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

Akaryakit Servis Istasyonu

Gayrimenkul Degerleme Raporu Kiran Mahallesi
6490 Ada / 18 Parsel

Kiran Mahallesi

Illkadim / Samsun
Rapor Tarihi;
Sunulan;
29.12.2023
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.
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ONUR UZMAN tarafindan FATI H r;;::J;SUN
CAKMAKLI ‘elekllronik. otl‘arak elektronik olarak
UZMAN Imzalanmistir. imzalanmistir.
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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.12.2023

Rapor Tarihi ve Numarasi 29.12.2023 / 2023_017_2209

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkulin yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.”
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Akarkayit Servis Istasyonu
Gayrimenkulin Acgik Adresi Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi No: 120, ilkadim/Samsun UAVT Kodu: 2332046776
Tapu Kayitlari Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran mohgllesi, 6490 ada, 18 parsel numarall 5.880,84 m?
yUzOlcUme sahip, "Akarkayit Servis Istasyonu” vasifl ana gayrimenkul
imar Durumu 1/1000 &lcekli ilkadim Uygulama imar Planinda “Akaryakit ve Servis istasyonu
Alani® lejandinda kalmaktadir.
e E: 0,60
En Etkin ve En lyi Kullanimi Akaryakit Servis Istasyonu
Deger Tablosu (25.12.2023 tarihli)
1 Adet Akaryakit istasyonu Tesisi (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 20.285.000 24.342.000 T

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh gésterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun tfeminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

e}

O 0O 0O O 0O 0O o0 0 o

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
(e T Yol LU U IO OO OSSR
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi
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.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler............coovvvveeence. 7
1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e 7
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi 8

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi

2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarn, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DékUmanlan Hakkinda Bilgi
2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKYidat BIGIET .........co.cuevcueiceeeceeeceeeee et
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndc: Bilgi

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
223 Kadastro incelemesi...
2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri .
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2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhso‘r Semo ve Dokmonlcn Hakkinda BIlGIEr .....ooeiiieiieieieeeeeeeeeeee e
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve GayrimenkulUn Hukuki
Durumunda Meydono Gelen Deg|§|kl|klere (Imor Planinda Meydono Gelen Deg|§|kl|kler Komulo5hrmc Iglemlen Vb.) liskin Bilgi 10
234
2.3.5
2.3.6
Sdzlesmeler vb.) lliskin Bilgiler...
237 Gayrimenkuller Ve ayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi Kullanim Izmlerlne iliskin Bilgiler ile ilgili
Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tm izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Ta Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi 11
238 Degerlemesi j g 16/ ari y p akkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Deetimler Hakkinda Bilgi ................. 12
239 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskinAciklama 12
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.....c.iiiiiiiiieieieieeeetee ettt ettt saesaeseeseessesseseeseesseseans 12
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 13
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann GayrimenkulUn Degerine Etkileri .. 13
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3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri 13
3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler 15
3.2.1 Samsun i
3.2.2 iIkadm iigesi...
323 Kiran Moholle5| ve Goynmenkulun Yakin Cevresi
3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

3.2.5 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan FokTorIer
3.4 GayrimenkulUn Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.42 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagimsiz balumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

3.44 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 17
3.4.5 Gayrimenkulin Degderleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
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DEGERLEME GCALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 18

4.1 Deger Tanimiari .....

4.2 Degerleme Yontemleri ...
DEGERLEME GALISMASINDA ERISIiLEN BiLGi VE VERILER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktérler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosferen KroKiler .......cocvevevieecieans 21
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli

Yol el aglelle A A Bl le Tt o ol e )Y Ta 1o | OO
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
6.1 Pazar Yaklasimi ettt eeheeeeeheeeeieeseeiseeeereeeeereeeseeeseteeeeiteteeteeeiateeeaareeeareeeateeeaatteeeaeeentreeaareeeans
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihinde, 2023_0Z_2209 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BlUyUkdere Caddesi MetroCity Is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden Akaryakit Servis istasyonu Tesisinin
mevcut durumuyla Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun llI-
62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig”
hGkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan "Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gorilen Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiri

Bu rapor, Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran mahallesi, 6490 ada, 18 parsel numarall 5.880,84 m? arsa yizdlcUmine
sahip, “Akaryakit Servis istasyonu” vasifli ana gayrimenkulin 25.12.2023 tarihli Pazar Dederinin TUrk Lirasi cinsinden
belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
Nno:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 15.12.2023 ila 29.12.2023 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BuyUkdere Caddesi MetroCity is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
go6steren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve yokUmlUluklerini
belireyen 21.03.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 01.11.2023 tarihli ek protokol hUkumlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (kpV harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin *pazar dederinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran mahallesi sinirlan icerisinde konumludur. Gayrimenkul Vatan
Caddesi Uzerinde konumludur.

GayrimenkullUn acik adresi: Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi No: 120, llkadim/Samsun

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 5.880,84 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu kaydinda

“Akaryakit Servis Istasyonu” vasifli anagayrimenkuldUr. Mevcutta tapu vasfina uygun sekilde Akaryakit Tesisi
olarak kullanilan bir binadir.

Gayrimenkullerin Konumu

RS N
ZEaGE 2
2
y

3
SamsunLimani

Uzgur Mah

Kirankoy
Mezarligi
4
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Pafta Ada Parsel YUz8lcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
Akarvakit Servis Avrasya Gayrimenkul
Samsun llkadim Kiran - 6490 18 5.880,84m? is‘ros;’onu Yatinm Ortaklid Tam 19 1873

Anonim Sirketi
(Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Satis -18.02.2011/2446)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlariniinceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi”"ndan ediniimistir. Belgeler ekte, &zeti asagida
sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi

- intifa hakki vardir.(15 yil) - (PETROL OFiSi ANONIM SIRKETI Lehine) 31.03.2009 7721

Akaryakit istasyonu Uzerinde akaryakit daditici frmanin lehtan oldudu ‘intifa Hakki’ tesis edilmistir. intifa hakki
sUresinin famamlanmasina kadar, tasinmazin kullaniima ve kiraya veriime hakki intifa hakkinin lehtarina aitfir.

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “ilkadim
Kadastro MOdurligu'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl yénetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

ilkadim Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik MUdUrdginden alinan bilgiye gore;

Samsun imar MUdiriginden alinan sifahi bilgiye goére 06/03/2023 tasdik tarihli 1/1000 slcekli ilkadim Uygulama
imar Plani *Akaryakit ve Servis istasyonu Alani® lejandinda kalmaktadir.

S&z konusu gayrimenkuller icin llkadim Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sorgulamalar
neticesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmig olumsuz bir kararnn bulunmadigr goérdlmustur.
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Yapilasma sartlar:
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Gorontl (https://imardurumu.ilkadim.bel.fr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlan Hakkinda Bilgiler

iIkadim Belediyesi imar MidUrogo dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylarn sunulan
evraklara ulasiimistir.

Tapu Arsivi

e Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.ir/ adresinden online Kat irtifaki Mimari
Proje incelemesi yapiimamistir.

Belediye Arsivi

¢ Tasinmaza ait Mimari Proje BuyUksehir Belediyesi arsivinde incelenmistir. (27.07.2009 tarihli projenin sureti)

e 05/05/2008 tarih, 03 sayill Yapi Ruhsati (Toplam 570,00 m? alana, yol alti O, yol UstU 1 toplam 1 katl, 1 adet
bagimsiz bélim yapi icin dizenlenmistir.)

e 28/07/2009 tarih, 04 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi (Toplam 95,00 m? alana, yol alti 0, yol Ustd 1 toplam
1 katl, 1 adet bagimsiz bd&lim yapi icin dizenlenmistir.)

e Akarkayit istasyonuna ait BAY/939-82/27393 lisans numarall, 6200522704 vergi numarall 16.03.2010
baslangic tarihli 24 yillik sGre ile alinmig EPDK Lisansi incelenmigtir.

 Dijital arsiv dosyasinda yapilan arastrmada, 28/07/2008 tarih ve 04 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi’nden
sonra didzenlenmis, olumsuz bir karar iceren yapi tatil tutanagina ve 3194 sayill imar Kanunu 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan encimen kararina rastlaniimamistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili, son U¢ yil icerisinde, alm-satim islemi gerceklesmemistir. 18/02/2011 tarih
2446 yevmiye numarasiyla Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsanin imar plani tastik tarini 06/06/2023'dUr. Son U¢ vyillik
dénemde imar planinda revizyon yapilmistir, ancak 6490 ada 18 parselin imar sartlannda bir degisiklik meydana
gelmemis kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamustir,

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu *Akaryakit Servis istasyonu Alani” dur. Bélgede genel olarak
ayni aks Uzerinde Hizmet, Konut Alani ve Park Alani lejandina sahip parseller Uzerinde yapilar bulunmaktadir.
Bdlgede Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi bulunmaktadir.

-
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Yakin cevre arazi kullanimin detayi

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu 1 adet Akaryakit Servis istasyonu Tesisi ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir
durdurma karari, yikim kararn veya riskli yapi karar bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sdzlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degderlemeye konu gayrimenkul Akaryakit Servis istasyonu niteligindedir.

ilgiliisletme icin Avrasya GYO A.S.'nin 22.09.2023 tarihli KAP bildirisi “Samsun li, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi, 6490
ada 18 parsel ve 20 parselde bulunan gayrimenkul Uzerindeki iki adet akaryakit istasyonu” mevcut kiracisi Mepet
Metro Petrol ve Tesisler San. Tic. A.S.'ye kiralanan istasyonlarin aylik kira bedelinin 102.000 TL + KDV olarak
belilenmesine, yenilenen kira bedelinin 22.09.2023 tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde kira sézlesmesinin
1(Bir) yil daha uzatimasina karar verilmistir.” incelenmis olup kira sézlesmeleri incelenememistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiligi
insaat sdézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Allinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulin 28/07/2009 tarih ve 04 numarall “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Gayrimenkul iskanl olup yasal sUreclerini tamamlanmigtir.

ilgili mevzuat uyannca parsel Uzerinde yer alan yapillar ile ilgili, gerekli tOm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi
olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
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raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlan Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda
sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denejim_ Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’'ndan sonra insa
edilmistir. Yapi Denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapil denetim kurulusu Samsun BUyUksehir
Belediyesi izni tarafindan muaf tutulmustur. 28/07/2009 tarih 04 numaral Yapi Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldpguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine lliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul “Akaryakit Servis istasyonu” niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi Uzerinde
planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir,

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!( Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2023 yill UcUNncU ceyredi itibanyla, kiresel ekonomik gelismeleri géz énine alindiginda enflasyonist baskiyi
azaltimak amaciyla basta gelismis Uke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para
politikalarina devam etmislerdir. Bu sUre¢ bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir
yandan da global blyUme hizinda gerileme gérilmeye baslanmigstir.

Yilin ik yansinda Fed'in aldigi énlemler ile ABD enflasyonu geri ¢cekilmeye baslamis, istihdam kaybinin cok az
olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya cikmistir. ABD'de sUrec bUyUme kaybinin az oldugu ekonomik
bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu gindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak Uzere ECB ve
BoE gibi merkez bankalarn para politikalanni sk tutmaya devam edeceklerine dair mesajlan piyasa ile
paylasmislardir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmektedir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farklh ekonomi politikalarn uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢cézmeye calisma ugrasi icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu énleme
politikalarinda daha da belirginlesmistir.

2023 yiinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm ikfisadi
sUrecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinUmu olumsuz etkilemeye adaydir. Devam
edegelen Ukrayna-Rusya savasl diger yandan Ortadogu’'da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia
fiyatlan Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 DUnya Ekonomik G&runUm Raporu- ‘Kuresel Farliiklarda Gezinme')
raporunda Turkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyil icin yukar yénlU revizyona
gitmistir. TOrkiye'nin 2023 yilina iliskin bOyUme tahmini yOzde 4, 2024 yili bOyUmesi yUzde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ayi Dunya Ekonomik Gorunim Raporu'nda Turkiye ekonomisinin 2023'te yUzde 3
ve 2024'te yUzde 2,8 bUyUyecegdi dngdrUlmuUstU. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024 de bUyUme hizinin
artinimis olmasi dikkat ¢ekici gérinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiresel ekonomik bUyUime tahminini bu yil
icin yUzde 3 dUzeyini korurken, 2024 yiliicin yUzde 3'ten yUzde 2,9'a indirmistir.

KUresel enflasyonun ise 2022'deki yUzde 8,7 seviyesinden 2023'te yUzde 6,9'a ve 2024'te yUzde 5,8'e istikrarll bir
sekilde duseceginin &ngdruldigu, ancak enflasyon tahmininin bu yilicin 0,1 ve gelecek yilicin 0,6 puan artinldidi,
cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine dénulmesinin beklenmedidi ifade edilmistir.

Ulkemizde 2023 yili ik yansinda baz etkisi destedi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekime yasansa
da yaz aylan itibanyla enflasyonda yUkselme egilimi artmistir. Eylil ayr TUFE dikkate alindiginda vyillik artis oran
yUze 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemdeki UFE artisi ise yUzde 47,44 dUzeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte y&nlendirien ve ydnetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel dizeyini yukar
baskilamaktadir. EylUl ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yUzde 65, 2024
yilinda ise yUzde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yUksek sUregelmesi ise hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu ftalebin
sUrdurUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn cikiyor olmasi
ekonomik akfivite de yavaslamay getirebilecektir. Parasal sikilastirma strecinin devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

TUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérGnin en dnemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda durum séyledir; 2023 ik dokuz aylik déneminde toplam 900 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin
ayni déneminde ise satfislar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yizde
14,9 dUzeyinde bir dUsUsuU isaret etmektedir. Satis tUrlerine goére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin
ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yuzde 29,6'lk

-
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bir dUsUs ile 160 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

Yabancilara yapilan konut satislan 2023 yili Eylil ddneminde bir dnceki yiin ayni ddnemine gére yuzde 42
azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eylul doneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére yuzde 43,5 azalarak
28 bin 64 adeft satis gerceklesmistir.

Talebin gUclu olmasi ve enflasyonist egdilimden kacis cabasiyla konut fiyatlannda kayda deger bir yUkselis

yasanmistir. Ancak bu arfis egiliminde yavasiama isaretleri goriimeye baslanmigtir. TCMB tarafindan aciklanan

2023 Agustos ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yuzde 90,3, reel olarak ise yuzde 21,9

oraninda arts gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyatt 27,840 TL'ye ulasmistir. En yUksek

metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 41,766 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yUzde 66,46 artmistir. Endeksin alt
kinimlarna baktigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 52,18, iscilik maliyetlerinin de yUzde

113,27 olarak yuUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tUm insaat
sektérondeki fiyatlan yukar ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralannin sarlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakta olup,
6nUmUzdeki 3-4 yillik surecte bu bolgelerin yeniden imari sektor icinde izienmesi gereken bir degisken olarak
karsimiza cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul ¢esitlerine olan
talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflann azalmasi talebi térptlemektedir. Tasarruf amacl konut alimlarinda 2023
yill alti aylik dénemi itibaryla bir azalis oldugu séylenebilir.

e Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu énleme politikalarinin etkisi ile artan finansal maliyetler
ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yénelmeleri de gayrimenkul piyasasinda olusan
fiyatlann dengelenmesine neden olmaktadir.

e Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 0Ozellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin surmesi géreceli olarak canliigi artirmaktadir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kacmamalidir. Ancak yukarndaki nedenlere
dayanarak da fiyatlann devaml yukar gitmesi sGrdUrGlebilir bir durumda degildir.

e Insaat ve gayrimenkul sektéri gerek kiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azalimak amaciyla hukuki dUzenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar baz dizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir.

G G2 ¢3 c4
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17,14 16,59

16,19

14,97 15,61
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Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul SektérU 2023 3.Ceyrek Raporu
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3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Samsun ili

Samsun, Karadeniz Bolgesi'ndeki Orta Karadeniz BOIUmU'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir
noktada yer alir. On yediilcesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.371.274 kisilik nUfusuyla boélgenin en yUksek,
Turkiye'nin ise on altinci en yuksek nufuslu ilidir. Dogusunda Ordu, gUneyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise
Corum ve Sinop illeri ile cevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur.

9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise ovalar meydana
getirmekte olup en yUksek noktasi 2.062 m.'lik Akdag'dir. Sahil seridinde tipik Karadeniz ikliminin géroldigu ilin ic
kissmlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup ortalama vyillik sicaklik 14,5 °C'dir. Su varligi acisindansa
Ozellikle Kizlirmak ve Yesilirmak &nemli nehirler olup olusturduklan deltalar ile yogun tanmsal faaliyetlerin
sUrdurUlmesini saglamaktadirlar.

3.2.2 ilkkadim ilgesi

ilkadim, Samsun’nin merkezi ilcelerinden biri olup, Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiUksekligi 5 metre,
yUzOlcUmU ise 152.28 km? olan merkez ilgesidir. Ayni zamanda 333.518 kisilik toplam nUfusuyla, Karadeniz
Bélgesi'nin en kalabalik ilcesidir. iicenin dogusunda Canik ilcesi, kuzeyinde Karadeniz, batisinda Atakum ilcesi,
gUneyinde Kavak ilgcesi bulunur.

3.2.3 Kiran Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Kiran, Samsun'nin ilkadim ilcesine bagl bir mahalledir. 2022 yill nifus verilerine gére Kiran Mahallesi nUfusu 6.403
kisidir. Samsun merkezine 0.9 km uzaklikta bulunan mahalle bdlge kamu hizmetlerinden tam yararlanmaktadir.
Konut alanlannin yogunlukta oldugu mahallede Kirankdy Sehir Mezarligr da bulunmaktadir. Sehirler arasi yollara
baglanti saglayan ¢cevreyolu bu mahalleden gecmektedir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotografian

NN\
s

Samsun Sehirlerarasi Terminal isletmesi Makro Alisveris Merkezi

3.2.5 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin Samsun il merkezinde ana akslardan olan Sehit Korhan Ekiz Bulvarn Uzerinde bati yéninde
Bulvarin sonuna kadar ilerledikten sonra Ankara Bulvarn girisine varilir. Tasinmaz Sht. Korhan Ekiz Bulvar ile Ankara
Bulvar kesisiminde konumlanmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada, 18 numarall parsel Uzerinde yer
almaktadir. Konu parsel 5.880,84 m? yUzolcUme sahiptir. GUney cepheden Sehit Korhan Ekiz Bulvarina, bati
cepheden Vatan Caddesi ydnune, dogu cepheden Samsun Otogar Kavsagdi yonine, kuzey cepheden otogar
yonUne cephelidir. Sehit Korhan Ekiz Bulvan konumuna gére ortalama parsel derinligi 38 m., genisligi 65 m. dir.

-
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Konu arsa otogar sinirlar icerisinde kalmakta olup, arsaya erisim icin otfogar guvenlik bariyerinden giris yapmak
gerekmektedir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde yaklasik 14 yillik Akaryakit Servis Istasyonu bulunmaktadir. Akaryakit Servis Istasyonu
betonarme + celik karkas tarzda insa edilmistir. Parsel Uzerinde yer alan Akaryakit istasyonu Tesisinin tamami
degerleme calismasina konu edilmektedir.

Anagayrimenkulin tapu kaydi niteligi “Akaryakit Servis istasyonu” dur.

Mahallinde yapilan incelemede parsel Uzerinde market - WC ve ofis olarak kullanilan yaklasik 95 m? kullanim
alanl yapinin bulundugu gorGimUstUr. Yapr betonarme tarzda insa edilmistir. Market kisminin mevcutta faal
olmadigr gérolmUstur. Parsel Uzerinde yaklasik 3.300 m?’lik alan saha betonu, yaklasik 2.485 m?'lik kismi toprak
saha ile kapldir. 95 m?'lik market yapisi mimari projesi ile uyumlu durumdadir.

Gayrimenkulun dosyasinda yapilan ince'lemede 05.05.2008 tarihli insaat ruhsatin (570,00 m?) duzenlendigi
akabinde 08.07.2009 tarihi Yapi Kullanma Izin Belgesi (95,00 m?) alindigr gérGimuastur.

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapimistir. Yapi bakimli
durumdadir. Yapi genelinde yapi kullanim izin belgesindeki Unitelere uygun olmayan herhangi bir alan
bulunmamaktadir.

Bina dis cephesi aliminyum giydirme cephe ve siva Uzeri dis cephe boyasidir.
Genel Ozellikler (E Blok)

insaat Tarzi . Beftonarme + Celik Karkas
Yasl 14

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Toplam insaat Alani : 95,00 m? (Yap! Kullanma izin Belgesine gére)
Toplam Kat Adedi 1

Dis Cephe : Siva Uzeri dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke
Klima Tesisati . Mevcut

GUvenlik Sistemi . Mevcut

Asansor . Mevcut degil

Jeneratoér . Mevcut

Yangin ihbar Sistemi : Mevcut

Yangin SéndUme Sistemi . Mevcut degil

Yangin Merdiveni . Mevcut degil

Otopark . Mevcut

GayrimenkulUn Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmis olup belge Uzerinde ki gayrimenkulUn alani 95,00 m?2 oldugu gérilimstUr.

3.4.3 Bagimsiz bolimlerin Ozellikleri ve Fotograflari

Degerleme konusu gayrimenkul Akaryakit Tesisi olup, mevcut durumda kullaniimaktadir. Kullanim amacina
uygun sekilde dUzenlenen gayrimenkulin Akaryakit Tesisi olarak kullanildigr tespit edilmistir. Akaryakit Tesisi
icerisinde market alani bulunmaktadir. Market alaniicerisinde WC ve ofis alani olarak bolumlendirilmistir. Market
alani aktif olarak kullaniimamaktadir. Ofis alani ve WC alantiile birlestiriimistir. Market, WC ve ofis zeminleri seramik
kaplamalidir. Duvarlar WC hacimlerinde seramik kaplamali, diger alanlarda siva Uzeri plastik boyalidir. ic kapilar
aliminyum dogramadir. Yapi oldukca bakimii durumdadir. idari yapi disinda kalan servis alaninda yaklasik 175
m? kanopi, 40 m? tonoz ¢cati bulunmaktadir.

istasyon kullanimda 3 adet akaryakit adasi, 2 adet 30.000 LT, 2 adet 15.000 LT akaryakit tanki bulunmaktadir.
Tanklar yeralt tipidir.

Yapi Kullanim izin Belgesine Gére Toplam insaat Alani Dadilim (m?)
Alan Dagilimlar m?
Market ve Ofis Alani 95

Yerinde Yapilan Olcimlere Gére Toplam insaat Alani ve Acik Alan Dagdilimi (m?)

Alan Dagilimlar m?
Market ve Ofis Alani 95
Kanopi 175
Tonoz Catl 40
Saha Betonu 3.300
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Degerleme konusu gayrimenkul Akaryakit Istasyonu Tesisi olup, mevcut durumda aktif olarak kullaniimaktadir.
Ancak satis performansi dUsUklUgU sebebiyle, market kismi mevcutta isletimemektedir. Yapi gbrselleri asagida
sunulmaktadir.

Akaryakit Tesisi Goriintuleri

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, Yapi Kullanim izin Belgesi ile uyumlu oldugu, ruhsata
aykin durum bulunmadigi gérGimuUstar.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amagla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle konu gayrimenkul Akaryakit Servis istasyonu olarak kullanimaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérblen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérUlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer safiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gorGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Saths (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhi@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrUimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorllmektedir:

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi trunun secilimesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislarn
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitliamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi % Sehir merkezinden uzak konumda bulunmasi.
+ Gayrimenkulin Samsun Sehirlerarasi Terminal x Sehirler arasi otobUs terminali icerisinde
isletmesine yakin konumlu olmasi, kalmasindan dolayr sadece sehirlerarasi
+ Toplu tasima erisilebilirige sahip olmasi. Otobuslerin akaryakit istasyonundan
faydalanmasi.
Firsat Tehditler
+ Yapinin Ankara-Samsun karayolu kavsagina x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
yakin konumda bulunmasi. gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gériGsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta akaryakit istasyonu tesisi vasifidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, arsa ve akaryakit
istasyonu tesisi vasifl gayrimenkuller satislar ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
go6re analiz edilmistir.

Satiik Arsa Emsalleri

No Konumu Durumu Ada imar Alani Beyan Beyan Aciklama iletisim
Parsel Durumu (m?) Edilen (TL/m?)
Fiyat (TL)
Kiran Konut A Sehirler Arasi OtobUs Terminali (53¢)
1 Satilik 11663/6 .. v 4.184 30.000.000 7.170 yakininda konumlu, 719
Mah. E:1,20 A
Konut lejantli arsa satiliktir. 10 51
Kiran Konut A Sehirler Arasi OtobUs Terminali (507)
2 Mah Satilik 6447/6 E1.30 v 1.133 6.000.000 5.296 yakininda konumlu, 759
) s Konut lejantli arsa satiliktir. 39 69
Kiran Konut A Sehirler Arasi OtobUs Terminali (544)
3 Satilik - v 1.250 7.500.000 6.000 yakininda konumlu, 317
Mah. E:1,30 ;
Konut lejantli arsa satiliktr. 3112
Kran Konut A Sehirler Arasi OtobUs Terminali (539)
4 Satilik 6444/3 v 4.454 24.950.000 5.601 yakininda konumlu, 842
Mah. E:1,30 A
Konut lejantli arsa satiliktir. 86 31
5 Satilik 6520/6 Konut, 929 9.800.000 10.549 7 gy 371
Mah. . Ticaret + Konut lejantli arsa
4 kat, E:1,30 87 90
satiliktir.
Bdlgede satilan arsalar hakkinda emlak sirketlerinden alinan bilgilere gore; bdlgede,
Kiran anayol Ustindeki arsalar 6.000 - 7.000 TL/m?, ara yollardaki (536)
6 GorUs arsalar ise 4.000-5.000 TL/m? fiyatlar Uzerinden satimaktadir. Tasinmazin otogar 719
Mah. U . M -
sinirlarn igerisinde olmasi sebebiyle, degerinin diger akaryakit istasyonu 10 51

imarl parsellerden dUsUk olacagi disindlmektedir.

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

T
A 2023 Alrbus
Image ©2023'Maxar Technologies

¥

i, 3 [

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
DiUzeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile ayniimar sartlarnna sahip emsal bulunamamistir. Yakin cevredeki imarli parseller incelendiginde,
bolgede genellikle konut ve ficaret imarl parseller bulunmakta oldugu gérGimuUstUr. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile goéristimus ve online gayrimenkul pazarloma site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérusmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazrda piyasada satilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérGimUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUOyUklogu, yapr yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) ortaya ¢ikaracagdi serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Arsa alani bUyUdukcge birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Bdlgede anayola cepheli ve yuUksek goérinUrlige sahip olan parsellerden, Ticari imara sahip olanlarin
daha cok tercih edildigi gérolmuUstor
e Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gbére benzer konumda yer alan Konut ve Ticaret lejantli

arsalaricin talep edilen fiyatlarinin 3.000- 5.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

¢
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¢ Konu tasinmaz Sehirler Arasi OtobUs Terminali icerisinde bulunmakta olup Otogara giris yapan otobuUsler
disinda araclarin erisimi bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmazin arsa degerinin bélgede konumlu konut
ve ticari imarl arsalara, diger akaryakit istasyonu arsasi gorUslerine goére %35-40 daha dUsUk olacagi
dUsUnUImektedir.

e Konu tasinmazin karayoluna cephesi olmamasi, ara¢ frafiginden faydalanmamasi dezavantaj olarak
degerlendiriimistir.

e Emsallerin imar durumu, bUyUkluogu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapr durumu, cevre
dUzenlemesi vb. durumlar dikkate alinarak deger diuzeltmeleriyle tasinmaza arsa birim degeri olarak
2.800 TL/m? takdir edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi
Satilik gayrimenkul (arsa) emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastirimis ve serefiyelendirme ¢alismasi
ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngoérilen pazarlk paylarinin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu ve alan bUyUkligu” gibi kriterlere gére serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirfilen konumlan géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan ve fonksiyonlan géz éniinde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Bolgede Konut ve Ticaret alani imaril parsellere olan talebin daha yUksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarina sahip arsalarnn daha yUksek bedellere talep gérmesi vb. kriterleri gbz
onlnde bulundurularak duzeltme yapilmistir. Tasinmazin akaryakit istasyonu imarl olmasina ragmen, otogar
sinirlan icinde kalmasi ve otogara giris yapan otobusler disinda araclara hizmet verememesi negatif serefiye
olarak yansitilmustir.

Emsallerin Alan BOyUkIGGUne lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmigtir. KicUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gbre daha yuksek birim degerlerle
safilmaktadir. Bu bélimde alan kriterleri géz énunde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Tablodan secilen gayrimenkul, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkulle benzer imar durumuna sahip olmayan, genellikle konut
ve ticaret imarina sahip arsa vasifl gayrimenkullerdir. Konut ve ticaret imarna sahip gayrimenkuller daha yuksek
birim degerlerle satis gérmektedir. Bu durum imar durumlarina goére dUzeltme kriterinde gdz 6nUnde
bulundurulmustur.

Ara yola cepheli gayrimenkuller, ana yollara cepheli olanlara gbére daha dUsuk birim degerler ile satimaktadir.
Bu durum konuma gore duzeltme kriterinde géz énunde bulundurulmustur.

Yapilasmanin yogun oldugu bolgelerde yer alan arsalar, yapilasmanin daha distk oldugu bolgelerdeki arsalara
go6re daha yUksek birim degerler ile satimakfadir. Bu durum konuma goére duzeltme kriterinde gbz énunde
bulundurulmustur.
Tasinmazin akaryakit istasyonu imarl olmasina ragmen, otogar sinirlart icinde kalmasi ve otogara giris yapan
otobusler disinda araclara hizmet verememesi imar durumuna negatif serefiye olarak yansitiimistir.
Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gore "Daha iyi Konumda, Daha iyi imar Sartlarnna Sahip,
ve Daha KUug¢Uk Alana Sahip ise serefiye negatif girilmektedir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa- Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 30.000.000 6.000.000 7.500.000 24.950.000 9.800.000 TL
Pazarlik Payi 15% 10% 10% 10% 30% %
DUzeltilmis Deger (B) 25.500.000 5.400.000 6.750.000 22.455.000 6.860.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 4.184 1.133 1.250 4.454 929 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
Duzelfilmis Alan (D) 4.184 1.133 1.250 4.454 929 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 7.170 5.296 6.000 5.602 10.549
Duzeltilmis Deger (B/D) 6.095 4.766 5.400 5.042 7.384 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% 5% 5% 5% -10% %
Yapllasma Sarti DUzeltme -25% -25% -25% -25% -25% %
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Alana lliskin DUzeltme -15% -30% -30% -15% -30% %
Toplam Dizeltme -50% -50% -50% -35% -65% %
Serefiye Uygulanmis Deger 3.047 2.383 2.700 3.277 2.584 TL/m?
Ortalamasi 2.798,37 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Konu gayrimenkulUn arsa satis degerinin 2.798,7 TL/m2 (2.800 TL/m?2) olabilecegi gérUs ve kanaatine varimistir.

-
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Teblig"” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan *“Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek
bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Konu gayrimenkulUn bugUnkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir
Yéntemin (indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi) kullanimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farklh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.
(Degerlemeye konu akaryakit istasyonu tesisine emsal olusturabilecek, benzer kullanma sahip emsal
gayrimenkul bilgilerine erisiiememis olmasi sebebiyle yapi (tesis) icin emsal karsilastirma  yontemi
kullanilamamigstir.)

Arsa degeri tespiti icin kullanilan Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartimis, satimis veya
kiralanmis benzer gayrimenkul dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla
sentez olusturularak degerleme yapilmustir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin gincel
degerlendirmesiicin emlak pazarlama firmalari ile goéristlmus; kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmis,
ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; " degerleme konusu varligin veya buna énemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yaplilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulUn arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi sebebiyle, konut ve ticaret imarli arsa fiyatian dikkate
alinmig, emsal alinan degerler “*konum, imar durumu ve alan bUyUklGgu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmis ve
tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi ydntemi kullanilmistir. Pazar yaklasimi ile elde edilen arsa
degeri, maliyet yaklasimi ydteminde arsa degeri olarak kullanilmustir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

L
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen arsa pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Alan (m2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)

6490 Ada / 18 parsel 5.880,84 2.800 1/1 16.466.352
Toplam Yaklasik (TL) 16.465.000

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadik¢a,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Dederlemeye konu Akaryakit istasyonu Tesisine emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal
gayrimenkul bilgilerine erisiiememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma ydntemi kullanilamamistir.
Bdlgedeki arsa emsal degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili intiyac duyulan insaat maliyetinin
fakdir edilebilecek olmasi gdz O6nUnden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Urefim maliyetinin
hesaplanabilecek olmasi dikkate alinarak, degerleme yéntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullaniimasi
uygun bulunmustur. Bu analizde gayrimenkulUn bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insaa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gecmis tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz 6nUnde bulundurularak
degerlendirilmistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Duzeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni ve/veya benzer imar durumuna sahip satilik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar
durumu ve alan bUyUklogu” gibi serefiye kriterleri dUzeltmeleri ve varsayimlar raporun “BéliUm 5 Degerleme
Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgr alfinda sunulmaktadir,

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbéz 6ninde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen arsa pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
6490 Ada / 18 parsel 5.880,84 2.800 1/1 16.466.352

Toplam Yaklasik (TL) 16.465.000
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4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bina maliyet degerleri, binalarnn teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tfecribelerimiz dikkate alinarak belirlenmistir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “cevre duzenlemesi, kaldinm ve yesil alan duzenlemeleri, arac giris ve c¢ikisa hizmet
eden yollar, cevre duvar ve guvenlik unsurlan vb... “ isler harici ve muteferrik isler kapsaminda degerlendiriimis
olup, maliyetleri degere yansitiimistir.

Ayrica yapi maliyeti tespit edilirken gincel 12 Agustos 2023 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri gbz 6GnUnde bulundurulmustur. Yerinde yapilan incelemelerde, yapinin “3A yapi sinifinda” oldugu tespit
edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakall gézle gorulUr eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve
% 15 yipranma orani uygulanmasi uygun gérilmUstir. Tasinmazin Akaryakit istasyonu olarak kullanilmasi ve ic
kissimlannin bakimlh olmasi da yapi maliyeti belirlenirken dikkate alinmigtir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sGreci ve emsal analizi géz 6ninde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Arsa Pazar Degeri
Ada / Parsel Arsa Alani (m?2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
64%90/18 5.880,84 2.800 /1 16.466.352
Yaklasik (TL) 16.465.000

Bina Degeri
Yapi Alani (m?) Yapi Alani (m?2) Maliyet Degeri (TL/m?) Yipranma Orani (%) Toplam (TL)
idari Yapi 95,00 9.000 15% 762.750
Kanopi 175,00 4.000 15% 595.000
Saha Betonu 3.300,00 800 15% 2.244.000
Altyapl, Harici ve MUteferrik Isler 253.200
Toplam 3.818.950
Yaklasik (TL) 3.820.000
Genel Toplam
Toplam Deger (TL) 20.285.302

Toplam Deger Yaklasik (TL) 20.285.000
Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ile ulasilan deger 20.285.000 TL olarak belirlenmistir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrGimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztyle degderi etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
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fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Akaryakit isyasyonu Tesisi ile ilgili akaryakit satis verilerine erisilebilmesi, gayrimenkulin
gelir getiren bir mulk olmasi sebebiyle Gelir Yaklasimi ydnteminin kullanilmasi uygun bulunmustur.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda saha calismalarn sirasinda gayrimenkulin akaryakit satislan ile ilgili otomasyon
kayitlarina erisilebiliyor olmasi sebebiyle, 2020, 2021, 2022 yili ve 2023 yili aylik ortalama satis verileri esas alinarak
10 yilik nakit akisi tablosu dUzenlenmis ve gelir analizi yapiimistir. Yapilan analizde dikkate alinan varsayimiar
asagida sunulmustur.

e istasyonun akaryakit bayisi tarafindan isletilecedi varsayilmistir.

e Akaryakit istasyonu Tesisi'nin dnceki yillar satis verileri dikkate alinmis, istasyonun otogar icinde olmasi,

sadece otogara gelen otobUslere hizmet veriyor olmasi, son zamanlarda satis miktarlarinin dostk olmasi

dikkate alinmis, guncel akaryakit satisinin 1.100 Lt/gUn olacagdi varsayilimistir.

istasyonda LPG satisi yapimayacadi ongdrilmstor.

Degerleme ginUnde ortalama akaryakit fiyati 32.10 TL/Lt olarak dikkate alinmigtir (KDV Harig).

Akaryakit satis gelirlerinin her sene %5 oraninda artacagi varsayilmistir.

Akaryakit satislarinda %2,5 'lik oran, tesis net kar marji olarak 6ngoérilmustir.

Tesiste ek gelir olusturabilecek; ATM kiralamasi, reklam panosu, showroom, dikkan-depo kiralamasi gibi

alternatiflerin bulunmadigi varsayiimistir. 1

istasyonda Market geliri bulunmayacadi SngdrilmUstor.

e Tesiste yer alan yapilann (kanopi ve bina) maliyet degerleri toplaminin %3 oraninda yenileme fonu
ayrilacagi varsayilmustir.

e Tesisin ddnem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamakicin kullanilan kapitalizasyon orani %8,00

olarak alinmistir.

indirgeme orani %24 olarak kabul edilmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsami’nda vergi ve KDV dahil ediimemistir.

TUom ddemelerin pesin yapildigr varsayilmistir,

Tapu kaydinda yer alan intifa hakkina konu sézlesme goérGlememis olup, sézlesme sartlanndan dogan bir

6deme bulunmayacagdi varsayilmistir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintii Agiklama Ve Gerekgeler

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlarn, borc
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas alinmis ve asadida siralanan maddeler
dikkate alinmustir.

Kullanilan nakit akislanna iliskin projeksiyonlarla ilgili riski
Degerlenen varligi t0rGny,
Pazardaki islemlerde zmnen yer alan oranlar,
Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegdi pazarlarnn konumunu,
Varligin é&mrU ve girdilerin tutarliigini,
Kullanilan nakit akisinin 1Grong,
¢ Uygulanan deger esaslarini
indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belilenmistir. Yapilan incelemelerde son
10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlar Uzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %2 civarinda Ulke
riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %24 olarak alinmigtir.
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4.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu akaryakit istasyonunun EPDK lisansl bulunmakta olup, mevcutta faal olarak isletimektedir.
Akaryakit istasyonunun gelir Greten bir milk olmasi, ézel ticari mUlkler arasinda yer almasi sebebiyle degerleme
yéntemi olarak Gelir indirgeme Yéntemi'nin kullaniimasi éneriimektedir.

Akaryakit istasyonunun potansiyel gelir ve giderleri ile ilgili 10 yillik nakit akisi tablosu hazirlanmistir. Raporun “6.3.3
Nakit Giris Ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger
Varsayimlar” bélinde yer alan varsayimlar dikkate alinarak olusturulan nakit akislan tablosu asagida
sunulmaktadir.

YENILEME MALIYETi (Varsayim

Yillik Yenileme Topl. ins. Mal. (TL) 1.555.000
Yenileme Gideri Orani 3.00%
Yillik Yenileme Gideri 46.650
Yillik Yenileme Gideri Artis Orani 10,00%
GUnlUk Satis (LT) 1.100
Akaryakit Satis Fiyati (TL/LT) 32,10
Yillik Akaryakit Satis Geliri (TL) 12.888.150
Yilik Akaryakit Kar Marji 2,50%
Yillik Ortalama Akaryakit Net Geliri (TL) 322.204
Akaryakit Geliri Artis Orani 5,00%

LPG GELIRLERI (Varsayim

GUnlUk Satis (LT)

Lpg Satis Fiyat (TL/LT) 15,73
Yillik Lpg Satis Geliri (TL) 0
Yillik Lpg Kar Mariji 2,50%
Yillik Ortalama Lpg Net Geliri (TL) 0
Lpg Geliri Artis Orani 10,00%

MARKET GELIRLERI (Varsayim

GUnltk Market Satisi (TL)

Yillk Market Satis Geliri (TL) O
Market Kar Marji 10,00%
Yillik Ortalama Akaryakit Net Geliri (TL) 0
Market Satisi Yillik Gelir Artis Orani 8,00%

Kirakanabilir Alan (m2) 0
Kira Birim Degeri 0
Ayl Kira Geliri 0
Yillik Kira Geliri 0
Yillik Artis Orani 15,00%

ORANLAR TABLOSU (Varsayim

Kapitalizasyon Orani 8,00%

NAKIT AKISI PROJEKSIYONU
TL (1.000.-TL) 25.12.23 31.12.24 31.12.25 31.12.26 31.12.27 31.12.28 31.12.29 31.12.30 31.12.31 31.12.32 31.12.33
Akaryakit Satis Gelirleri - 12.888 13.533 14.209 14.920 15.666 16.449 17.271 18.135 19.042 19.994
Performans - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Performans Sonrasi Akaryakit Satis Geliri - 12.888 13.533 14.209 14.920 15.666 16.449 17.271 18.135 19.042 19.994
Net Akaryakit Satis Gelirleri - 322 338 355 373 392 411 432 453 476 500
Market Satis Gelirleri - - - - - - - - - - -
Net Market Satis Gelirleri - - - - - - - -

476 500

Toplam Akaryakit Tesisi Geliri - 322 338 355 373 392 411 432 453

Kira Geliri - - - - - - - - - -
Yillik Yenileme Gideri - (47) (51) (56) (62) (68) (75) (83) (91) (100) (110)
Akaryakit ist. Toplam Net Geliri - 276 287 299 31 323 336 349 362 376 390
Artik Deger - 4.873
Net Gelir Toplami 0 276 287 299 311 323 336 349 362 376 5.263
indirgeme Orani 24,00%

Net BugUnkU Deger (TL) 1.700.736

Net BugUnkU Yaklasik Deger (TL) 1.700.000

Degerleme calismasinda gelir yaklasimi ydntemine ile "6ngoérilen gelir ve giderler, tahmini arfis ve varsayimlar
dogrultusunda hazirlanan nakit akisi sonucunda ulasilan deger ~1.700.000 TL olarak belilenmistir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve muUlkGn bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci agisindan gelir Ureten mulkUn pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu mUlkion sahip
-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 28 | \



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

olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yilik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
muUlklerde ayni diUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtlen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

Degerleme calsmasinda bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi
uygulanmamigtir.

Direkt Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Tasinmazin yer aldigi bolgede akaryakit istasyonlarn ile ilgili yapilan arastirmalar ve edinilen bilgiler isiginda rapora
konu tasinmaz icin direkt kapitalizasyon orani %6,67 olarak belirlenmistir. (Yatinmin kira gelirine gére geri donUs
sUresi, 15 yil olarak 6ngdrolmustor.)

4.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira dederi takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “BolUm 6
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashg altinda sunulmaktadir.

GayrimenkulUn takdir edilen Pazar Degeri Uzerinden kapitalizasyon orani yardimiyla kira degeri belirlenmigtir.
Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira Degeri asagidaki sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Kira Degeri

Adle f Peliel Ongérilen Pazar Degeri Direkt Kapitalizasyon Yillk Kira Degeri Aylik Kira Degeri
(TL) Orani (%) (TL/Y) (TL/AY)
6490 Ada / 18 parsel 20.285.000 %6,67 1.353.030 112.752

Toplam Yaklasik (TL) 113.000
Kullanilan yontem ile tasinmazin kira degeri 113.000 TL/Ay olarak belilenmistir.

4.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigi insaat yapimi ydntemleri kullaniimamigstir.

4.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor akaryakit tesisi bazinda pazar degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.5 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor akaryakit tesisi bazinda Pazar degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

4.4.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katfilimcisinin teklif etmeye istekli olacadi fiyat formUle
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karliik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, fipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénustGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi getirinin Uzerinde vyeterli bir getfiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
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teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulUn konumu, cevre Ozellikleri, bUyUkIigU, kullanim uygunlugu gibi ozellikleri géz
onUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Akaryakit Istasyonu Tesisi” olarak
kullanilabileceg@i dUsunUlmektedir.

4.4.7 Muisterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina &zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bolinmUs kisimlann degerlemesi
yapillmamistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 30 |



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

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagcla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Emsal Karsilastrma Yontemi, Pazar
Yaklasimi Yontemi ve Gelir Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Arsa Pazar Degeri 16.465.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri 20.285.000
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri 1.700.000
Gelir Yaklasim Pazar Degeri Uygulanmamistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Konu gayrimenkulin buginkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi, Maliyet Yéntemi ve Gelir
Yénteminin (indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi) kullanimasi uygun bulunmustur. Pazar Yaklasimi Yéntemi (emsal
karsilastirma) ile arsa degeri, Malivet Yontemi ve Gelir Yontemi ile tesis degeri tespit edilmistir.

Akaryakit istasyonunun gelir Greten bir milk olmasi, ézel ticari molkler arasinda yer almasi sebebiyle dederleme
yéntemi olarak Gelir indirgeme Yéntemi'nin  kullanimasi  énerilmektedir. Ancak akaryakit sektérinde
gerceklesen artis oranlarinin yUksek olmasi, pandemi dénemi ve sonrasinda yasanan ekonomik belirsizlik,
daralan Pazar sartlan dikkate alinmis ve gayrimenkulin Maliyet Yaklasimi ile elde edilen degerinin Pazar Degerini
daha iyi yansitacagi gorustne varilmistir. Ayrnica akaryakit istayonunun, Sehirler arasi otobUs terminali icerisinde
kalmasindan dolayi sadece sehirlerarasi OtobUslerin akaryakit istasyonundan faydalanmasi durumuda Maliyet
Yaklasimi ile elde edilen degerinin Pazar Degerini daha iyi yansitacadr gérUsunU desteklemektedir. Bu
dogrultfuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkulUn toplam pazar dederiicin 20.285.000.-TL (Yirmi Milyon iki YUz Seksen Bes Bin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmigtir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarnin
Gerekgeleri

Degerleme c¢alismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre milk hakki degerleme calismas
yapilmamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Porifoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’ nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUumleri saklidrr.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde ‘“ipotek” kaydi bulunmadid
g&érulmustir.

GayrimenkulUn tapu kaydinin intifa hanesinde “Petrol Ofisi Anonim Sirketi adina 15 yillik sdre ile intifa Hakk”
beyani bulunmaktadir.

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hikUmler cercevesinde kisitlayici ézellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 I?eéerle[pe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlcUde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorug

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi yapinin gerekli tim izinleri alinmis olup,
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.1.4 Ruhsat Ahinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazda 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1I-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 1lI-52.3 Sayill “*Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme Yapiimasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portféyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kotigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtimis yapilarn bulunmasi halinde, séz konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit eftiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin

o
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yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

GayrimenkulUn tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur.

Tasinmazin kaydi Uzerinde herhangi bir ipotek kaydinin bulunmamasi, sadece Petrol Ofisi A.S. lehine 31.03.2009
tarininde 15 yil sUre ile intifa hakkl konulmus olmasi [istasyonun isletilmesi ile ilgili olup, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklanna iliskin esaslar tebligin 22/g9 (MUlkiyetine sahip olduklarn gayrimenkuller Uzerinde baska kisiler lehine
Ust hakki, infifa hakki ve devre mulk irfifaki tesis edebilir ve bu haklann UcUncU kisilere devrine izin
verebilirler) maddesince], yapi kullonm izin belgesinin  alinmis olmasi, bUfun halinde kiraya verilerek
degerlendirimesi nedeniyle Gayrimenkul Yatinm Ortakligr portféyinde yer almasi séz konusu tebligin 22/b ve
¢ maddelerine aykirilik teskil etmemektedir.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdyinde “Bina” bashdl altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira
geliri %20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarnna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500-999 TLise  10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindid 1.000-2.000 TLise  10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000TL Uzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarnn DonUstGrolmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan Uks veya birinci sinif ingsaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

% Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarnn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda konu ofis vasifli gayrimenkulin KDV orani %20 olarak belilenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

Pesin Satis Fiyat esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (25.12.2023 tarihli)
1 Adet Akaryakit istasyonu Tesisi (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 20.285.000 24.342.000 TL

*% 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagli gésterilmistir.

Deger gorist arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitGndUr bagimsiz
kullanilamaz.

KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamustir.

Rapor, mUsterinin munhasir kullanimiicin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerekfirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amagclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
on izni olmadan G¢uncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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