasinmazin gelecekte de saglamayi
slirdirecedi yillik harcanabilir (net) gelirlerin bugink(i dederine esittir. Yontemin
uygulamasinda; glincel ve en azindan orta vadede de siirecegi 6ngorilen piyasa
kosullar cercevesinde elde edilmesi olagan sayilan gelir ve giderler Uzerinden,
once “goérinur gelir” (efektif, fiili gelir), sonra bu goérinir gelir Gzerinden
harcanabilir (net) gelir ve tasinmaz dederi belirlenir.

Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Oraninin Belirlenmesi

Gelir getiren tasinmazlar genel olarak yatinm arac olarak goérultrler. Alici,
tasinmazi satin almak igin kullandigi paranin karsiliginda bir getiri bekler.
Bundan o6tilrd, yatinmcinin elde etmeyi bekledigi gercek (reel) getiri orani ya da
anaparaya donls orani; tasinmazin sadlayacadi yillik harcanabilir (net) gelir ile
tasinmazin degeri arasindaki oran olarak tanimlanir.

Anaparaya D6nus Orani = Tasinmazin Yillik Harcanabilir Geliri / Tasinmazin
Degeri

Anaparaya donids oraninin belirlenebilmesi icin degisik yollar vardir. Burada
“Kurma/Toplama Yéntemi” kullanilacaktir.
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Toplama / Kurma Yontemi

Bu yoéntemde, akilc bir yatinrmdan yilik olarak beklenebilecek getirinin ne
olmasi gerektiginden yola cikilarak, anaparaya donis orani bilesenleri lizerinden
belirlenir. Bu bilesenler, yatinmin yillik gergek getiri orani (gercek indirgeme
orani) ve yatinmin yillik yipranma payi orani olarak adlandinilabilir.

Anaparaya Dénus Orani = Yillik Gergek Getiri Orani + Yillik Yipranma Payi Orani

Yatirimin Getiri Orani (Indirgeme/Iskonto Orani)
Anaparaya donus oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirlan paranin
kazancidir. Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanir.

Tasinmaz yatinmlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan
piyasa kosullarinda glvenli bor¢ vermenin getirisinden distik olmamasi gerekir.
Bu cercevede, tasinmazin niteligine gore, bankalarin glivenceye bagh krediler
verirken istedikleri en uygun faiz oraninin yillik bilesidi, beklenen getiri orani
olarak ele alinabilir. Tapu kutiglinde yazili nitelige goére, ticari amacla kullanilan
tasinmazlar icin donem faizi 6demeli ticari kredilere uygulanan oran, konut
nitelikli tasinmazlar icin ipotekli konut kredilerine uygulanan oran uUzerinden
belirleme yapilmasi uygun olur. Degisik bankalardan elde edilen faiz oranlar
arasindan, piyasa kosullarini yansitmak acgisindan en uygun goérilenlerin
ortalamasinin alinmasi gergekgi bir yoldur.

Beklenen ortalama getiri orani (yatinmin getiri orani), risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

Yatirnnmin Getiri Orani = Beklenen Ortalama Getiri Orani
Yatinmin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

i. Risksiz (Kesin) Getiri Orani: Likide (akisiga) en vyakin durumdaki
likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle, yalnizca gilvenli bir bicimde parayi
kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir. Paray! sirekli elde tutmaktan bir
adim uzaklasilarak, yatirlan paranin ve faizinin geri ddénusuyle ilgili bir
belirsizlie katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir.Tlrkiye’de devlet ig
borglanma senetlerinin (devlet tahvillerinin) yilhk faiz orani, geri 6édenme riski
olmayan getiri orani olarak ele alinir.

ii. Risk Primi: Icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik)
olmayan, yalnizca yatinm yapilan yatinm aracini etkileyebilirken, oteki yatirrm
araglarini etkilemeyecek olan, yatinm yapilan ekonomik varlik ve yatirmcinin
kendisiyle ilgili risklerin karsiligidir. Likiditeden uzaklasmanin 6lglisti, anapara ve
faizinin istenildiginde ya da glninde ve tim olarak geri donecedine iliskin
saglanan glvence, yatirnmin yoOnetilmesi yukd ve zorlugu, yatinmin yanlis
yonetilmesi olasiligi gibi risklerin (belirsizliklerin) karsihdi olan ve iginde
bulunulan glincel kosullar gergevesinde belirlenen primleri igerir.
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Risk Primi (Rp) = Beklenen Getiri Orani (Bo) - Risksiz Getiri Orani (Ro)

Risk primi, ticari bankalarin guvenli borg verirken Ustlendikleri ginlinde ve tim
olarak geri alamama gibi riskler ile tasinmazin satin alinmasiyla Ustlenilen riskler
karsilastinlarak belirlenebilir. Bu karsilastirmada, tasinmazin satin alinmasiyla
ylUklenilen riskler, bankalarin givenceye bagli bor¢ verirken ustlendikleri
risklerden daha yuksek goériltyorsa, risk primi uygun bir oranda yukseltilir. Tersi
durumda da, risk primi yine uygun gérulen bir oranda dasuaralir.

Sonug olarak, Turkiye’deki tasinmaz yatirimlari igin;
- Beklenen ortalama getiri orani (Bo) olarak, ticari bankalarin glvenceli
kredilere uyguladiklarn en uygun faiz orani;
- Risksiz getiri orani (Ro) olarak, IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi‘ndaki yaklasik
bilesik faiz orani;
- Enflasyon orani (Eo) olarak da, TUIK’inoniki aylik ortalamalara gére TUFE
orani Uzerinden,
bir gercek (reel) getiri oraninin saptanmasi uygundur.

Yatinmin Gercgek Getiri (Reel indirgeme) Orani = ((Ro + Rp) - Eo) / (1 + Eo)
Yatinmin Gergek Getiri (Reel Indirgeme) Orani = (Bo - Eo) / (1 + Eo)

Yatirimin Yilhik Yipranma Payi1 Orani

Tasinmaz satin alinirken éddenen ana paranin geri alinabilmesi hakkidir. Satin
alirken 6denen tutar tasinmazin elde tutuldugu yillar boyunca belli oranlarda
geri alinabilecegi gibi, tasinmazin satisi sirasinda toplu olarak da geri alinabilir.
Arsaya da arazinin kullanimla eskimeyecedi icin deder yitirmeyecedi ve bu
nedenle de yatirilan ana paranin geri doénlstnun, yatinm ddénemi sonundaki
satistan elde edilecek tutar ile saglanmis olacadi; baska bir deyisle, ana parayi
geri alma konusunda, tasinmazin satisindan eldeedilecek tutarin yeterli oranda
karsilik (geridénils) saglayacadi varsayilir.

Buna karsilik yapilar yipranacaklarn icin sirekli olarak deder vyitirirler. Bu
nedenle, yapilar icin faiz getirisinin yanisira, yipranmaya badli yillik deger
yitimlerinin karsiligi tutarin da birek getirinin de elde edilmesi beklenir. Bu
ekgetiri, yillik yipranma paylarinin karsiligi olarak, tasinmaza vyatirilan ana
paranin azalmasini 6nlemeye yoneliktir. Ekonomik yasam sulrelerinin sinirli
olmasindan o&turd, elde edilme gldninden baslanilarak, gelir getirmeyi
stirdlrebilecekleri sirenin sonuna dedin, yapilara yatirilan ana para geri alinmis
olmalidir.

Ongorilen gelecekteki yipranmalardan kaynaklanan bu deder vyitimlerinin
karsilidi, yillik yipranma payi orani olarak, ana paraya donis oraninin icin de yer
alir. Tersi durumda, elde edilecek getiri, likiditeden uzaklasmanin karsiligindan
bile disik olacak ve yipranmaya badli deder yitiren yatinm araglarina yatinm
yapilmasi akilci olmayacaktir.
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Sonug
Anaparaya DOnug Orani =
Yilhk Gergek Indirgeme Orani + Yillik Yipranma Payi Orani

Yapihh Tasinmazlar Icin Anaparaya Doniis Orani:Sinirsiz ekonomik yasam
suresi olan bir arsa/arazi ve sinirh ekonomik yasam siresi olan bir yapidan
olusan tasinmazlar icin gecerli olacak genel anaparaya donls orani ne bicimde
belirlenmelidir?

Genel ana paraya donls orani, arsa ve yaplyl birlikte ve tasinmazin
bilesimindeki adirliklari oraninda kavramalidir. Bu bakimdan, arsa ve yapinin
tasinmazin bilesimindeki adirliklarinin, ekonomik yasam sireleri ve tasinmaz
gelirine yaptiklan katkilar cergevesinde belirlenmesi gerekir.Yapinin, “kalan
ekonomik yasam suresi” ile orantili bir bicimde genel anaparaya doénls oranina
katilimi saglanirken, tasinmazin gelirine yaptigi katki da unutulmamalidir.

Arsa olmadan tek basina var olamayan yapinin bir gelirinden s6z edilemeyecedi
gibi, tek basina bir arsanin da, yapiyla birlikte sagladigi olclide gelir
saglayamayacadiaciktir. Bu cercevede, arsa ve yapinin birlikte olusturduklari
tasinmaz gelirini, tasinmazin maliyet yontemiyle bulunan toplam dederi icindeki
paylari oraninda, arsa ve yap! arasinda paylastirmak gercekgi bir yaklasim
olacaktir. Bunagodre, genel anaparaya donls oraniicindeyapininagirhdinin, kalan
ekonomik yasam slresi ve tasinmaz gelirine yapilan katkiyla orantiliolmasi
gerekir.

Ao = [(((Ro+Rp) -Eo)/ (1 +Eo0)) x(1-Ya)]+ Ya
Ao =[((Bo-Eo)/ (1 +Eo))x(1-Ya)]+Ya

Ya=[(1/Yy)xYo]

Ya: Yapi dederinin tasinmazin toplam dederi igindeki agirhgi
Yo: Yapi dederinin tasinmazin toplam dederine orani

Harcanabilir (Net) GelirAkimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi
Tasinmazdan gelecekte de saglanacadi 6ngorilen potansiyel gelir akimlarinin,
isletme giderleri, bosluk ve toplama vyitikleri ile vergiler disuldikten sonra,
uygun bir anaparaya donls orani Uzerinden buglnkli dederi saptanir. Bu
yontem tasinmazin harcanabilir gelirini tasinmazin dederine doénilstliren bir
sureci kapsar. Anaparaya donls orani da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi
olarak, yontemin ana 6gesidir.

Kullanilacak Formiil:
Harcanabilir gelir akimlarinin buglinkl dederi (indirgenmis gelir akimlan)
yonteminde kullanilan baslica formil asagidadir:

Td = [Hg x ((1 + Ao)?=1)/ ((1 + Ao)?x Ao)] + [Gd / (1 + Ao)Y]
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Td: Tasinmazin bugtnkid degeri

Hg: Harcanabilir gelir

Ao: Tasinmaz igin anaparaya donus (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki dederi

Ud: Ug deger

b: Blylime orani

Bu odenti (anuite) formulindn bilesiminde yer alan “tasinmazin gelecekteki
dederi”; gelecek olarak tanimlanan donemin ilk yilinda elde edilen ve sonraki
yillar boyunca da elde edilecedi varsayilan harcanabilir (net) gelirlerin, gelecek
doénemin ilk yiindaki dederine esittir.

Gelecek olarak, on yil gectikten sonraki bir ddnemden sbz ediliyorsa;

Gd = Tasinmazin 11. Yildaki Harcanabilir Geliri / Anaparaya Donus Orani

Gelecekteki degerin de, 11. yildan baslayarak, ileriki yillar boyunca saglanacak
harcanabilir gelir akimlarinin bir islevi olmasindan 6turl, “tasinmazin gelecekteki
dederi” kavrami yerine “ug deder” kavrami kullanilabilir.

Buna gore;

» Harcanabilir gelir akimlan (HGA) yillara gére degismiyorsa;
Td = [Hg x (((1 + Ao)?-1) / ((1 + Ao)? x Ao))] + [Ud / (1 + Ao)\@+D)]
Ud = Hg / Ao

» HGA yillara gére oransal (geometrik) olarak blyulyorsa;

Td = [Hg x (((1 + Ao)? -= (1 + b)¥)/((1 + Ao)? x (Ao- b)))] + [ud / (1 +
AO)(d+1)]

Ud = [Hg x (1 + b)4*Y] / (Ao - b)

Harcanabilir (Net) Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin
Uygulanmasi

Piyasada ve tasinmazlar Uzerinde yapilan arastirma ve incelemeler sonucunda
asadidaki varsayimlar ve gelir rakamlarn Uzerinden hesaplama yapilmasinin
uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.
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Varsayimlar;
- Gelirlerin yil sonlarinda elde edildigi;

- Yapilanin kalan ortalama ekonomik émutrlerinin (yikihp yeniden yapilmadan
ya da 6nemli tutarda yenileme yatirnmi yapilmadan) 15 yil olacadi;

- Gelirlerin yillarla gore oransal olarak % 4 blylyecedi;

- Giderlerin yillara gore oransal olarak % 3 blylyecedi.

Bu varsayim ve veriler i1siginda akaryakit satis istasyonunun yillik satislan ve
satis potansiyelleri (akaryakit, market, servis, yikama gibi) ile yillik isletme
giderleri (personel, elektrik, su, olagan bakim ve onarim gibi) gbz o6nline
alindiginda, asadidaki tabloda da gorilecegi Uzere, Harcanabilir Gelir
Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi'ne gore tasinmazin degeri
yaklasik 4.000.000.- TL olarak bulunmaktadir.
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4.11 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Gzere iki farkh olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup analizi *4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin
Tanim ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri” bash
altinda detayli olarak verilmistir.

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 0&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapillan goérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak dederlendirilir

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gbére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbzle goérulir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir

Yapilar Yapl m2 Yapim | Metrekare Birim Maliyet Yipranma | Yipranmali
P Sinifi Yili | Maliyeti (TL) |Bedeli (TL) | Orani | Maliyet Bedeli
Idari Bina | 3-A |[126] 2009 650 81.900 % 10,00 73.710 TL
Akaryakit Satis Istasyonu Diizenekleri ve Cevre Diizenlemesi 450.000 TL
TOPLAM| 523.710TL

4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydéntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimig, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa
icin satis birim fiyatlan belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, bulylklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyUkligd ve cevrede bu blyUklikte arsanin
azligi, mdisteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi
nedenlerden dolay! asadida belirtildigi gibi olusmustur.
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Emsaller

1- Remax Corlu Emlak (Tel:0282 673 73 03)

Degerleme konusu tasinmazin bulundudgu bdlgede yer alan, 4.000m2 arsa
Uzerinde kurulu bulunan 4 pompa adasi bulunan, ginlik 4.000 Litre/Gln
akaryakit satisi bulunan akaryakit istasyonu 4.000.000 TL bedelle satilik.

2- Oguzhan Emlak (Tel:0212 487 50 20)

Dederleme konusu tasinmazin bulundudgu bdlgede yer alan, 3.000m2 arsa
Uzerinde kurulu bulunan 6 pompa adasi bulunan, ginlik 4.500 Litre/Gln
akaryakit satisi bulunan akaryakit istasyonu 5.200.000 TL bedelle satilik.

3- Remax Rihtim Emlak (Tel:0532 636 70 44)

Dederleme konusu tasinmazin bulundudgu bdlgede yer alan, 5.000m2 arsa
Uzerinde kurulu bulunan 4 pompa adasi bulunan, gunlik 3.500 Litre/Gun
akaryakit satisi bulunan akaryakit istasyonu 4.200.000 TL bedelle satilik.

4.11 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasi; tasinmazin dederinin tespitine yoneliktir. Bu amacla
bélgede yapilan arastirma sonucunda, 4.10 maddesinde detaylar verilen emsal
veriler kullaniimistir. Emsal verilere gére dederleme konusu tasinmazin
bulundugu bolgede gayrimenkullerin ortalama birim kira dederinin konumuna
gore degiskenlik gosterdigi, geri donls siresinin 15-16 yil oldugu ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,06 - 0,07 araliinda oldudgu gorilmus,
tasinmazin  konumu, mevcut durumu g6z o6ntne alinarak Direkt Gelir
Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,06 oldugu kabull yapilmistir.

Tasinmazin Kira Dederi ; 20.000 TL/Ay
olarak takdir edilmistir.

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Yapi > Metrekare Birim : ,
Yapilar Sinifi m Yapim Yili Maliyeti (TL) Yipranmali Maliyet Bedeli
Idari Bina 3-A 126 2009 650 81.900 TL

Akaryakit Satis Istasyonu Diizenekleri ve Cevre

. . 450.000 TL
Diizenlemesi

TOPLAM 531.900 TL

Yapilar igin; Mimarlik ve Muhendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2. maddesi
geregince “Mimarlik ve Mihendislik Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yili
Yap! Yaklasik Birim Maliyeti Hesabi Tablosu” kullanilarak sigorta dederi
hesaplanmistir.
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4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tekirdag Ili, Stileymanpasa Ilcesi Tapu Sicil Midurli§i’‘nde yapilan incelemeler
neticesinde, dedgerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerinde yer alan
takyidatlar belirlenerek 3.5 béliminde belirtilmistir.  Slleymanpasa
Belediyesi’'nde yapilan inceleme sonucu, gére dedgerleme konusu tasinmaz ile
ilgili mer’i imar durumu belirlenmigtir.

4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Dederleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (izerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.15 En Yiiksek ve En 1Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en ylksek dederi getirecek en
olas! kullanimidir.

Degerleme konusu parsel Gzerinde mevcut durumda akaryakit istasyonu yer
almakta olup mer’i imar durumuna, mimari projesine ve yapi ruhsatina uygun
sekilde insa edilmistir. Yapilan incelemeler sonucu s6z konusu tasinmazin en
etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut durumda oldugu gibi akaryakit
istasyonu olarak isletilmesi oldugu 6ngortlmustar.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz; ana gayrimenkul niteliginde olup, Uzerinde kat irtifaki kurulmamis ve
bagimsiz bélim tescili yapilmamistir. Tasinmaz tam mdlkiyet yapisina sahiptir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itiban ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilg
sOzlesmesi bulunmamakta olup degerleme calismasi, parsel lGzerindeki mevcut
proje icin yapimistir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIiRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda “Emsal
Karsilastirma Yontemi” , “"Maliyet Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi”
kullanilmistir. Elde edilen emsal tasinmaz dederleri géz o6ninde tutularak
gayrimenkulin arsa dederi, maliyet yontemi ile tasinmazin yapi dederi,
akaryakit istasyonu niteligindeki tasinmazin Uretmis oldugu gelir dikkate
alinmak sureti ile olusturulan nakit akim tablosu ve gelir kapitalizasyonu
yontemi ile tasinmazin toplam deder takdiri yapiimistir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dederleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.
Yapilan cgalisma proje dederleme olmadigindan, Raporun “icindekiler”
béliminde yer alan konu bagliklarindan 3.6 - 3.7 - 3.8 - 4.9 - 4.16 - 4.19 -
sayili bélimlere raporda yer verilmemistir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

*3.3 Imar Durumu” béliminde detayl olarak aciklanmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dedgerleme calismasi, parsel lizerindeki mevcut proje igin
yapilmistir. Dederleme; tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyine
alinmasi amacl olarak yapiimamistir.
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BOLUM 6
SONUC
6.2 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin  yukarida belirtilen 6zellikleri g6z 6ninde bulunduruldugunda
“SATILABILIR/KIRALANABILIR"” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.3 Nihai Deger Takdiri

Bu rapor, Meyfit Tarrm Meyve ve Fidan Ureticiligi Sanayi Ticaret Anonim
Sirketi'nin talebi Uzerine yapilan inceleme sonucunda;

Tekirdag Ili, Stleymanpasa Ilcesi, Barbaros Mahallesi, 102 ada, 6 parsel savyili,
1.057,08 m2 alanli “Akaryakit Istasyonu” nitelikli, tapuda “Inan Lpg-Petrol
Insaat Turizm Gida Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ” adina kayith tasinmazin,
emsal karsilastirma ydntemi, maliyet yéntemi ve Gelir (Hasilat Paylasimi)
yontemlerine gore belirlenen dederlerden hareketle rapora konu parselin
konumu, bluyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak
yapilan dederleme sonucunda;

4.000.000 TL (Dortmilyon Tiurk Lirasi)

Olabilecegi, tespit edilen bu dederin piyasa kosullarina gére makul oldugu
gorltstne varilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLARLAR

Eyiip SAMAN Aydil CEVEN
Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans NK:O%% SPK Lisgns No: 401407

4 ([ A/
1" (/
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TASINMAZDAN GORUNUMLER
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DECEMLERAE D RS

KANOPI CATI

JENERATOR POMPA DAIRESI
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BARBAROS MAHALLESI YONU

TEKIRDAG iL MERKEZi YONU
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IMAR DURUM YAZISI

Te
TEKIRDAG ILI
SULEYMANPASA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mudirligu

SAYI :73981041 5661 /'5')’3:5_"‘ , 18/11/72014

KONU: Imar plam Srnegi. Wi

Sn: INAN LPG-PETROL INS. TURIZM GIDA SAN.ve TIC.LTD.STi
Barbaros Mahallesi Belediye Cad. No:74

Stileymanpasa TEKIRDAG

Silleymanpasa Ilc.es%, Barbaros Mahallesi , Belediye Caddesi No:74 te bulunan (ada no:102,
parsel no:6) tasinmazimiza ait imar plani 6rnegi yazimiz ekinde ginderilmistir. Tasinmaz imar
planinda LPG ve AKARYAKIT ISTASYONU alamnda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

&

Mustafa EMIR
Belediyy Bagkam a.
Belediye Bagkan Yrd.

Ertugrul Mahallesi Iskele Caddesi No.10 Stleymanpasa TEKIRDAG
Tel: 444 18 15 [rtibat : Birol KARA Ing.Tek http://www.suleymanpasa.bel.tr/
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. Lsans No : BAY/MBIS-B82/27044

Tarih 110172090

Bu fisans, Inan LPG Peirol Ingaat Turizm Gids Sanayl ve
Ticaret Limited Jirket’ nin, Curnrunyer Mahallesl, Belediye Caddesi,
| No: 74, Barboros (Pafta: 10, Ada: 102, Parsel: 8) / TEKIRDAG
I odresinde  kurulu akaryabot stasyonunds  11/01/2010 @aritinden
fibaren 12 (onikl) yil sGre ile, bayilik faalivell yapmak Grere 5015
sayil Fettol Piyasas Kanunu ve ligh meviual uyannca Enerji Plyasas:

Dligenteme Kurulunun 05/1072006 tarhl ve 93987 sayh Karanna
Estiriaden verilrmistic
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LPG OTOGAZ BAYILiK LISANSI

Lisans No : LPG-BAY/941-54/09843
Tarih B (e 1

B’U ||_._,F|r|l:. ] I.nl.l'l 'PE FETHGL ‘\"WT M mm mﬂ E

. JICARET LiMITcl' SITKETI ne  TEKIRDAG I, Barbaros Beides:

Cumbhuryet Moclieal Pilediye Caddest, Ne: 74 adresinde kuruly l‘.!li'-.

I

ologar istasyni ndn 30/12/2009 tarihinden libaren 12 (oniki) Wi

shreyle, LPG uivgo bayilik fealiyetl yapmak pere 5307 u#
Swlagtinimig Patrol Gasian (LPG) Piyasas: Kanunu v Elektnk Piyasasi
Kanununda Dedsiki Yapimasina Dair Kanun ve Hjllﬂuimat uyRNNGE
Ener)i Piyasasi Dizenieme Kurulunun 05/10/2006 tarihl ve 94154
sayill Karan gergevesinds Swvilagtinimis Patrol Gazlan (LPG) Piyasas

Daires: Bagkanhi nin 30/12/2009 wmohll ve 2979 saph Olury
verllimigtir
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Sermaye Piyvasas Kuruolu
Suyr : BUZ0SPE G50 - 2E E D402 02
Iomu @ Listeye almma talekiniz bk
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REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A5,
Alkzemsettin Mahallesi, Alsamseitin Caddesi Mo,
kat1-3, Fatil IS T ANBLL
flui: al FRAT 2002 farih ve 4 sl yaveane,
b I0022001 tarth ve [6 samh vasane.

Tiitde lawith hasvuromeade Sichetimidn, Foralumweam Sers WL Mot 35 savili
“sermave Pivason Mevenan Cergevesinds Gayrimeniul Defetdemne |lizmeld Verscek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kumdea Listeve Alinmalarma iliskin Usaslar akkinda Teblig
(Teblifiy gergevesinde, gavrimenkul defierleme hizmeti vermek tirere Kurules listeve alnmmas
talep cdilnugrir, Konunon pdeiistildigd Kol Earar Orpanm ooy 2503 2072 tarth we 100342
sl toplantisrda Sirketiniz talchinin olumlu karstlanmaama kearar ver Fni st

T gereeyvude:

A)Scrmave plvasas meveoan wyannea vaplacak gavrimenkul degerleme faalivetlord
kapsammda Teblif htldimlerine uyulmasi perelmekie olop aynca sermaye pivasasi
mevEuat uvarimca vapdan defereme iglemlerinds, ceferlemeyl vapanlan 0103 2006
farihinds yiirielig: pirmiz bulaaan Sari: VIO, Meas savl Sermayve Pivasasiada Uleslazaras
Deferleme Slandartlann Heblonda Teblip ve bu Toblipin ckinde ver olan Uluslararasa
Trzderlome Standartlaru avren urmalanonn ve bundor uygulamalunmn omunlu aldeiu,

B) Sermaye  pivasasi  mevewan kapsanmunda ovapelacak gavrimenkol  degereme
Fwdivelleninizin mevanzy uygundufunun Kurulumozes  Dzlenccedl we meveusta avian
wioulamelannoan  tespit edilmesi halinde Korolomes Gstesioden gilanlmanes voluna
pidilebilevet,

ClEurmlumnz intemet savfazuun pavrimenkul degerlemes sicketleri bdliimiinde “zencl
duwurular ve uvarlar™ bashikh kisponda ver alan stirckll bilgilendirme formu formets aygun
wlarak laraiimzes bazrlanacek sicckll bilglendivme formrns Evmlumuez ntemnet say fasimn
ikl héllimiimde vor veribacs v gineel Coulmas gerekiig

bususlannda Dl edinilmesieg ve peregim rica edenm.
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Muhazebe Srandartian Daircal Basgkam
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