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1. RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIiHIi, NUMARASI ve TURU
1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
1.3 DEGERLEME TARIHi
1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
1.5 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA
1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BIRIMi

2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI
2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR
2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILIK KOSULLARI
2.5.1 PAZAR
2.5.2 PAZAR DEGERI
2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESI YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BILGILERIi

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UC YILINDAKIi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGISIKLIKLER (IMAR DURUMU,

KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

3.1.4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT  (DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL
EDIiP ETMEDIGi HAKKINDAKiI GORUS

3.2 GAYRIMENKULUN YAPILANMA / iIMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR YASAL iZiNLER VE BELGELER

3.2.1 iLKADIM BELEDIYESi IMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA YAPILAN
iINCELEMELER

3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM
VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIiP ETMEDIGI
HAKKINDA GORUS.

3.2.3DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

3.2.4 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE
SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

3.3.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR
3.4.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1 GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI

3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iC MEKAN INSAAT OZELLIKLERI

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
4.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
4.5 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLER] VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
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4.7 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
4.8 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
4.9 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
4.9.1 GELIR KAPITALIZASYONU (NAKIT AKISI) YAKLASIMI
4.9.2 MALIYET OLUSUMLARI YAKLASIMI
4.9.3 PiYASA DEGERI (PAZAR) YAKLASIMI - EMSAL KARSILASTIRMA
4.10 DEGERLEME CALISMASINDA KULLANILAN YONTEM/LER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI
4.11 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERI
4.12 NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZI
4.13 MALIYET OLUSUMLARI ANALIZ
4.14 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN SATIS ORNEKLERI VE BUNLARIN SECILME NEDENLER|
4.15 PiYASA DEGERI (PAZAR DEGERI) ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
4.16 KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
4.17 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
4.18 BOS ARAZi VE GELISTIRILMi$ PROJE DEGERi ANALIZi, KULLANILAN VERILER, VARSAYIMLAR VE SONUCLAR
4.19 GAYRIMENKULUN EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi
4.20 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ
4.21 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

5. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZLERININ UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI

5.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKCELERI

5.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE

BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

5.4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

6. SONUC BOLUMU

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

6.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

6.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISI HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi TUTARININ DA EKLENEREK
TOPLAM DEGERE ULASILMASI

6.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHi ITiBARIYLE BITiRILMiS OLMASI
VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA
DEGERIi DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERININ TAKDIR EDILMESi

** HAZIRAN 2015 VE HAZIRAN 2016 DEGER TESPITLERI

7. EKLER
7.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiISKIN FOTOGRAF, GRAFIK, TAPU ORNEGI VE BENZERI BiLGi VE BELGELER
7.2 DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERI
7.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
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1.1 RAPOR TARiHi, NUMARASI VE TURU
Rapor Tarihi: 11.10.2018, Rapor No: KD-SPK 2018-0005,

Rapor Tiirii: Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Alper FiLiZ — SPK Lisans No: 402936

Sorumlu Degerleme Uzmani: Berat Deniz OZTURK — SPK Lisans No: 401154

1.3 DEGERLEME TARIiHi

Degerleme calismalari bitis tarihi (08.10.2018), saha g¢alismalari, cevre arastirmalari, resmi kurum incelemeleri
ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin yapildigl ve degerin olusturuldugu
tarihtir. Raporun yazimi bu veriler g6z 6nlinde bulundurularak ve gerekli gézden gecirmeler yapilarak
11.10.2018 tarihinde tamamlanmistir.

1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 10.09.2018 tarihli ve 2018/005 SPK numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.5 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, toplam 75 sayfa, 4 (dort) nisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BiRiMi
Degerlemede kullanilan para birimi Tark Lirasidir.

BOLUM 2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGIiLERi

KUZEY KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., 27.01.2016 tarih, 01491 numarali ana s6zlesme
ile Bahgelievler Mahallesi istiklal Caddesi Baran Apt. No:242/6 ilkadim/SAMSUN adresinde 390.000.00- Tiirk
Lirasi sermaye ile ekspertiz ve degerleme hizmetleri vermek amaci ile kurulmus olup, sirketin kurulusu ve sirket
ana sozlesmesi 03.02.2016 tarih, 9003 numaral Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir.

Sirketimiz, Kuzey Yildizi Mahallesi, 100. Yil Bulvari Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0362 999 17 36 EMail: info@kuzeygd.com.tr
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2.2 MUSTERIi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERI
AVRASYA PETROL VE TURISTiK TESISLER YATIRIMLARI A.S.

Tlrk Ticaret kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimleri Cercevesinde sirket 10/07/2006
Tarihinde yatirim ortakligi olarak kurulmus olup faaliyet konusundaki maksat mevzuu Sermaye Piyasasi Kurulu’
nun 25.11.2010 tarihli izni ile Petrol tesisleri ve Turizm olarak degistirilmistir. Sirketin cikarilmis sermayesi
45.000.000-TL (Kirk Bes Milyon Tuirk Lirasi) olup -Tiirk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Resadiye Cad. No:18 Cumhuriyet Kéyii Beykoz/ISTANBUL dur.

Telefon: +90 (216) 553 34 54, Faks: +90 (216) 553 34 55 EMail: info@avtur.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLARI A.S.” ile karsilikl olarak imzalanmis 10.09.2018

tarihli 2018/005 SPK numaral sdzlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu olup, Edirne ili, Merkez ilcesi, Kirishane Mahallesi, 2261 Ada, 14, 16, 17
Parselde yer alan Benzinlik, Otel ve Bos Arsa nitelikli tasinmazlarin adil piyasa (pazar) degeri ve pazar kirasi
cahsmasidir.

Degerleme galismasinda miusteri tarafindan 2261 ada 16 parsel igin tarafimiza kamu aydinlatma formunda
aciklandigl beyan edilen proje verileri iletilmistir. KAP 6zel durum agiklamasinda projenin eski 15 parsel ve
21.538 m2 lik alan i¢in oldugu agiklamasi yer almaktadir. Degerleme gind itibari ile ilgili firmanin tarafimiza
ilettigi henlz onaylanmamis taslak asamasinda olan projedeki fonksiyon alanlari dikkan+ofis+otel olup,
projenin toplam alani 80.253 m2, pazarlanabilir ofis, diikkan ve otel alani toplami 67.170 m2 dir. imar
planindaki yapilasma sartlarina gore otel ve ticaret birlikte yapilmasi durumunda Emsal= 3.00 (Toplam insaat
alani: 19532 m2 x 3 = 58.596 m2 ) olup, bu alana ortak kullanim alanlari dahil degildir. Tarafimiza iletilen
projenin heniz taslak asamasinda olmasi nedeni ile tarafimiza iletilen proje verileri degerlemede direk baz
alinmamustir. Bu parsel icin imar plani notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak proje gelistirme
yontemi uygulanmis, yapi kalitesi ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin altina
diismeyecegi varsaylimistir.

2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR

C Bu degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde hazirlanmistir. Raporda gorev
alan degerleme uzmanlari bu standartlara gére tim 6nemli girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa
tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak degerleme uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir ilgisi
ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Ucretin tasinmazin degeri ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gergeklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini sinirlayacak baska
etkenler bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmani konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz olup, degerlemesi

yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, s6z konusu gayrimenkulili ve cevreyi bizzat incelemistir. Degerleme ahlaki kural ve
performans standartlarina gore gerceklesmis olup, raporda belirtilen kisiler haricinde bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmamustir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz, 6nyargisiz, profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten
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sonra meydana gelebilecek ekonomik ve fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden dolayi sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami disinda
kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢calisma slrecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular,
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Gzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkin
olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir.

2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
Bu rapor misterinin talebi Gzerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri)
tespitine yonelik hazirlanmistir.

2.5.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir.

Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Gizerinde mesnetsiz bir kisitlama
olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler
ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve
istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle Pazar, degerlenen varligin veya yikimlilGgin
degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki
katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir Pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisis
ve yikselisler veya Pazar katiimcilar arasindaki asimetrik bilgilendirme gorilir. Pazar katilimcilari bu
aksakliklara tepki verdiklerinden, bir Pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme
tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.5.2 PAZAR DEGERI:
Bu rapor misterinin talebi Gzerine yukarida belirtilen varlklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri) tespitine
yonelik hazirlanmistir.

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gcerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
< “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir Pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina
gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda Pazar degeri tanimina uygun olarak makul
sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi
ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri
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kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya
sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.
"El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlalGgin degerinin, dnceden belirlenmis bir
tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, Pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;
“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve Pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru
veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte
degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;
“Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir alici
anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun
kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut
Pazar gercgeklerine ve mevcut Pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar
arasinda yer almaktadir.
“Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut Pazar
tarafindan makul goériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat
her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, Pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.
“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve
Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin,
her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.
“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde Pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina
gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun
yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir sire olmayip, varligin tirtine ve Pazar
kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida Pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 06nce
gerceklesmelidir,
“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihiitibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili
konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.
Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecrlibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla Pazar sartlari
dikkate alinarak degerlendirilir.
< “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

Pazar kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiracr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

< Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
< Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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< Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
C Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

C Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

< Gayrimenkullerin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari izerinden
gerceklestirilmektedir.

< Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme
islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane Mahallesi, 2261 Ada 14-16-17 Parsel numarasinda kayitli “Arsa”

vasifli tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degeri ve Pazar kirasinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Buna gore ilk olarak tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit
edilmistir. 14 parsel numarali milk icin mevcut kullaniminin devami niteliginde olacagi, 16 ve 17 parseller igin
ise imar planindaki yapilasma kosullarina uygun yasalarca izin verilebilecek, fiziki olarak mimbkin, finansal
olarak da gergeklestirilebilecek kullanimlar dikkate alinmistir.

BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi

2261 - 14 PARSEL
iLi EDIRNE
iLCESI MERKEZ
MAHALLESI KiRISHANE
KOYU -
SOKAGI -
MEVKii SOGUKKUYU
SINIRI -
PAFTA NO E17D13A4B
ADA NO 2261
PARSEL NO 14
YUzOLCUMO 2.000,00 m?
NIiTELIGi ARSA
CiLT NO 83
SAHIFE NO 8145
TARIH 19.06.2015
YEVMIYE NO 9721
TAPU TURU ARSA
MALIK METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI TICARET ANONIM SIRKETI (TAM)
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2261 - 16 PARSEL

iLi EDIRNE

iLCESI MERKEZ

MAHALLESI KiRISHANE

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii SOGUKKUYU

SINIRI -

PAFTA NO E17D13A4B

ADA NO 2261

PARSEL NO 16

YUzOLcUMU 19.532,00 m?2

NIiTELIGi ARSA

CiLT NO 84

SAHIFE NO 8198

TARIH 28.12.2017

YEVMIYE NO 18890

TAPU TURU ARSA

MALIK METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI TICARET ANONIM SIRKETI (TAM)
2261 - 17 PARSEL

iLi EDIRNE

iLGESI MERKEZ

MAHALLESI KiRISHANE

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii SOGUKKUYU

SINIRI -

PAFTA NO E17D13A4B

ADA NO 2261

PARSEL NO 17

YUzOLcUMU 2.006,00 m?

NIiTELIGi ARSA

CiLTNO 84

SAHIFE NO 8199

TARIH 28.12.2017

YEVMIYE NO 18890

TAPU TURU ARSA

MALIK METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI TICARET ANONIM SIRKETi (TAM)

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

Degerlemesi talep edilen 2261 ada 14 parselin tapu bilgileri Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TAKBIS
uzerinden alinan tapu kayit belgesi ile uyumludur. 2261 ada 15 parselin ise ifraz islemi sonucunda 16 ve 17 parsel
olarak bolinduglu 6grenilmistir. Rapor Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigii TAKBIS Gizerinden alinan giincel

bilgilere gore diizenlenmistir.
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3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERi

TAKYiDAT BIiLGILERi

20.09.2018 tarihinde saat 14:05’ de Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TAKBIS {izerinden alinan tapu kayit
suretlerine gore degerleme konusu tasinmazlar "METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI TiCARET
A.S." adina kayith olup lizerlerinde musterek olarak 1 adet kamu haczi ve 2 adet ipotek bulunmaktadir.
Rehinler Béliimii:

< 29.12.2008 tarih, 14806 yevmiye ile SEKERBANK T.A.S. lehine, 11.000.000.00-TL bedel ile 1. Dereceden
ipotek (1%*)

€ 29.12.2008 tarih, 14808 yevmiye ile SEKERBANK T.A.S. lehine, 1.500.000.00-TL bedel ile 2. Dereceden
ipotek (1*)
Serhler Béliimii: Kamu Haczi: ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRESI nin 16.06.2015 tarih 12531 sayili Haciz Yazisi

ile 2.360.532.59 TL bedel ile haciz (Alacakli: ZINCIRLIKUYU VERGI DAIRESI ) 01.07.2015 tarih, 9721 yevmiye (2*)
Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

NOT:

(1*) ipotek: Bir kisisel alacagin teminat altina alinmasini amaglayan ve bir tasinmazin degerinden alacaklinin
alacagini elde etmesini saglayan sinirli bir ayni haktir. Diger mutlak haklar gibi ipotek de herkese karsi ileri
surillebilir ve rehinli alacakliya oncelikle alacagini alma hakki verir. Taginmazin devrine engel teskil
etmemektedir.

(2*) Kamu Haczi: "Devletin, vergi usul kanunu kapsamina giren vergi, resim, harc ve bunlara bagli ceza, faiz ve
zamlar ile kamu hizmetleri uygulamasindan dogan ve ddenmeyen alacaklari nedeniyle, bor¢lu durumundaki
kisilerin mal ve haklarina el koymasi" anlamina gelmekte olup, gayrimenkul (izerinde bulunan kamu haczi
milkiln satisina engel bir durumdur. Kamu haczi terkin edilmeden gayrimenkuliin satis islemlerine konu olmasi
mimkin degildir. Bu haciz tarihinden sonra ipotek tesis edilmek istenirse, Tapu Sicil Muddrlikleri “6183 sayil
kanunun 13. Ve 78. Maddesi ve Tapu Sicil G.M. niin 1390 sayili genelgesine dayali olarak ilgili kamu dairesinden
muvafakat talep etmekte ve ilgili idare’ye tesis edilecek ipotege muvafakat edip etmedigine iliskin yazi
yazmaktadir. ilgiliidare (Vergi Dairesi, SGK,... vb) ipotek tesis edilmesi halinde “isra cetvelinde imtiyazli alacaklar
arasinda ipotek hacizden 6ncelikli olmasi nedeniyle tasinmazlar izerinde hacizden sonra gelecek olsa dahi
ipotek tesisine genelde muvafakat etmemektedir.

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UC YILINDAKIi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGISIKLIKLER (iMAR DURUMU,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

Degerlemesi talep edilen 2261 ada 14, 16 ve 17 nolu parseller 19.06.2015 tarihinde 2261 ada 11,12 parsellerin
tevhit edildikten sonra ifrazi neticesinde 6nce 14 ve 15 parsel olusmustur. Bu islem sonucunda olusan 15 parsel
ise 28.12.2017 tarihinde ifraz islemi ile 16 ve 17 parsellere donlismistiir. Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
TAKBIS lzerinden alinan tapu kayitlarina ve alinan sifai bilgiye gore tasinmazlarin son 3 yillik siirecte miilkiyet
bilgilerinde degisiklik olmadigi gérilmektedir.

3.1.4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP
ETMEDIGi HAKKINDAKi GORUS

Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgl portali Gizerinden 20.09.2018 tarihinde, saat: 14:05 ‘te alinan degerleme
konusu tasinmazlara ait “TAKBIS” kayitlari rapor ekinde yer almakta olup; tasinmazlar lizerinde yer alan kamu
haczi tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmektedir. Gayrimenkul icin hazirlanan degerleme raporu
gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alma ¢alismasi degildir.
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3.2 GAYRIMENKULUN YAPILANMA / iMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR YASAL iZiNLER VE BELGELER

03.10.2018 tarihinde, saat 10:00 itibari ile Edirne Belediyesi imar Midirligi'nden alinan bilgiye gore;
tasinmazlar igin alinan 05.03.2018 tarih, 43850340-310.05-E.278989, 43850340-310.05-E.278944, 43850340-
310.05-E.278996 sayili imar durumlarinin 1 yil stre ile gecerli oldugu bilgisi verilmistir. S6z konusu yazili imar
durumlari rapor ekinde yer almakta olup, belgelere gore;

2261 ada 14 parselin Akaryakit ve Lpg istasyonu lejanth oldugu bilgisi alinmis,
2261 ada 16 ve 17 parselin ise tercihli kullanim alani(TKA) imarl oldugu bilgisi alinmistir.

Parsellerin fonksiyon alanlarina iliskin Plan notlari asagida detayli olarak yer almaktadir.

Balam, Akaryakit ve LPG fkmal Istasyonlan

29.4.1 Bu Alanlar; sadece bakim, akaryakit ve LPG ile ¢alisan motorlu tagitlar ikmal
hizmetleri i¢in aynlms alanlardir. Bu alanlarda birlikte veya ayn ayrn bakim akaryakit
istasyonu ve LPG ikmal istasyonu yapilabilir.

29.4.2 Plan tizerinde ayrica belirtilmedigi durumda yapilagma sartlan

- Insaat Alani E= 0,50
- Maksimum Yap: Yiksekligi = 6.50 metredir.

29.4.3 Bakim akaryakit istasyonu ve LPG ikmal istasyonlarinin birlikte veya ayr: ayri
yapilacag durumda da yukarida belirlenen yapilasma sartlarina uyulacaktir.

29.4.4 Plan tizerinde “Bakim akaryakit ve LPG ikmal istasyonu veya sadece LPG
ikmal istasyonu” olarak gosterilen alanlarin diginda LPG ile galisan motorlu tasitlar ikmal
istasyonlar: yapilamaz.

29.4.5 Bakim, akaryakit ve LPG ikmal istasyonlarinda; yuriirlikte bulunan; Petrol
Piyasasi Kanunu, Karayollann Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmelik, Sivilastinlmis Petrol Gazlan (LPG) ile Caligan Motorlu Tagitlar igin Ikmal
Istasyonlanimin  Kurulug, Denetim, Emniyet ve Ruhsatlandinlma Islemlerine iligkin
Yonetmelik (Sadece LPG ikmal Istasyonlari igin) ve ilgili dier kanun ve yonetmelik
hitkkiimleri ile Tirk Standartlari Enstitusiiniin Yayimlamis oldugu Sivilastinlmig Petrol
Gazlan (LPG) Ikmal Istasyonu ve Karayolu Tagitlan i¢in Emniyet Kurallanim igeren TS
11939 sayili standartta (Sadece LPG ikmal Istasyonlari igin) belirlenen hiikiimlere
uyulacaktir.
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D- TERCIHLI KULLANIM ALANLARI (TKA); PLAN NOTLARI

1. Bu alanlarda konut, ticaret ve otel gibi kullammlar birlikte veya ayri ayri yer alabilir. Ancak
Revizyon imar Planindan énce konut yapma hakki bulunmayan Kirishane Mevkii pafta 16, parsel 5342, 5343,
5346, 5347, 5348, 5349 parseller, 2234 ada 2 ve 3 parseller, 2235 ada ve 2239 adada yalnizca konut veya
ticaret+konut uygulamasi yapilamaz. Konut yapilabilmesi igin gerekli yesil alan ayrilmalidir.

2. Bu alanlarda plan geregi genisleyen yollara cepheli imar parsellerinde yola giden kismin bedelsiz terk
edilmesi halinde toplam ingaat alan1 (EMSAL) hesabi yol geniglemeden énceki imar parseli yiizélglimii esas
alinarak yapilabilir. Aksi durumda 6n bahge ve ingaat alan: yeni imar parseli lizerinden hesaplanacaktir.

3. Bu alanlarda yapitacak yapilarda yap: yaklagma mesafeleri iginde kalan atan zemin ve |. Normal
katlarda maksimum taban alani olarak kabul edilecektir.(04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayili Belediye Meclis
Karar)

4. Bu alanlarda yapilacak yapilarda zemin katlar ve 1. Normal katlar haricinde maksimum bina boyu 50
m.dir. (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayili Belediye Meclis Kararr)

Eklenen:5. Otopark alanlarinin parselde ¢oziilmesi zorunludur. Ancak tek bodrum katli, bodrum katta
uistteki bagimsiz bolime ait bdlime eklenti depo piyes olmayan, bodrum katta yanlizca yonetmelikte
uygulanmasi zorunlu ortak alanlarin yer aldigi, taginmaz bahgesinde havuz sosyal tesis gibi 6zel kullanimlar
olmayan yapilarda yonetmelik geregi olan otopark sayisinin kismen veya tamamen kargilanamadigi durumlarda
otopark yonetmeligi hitkiimleri uygulanabilir.(05.04.2017 tarih ve 2017/63 sayili Belediye Meclis Karari)

Eklenen: 05.11.2014 tarihinden 6nce ruhsat almig yapilarda Otopark Yonetmeligi hikiimlerine gére
uygulama yapilacaktir. (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayil: Belediye Meclis Karart)

6. Sadece konut yapilmast durumunda;

EMSAL: 1.50
HMAX: SERBEST

Emsal orant imar planinda belirtilen yol geniglemesinden dolay: terk edilmeden 6nce olan alandan
hesaplanir.

7. Sadece ticaret yapilmas: durumunda;

EMSAL: 2.00
HMAX: SERBEST

8. Konut ve ticaret birlikte yapilmas durumunda;

EMSAL: 2.50 olup konut Emsali 1.00’dan az, 1,20’den fazla olamaz. Higbir durumda bu oranlar
agilamaz. Konut ve ticaret girisleri ayni merdiven ve asansorlerden yapilamaz. Yangin merdivenleride ayri
olacaktir.

HMAX: SERBEST

9. Otel ve ticaret birlikte yaptlmasi durumunda;

EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarak uygulanacaktir. Bu alanda ticaret kullanimi olmadan sadece otel yapilabilir.
Ancak otel kullanimi olmadan sadece ticaret yaptlamaz. Bu alanlarda iicaret emsali 1.50’den fazla olamaz.
(04.03.2016 y1l1 2016/56 sayli Belediye Meclis Karari) Otel ve ticaret girigleri ayni merdiven ve asansdrlerden
yapilamaz. Yangin merdivenleri de ayri olacaktir.

10. Otel ve Konut ve Ticaret birlikte yapilmas) durumunda

EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarak uygulanacaktir. Bu alanda ticaret ve konut kullanim: olmadan sadece otel
yapilabilir ancak otel kullanimi olmadan diger islevler yapilamaz.Bu alanlarda ticaret emsali 1.20’den fazla
olamaz, (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayili Belediye Meclis Karar1) konut emsali 0.80’den az 1.00’dan fazla
olamaz, otel emsali tek bagina otel yapildig1 durumlar disinda 1.00°dan az 1.40’dan fazla olamaz. Otel, ticaret ve
konut girisleri ayni merdiven ve asansdrlerden yapilamaz. Yangin merdivenleri de ayri olacaktir.

11. Yonetmelige ve bu plan notlarimin diger hilkiimlerine gore uygulanacak g¢ekme mesafeleri
sonucunda en az TAKS degerleri altinda taban alani ¢ikmasi durumunda TAKS oranini yeniden tayin etmeye
belediyesi yetkilidir.



http://www.kuzeygd.com.tr/-

av/lcur

Pronsed
A

12. Mevcut yapilarda daha sonra yapilacak istev degisikligi taleplerinde; yap: bu plan notlarina gore
talep edilen istev sartlarina uygun hale getirilmedikge tadilat talebine izin veritmez,

13. D.100 karayoluna bakan parselferde gekme mesafesi Selimiye Silueti dolayisiyla 35 m. olarak
uygutanmakta olup, bu taginmazlarda arka bahge mesafesi 5 m. uygulanacaktir. Bu taginmazlarda ayrica
tamamen toprak aftinda kalmak sartiyla bodrum katlarda ¢ekme mesafesi 25 m.ye kadar indirilebilir.

Eklenen: Plan degisikligi Smirlan iginde Tercihli Kullamm Alam olarak belirtilen taginmazlarda
yalnizca konut veya ticaret+konut uygulamas: konut alan: ihtiyaci igin gerekli olan yesil alan plan degisikligi ile
ayrilmadan yapilamaz.(06.10.2016 tarih ve 199 sayih Belediye Meclis Kararina gore)

Eklenen: 07.11.2012 tarihinde onaylanan Tercihli Kullanim Alanlarn Revizyon fmar Plam sinirt diginda
kalan daba sonraki tarihte Tercihli Kullamm Alam olarak plan degisikligi yapilan alanlarda mevcut yonetmelik
sartlar1 uygulanacaktir.(04,03.2016 tarih ve 2016/56 sayili Belediye Meclis Karari)

Eklenen: D-100 Karayolunun Havsa'dan Edirne istikametine Kirklareli kavsagmdan Olin kavsagina
kadar yolun giineyinde kalan yiikseklik sart: serbest olan imar adalarinda yilkseklik en gok 35 m. olarak
uygulanacaktir.(04.01.2017 tarih ve 2017/20 sayih Belediye Meclis Karar1)

Konu miilklerin parsel teyidi Edirne Belediyesi imar isleri’'nde ve Edirne Kadastro Miidiirliigii'nde kadastral
pafta, imar paftasi ve halihazir pafta karsilastirilarak vaziyet plani esliginde yapilmistir. Tasinmazlarin Tapu
Kadastro Genel MudurlGga - Cografi Bilgi Sistemleri TKGM-CBS'de ifraz islemi yeni yapildigindan konumlari
¢ikmamaktadir.

14 ve 16 nolu parsellerin kullanim sekli ve yapilanmasi, imar planinda belirtilen yapilasma sartlarina uygun olup,
17 nolu parsel izerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

3.2.1 EDIRNE BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZLARA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN INCELEMELER
28.09.2018 tarihinde Edirne Belediyesi imar Arsivinde mevcut imar dosyasinda yapilan incelemede;

< Tasinmazlar tizerindeki mevcut yapilardan 2261 ada 14 parsel icin akaryakit istasyonu servis binasinin
27.03.20089 tarihli, 2261 ada 16 parseldeki biyik yapi igin 22.06.2000 tarihli mimari projeleri bulunmaktadir.
2261 ada 17 parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
>> 14 Parsel lzerindeki akaryakit servis binasi zemin kattan ibaret olup mimari projesine gore; depo, ofis,
market, pompaci odasi, mekanik oda, personel odasi ve wc hacimlerinden olusmakta ve toplam 125 m? brit
alanhdir.
>> 16 Parsel tizerindeki yapi projesine gére bodrum, zemin ve 2 normal kattan ibarettir. Mimari projesine goére;
bodrum kat, soyunma odasi, bar, disko, mutfak, depo ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 1050 m?, zemin
katta hol, satis yeri, lokanta, pastane, eczane hacimlerinden ibaret olup 543 m2, 1. Normal katta oyun salonu,
yonetim odalari, mutfak ve wc hacimlerinden ibaret olup, 460 m2, 2. Normal katta restaurant, servis odasi,
vestiyer hacimlerinden ibaret ve 460 m2 briit alanh olmak (zere toplam, 2513 m2 alanlidir.

< 2261 Ada 16 parselin Gizerinde bulunan yapilarin insasi sirasinda (O tarihte 5973 parsel) ruhsat ve proje dis
imalatlarin tespit edilerek Edirne Belediyesi tarafindan 21.06.2000 tarihinde yapi tatil zapti diizenlendigi, daha
sonra yapilarin proje ve ruhsatina uygun hale getirildigi, halihazirda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir kisitlayici
durumun bulunmadigi tespit edilmistir.

< 16 parseldeki havuz, dus, acik lokanta, bar disko icin alinmis, 19.04.2001 tarih ve 50 sayili yeni yapi ruhsati
725 m2 kapali alani kapsamaktadir.
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< 2261 ada 14 parsel ve 16 parseldeki (eski 5972, 5973 parsel) yapilarin tamami icin alinmis, 24.08.2001 tarih
ve 159 sayili yeni yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi Gzerindeki kat sayisi
3 olmak Uizere toplam 4 katlidir. Belge Akaryakit Servis istasyonu 120 m2; Bodrum Kat Diskotek, Mutfak 1074
m2; Zemin Kat isyeri ve Kaferterya 480 m2; 1. Normal Kat Kafeterya, 1oyun S. 400 m2; 2. Normal Kat Lokanta,
Mutfak 400 m2 olmak lizere toplam 2474 m2 kapali alani kapsamaktadir.

< Havuz, dus, acik lokanta, bar disko icin alinmis 03.05.2001 tarih ve 53 sayili yapi kullanma izin belgesi 725
m2 kapali alani kapsamaktadir.

< Akaryakit istasyonu ve buiyiik bina icin alinmig, 19.09.2001 tarih ve 155 sayili yapi kullanma izin belgesine
gore yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi (izerindeki kat sayisi 3 olmak tzere toplam 4 katlidir.
Belge Akaryakit Servis istasyonu 102 m2; Bodrum Kat Diskotek, Mutfak 839 m2; Zemin Kat isyeri ve Kaferterya
384 m2; 1. Normal Kat Kafeterya, 1oyun S. 320 m2; 2. Normal Kat Lokanta, Mutfak 320 m2 olmak izere toplam
1895 m2 kapali alani kapsamaktadir. (Belgenin detayindaki alanlar toplandiginda toplam m2 1965 m2 olup,
bu alan iskan Uzerinde yazan toplam m2 (1895 m2) ile uyusmamaktadir. Toplam alanin sehven yanlis yazildigi
distnilmekte olup, degerleme proje alanlari (izerinden yapilmistir. )

NOT: Tasinmazlar ruhsat ve iskan asamasinda 5972 ve 5973 parseller olarak kayitli iken, daha sonra 2261 ada
11 ve 12 parsel olarak degismis, daha sonra, 2261 ada 14 ve 15 parsel olmus, daha sonra 15 parselin ifraziyla
glincel olarak 16 ve 17 parseller olusmustur.

3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM
VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERi CERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIiGi HAKKINDA
GORUS

Parsel tizerindeki yapilara ait yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgesi ve benzinlik ile 4 kath yapinin projesi
bulunmakta, trafo ve mutfak hacminin ise projesi bulunmamaktadir. Yapilar anilan resmi belgelere uygun
sekilde insa edilmistir. Tasinmazlar ruhsat ve iskan asamasinda iken 5972 ve 5973 parseller olarak kayitli iken,
daha sonra 2261 ada 11 ve 12 parsel olarak degismis, daha sonra, 2261 ada 14 ve 15 parsel olmus, daha sonra
15 parselin ifraziyla giincel olarak 16 ve 17 parseller olusmustur.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ilgili mevzuat uyarinca tim izinleri alinmis ve onaylanmis olup,
gayrimenkullin zerinde bulunan kamu haczi devredilebilmesine iliskin bir sinirlama getirmektedir. Yapilan
calisma Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyline alinma calismasi degildir.

3.2.3 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi V.B) VE DEGERLEMESi
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerlemesi yapilan 14 ve 16 nolu parseller lizerindeki yapilarin bir kismi yapi denetimi hakkinda kanun
kapsaminda olmasina karsin parseller tizerindeki yapilar icin arsiv dosyasinda yapilan incelemede yapi denetim
ile ilgili herhangi bir evraka rastlanmamistir.

3.2.4 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE $6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Ancak degerleme c¢alismasinda miisteri

tarafindan 2261 ada 16 parsel i¢in tarafimiza kamu aydinlatma platformunda agiklandigl beyan edilen proje
verileri iletilmistir. KAP 6zel durum agiklamasinda projenin eski 15 parsel ve 21.538 m2 lik alan igin oldugu
acitklamasi yer almaktadir. Degerleme gini itibari ile ilgili firmanin tarafimiza ilettigi henliz onaylanmamis
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taslak asamasinda olan projedeki fonksiyon alanlari diikkan+ofis+otel olup, projenin toplam alani 80.253 m2,
pazarlanabilir ofis, diikkan ve otel alani toplami 67.170 m2 dir. imar planindaki yapilasma sartlarina gore otel
ve ticaret birlikte yapilmasi durumunda Emsal= 3.00 (Toplam insaat alani : 19532 m2 x 3 = 58.596 m2 ) olup,
bu alana ortak kullanim alanlari dahil degildir. (Yapinin fonksiyonu ve kullanim amaci dikkate alindiginda ortak
kullanim alanlarinin %35 oraninda alinabilecegi varsayilmistir.) Tarafimiza iletilen projenin heniiz taslak
asamasinda olmasi nedeni ile tarafimiza iletilen proje verileri degerlemede direk baz alinmamistir. Bu parsel
icin imar plani notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak proje gelistirme yontemi uygulanmis, yapi
kalitesi ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin altina diismeyecegi varsayllmistir.16 nolu
parsel icin taslak asamasinda olan projenin Uzerinde calisildigi, belediye ile projenin uygulamasi anlaminda
gorismeler yapildigi ve ruhsat basvuru asamasinda olundugu tarafimiza bildirilmistir. Bu parsel igin imar plani
notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak (yasalarca izin verilebilecek, fiziksel acidan miimkin,
kullanim seklinin bolge agisindan makul/olasi ve finansal olarak gergeklestirilebilir ) alternatif kullanima yonelik
proje gelistirme yontemi uygulanmis, yapi kalitesi ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin
altina dismeyecegi varsayllmistir. 2261 ada 17 parsel icin ise ayni sekilde imar plani notlarindaki max
yapilasma kosullari dikkate alinarak (yasalarca izin verilebilecek, fiziksel acidan miimkin ve finansal olarak
gerceklestirilebilir ) alternatif kullanima yonelik proje gelistirme yontemi uygulanmis, arsa alani, parselin
kullanimi vb verilere dikkate alindiginda bolgedeki yapilasma standartlarina uygun yapilasilacagi varsayilmistir.

3.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR
Degerleme konusu tasinmazlardan 14 ve 17 parsellerin tapu sureti tarafimiza iletilmediginden rapor ekinde
sunulamamis, diger dokiimanlar ektedir.

3.3. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1 GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar; Edirne ili, Merkez ilcesi, Kocasinan Mahallesi, E-5 Karayolu Caddesi, No: 95
(Shell Akaryakit istasyonu) posta adresli yerde bulunmaktadir. Kuzey 41.634972, Dogu 26.611424 cografi
koordinatlarda konumludur.

Tasinmazlara ulasim icin Edirne il merkezinden E-5 Karayolu vasitasiyla istanbul istikametinde yaklasik 6 km
ilerlendiginde tasinmazlar sag tarafta konumludur. Tasinmazlara yakin konumda, Trakya Universitesi Tip
Fakiiltesi Hastanesi ve Balkan Yerleskesi, Edirne Sehir Otogari, Ara¢ Muayene istasyonu, Modavizyon Tekstil
Fabrikasi vb. yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlar ile ilgili ulasim yoniinden herhangi bir problem bulunmamakta
olup, tasinmazlara 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile kolaylikla ulasilabilmektedir.
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Bolgede seyrek olan yapilasma genel olarak ticari ve kamusal hizmeti amagli olup, ¢cevrede tasinmazlara benzer
yapilar mevcuttur. Edirne Merkez ilcesi, Edirne il genel sinirlarinin kuzeyinde yer almaktadir. Marmara
Bolgesi'nin kuzey-bati kesiminde bulunan, Ergene Havzasi lizerinde kurulmus olup, dogusunda Kirklareli ilj,
batisinda Yunanistan, kuzeyinde Bulgaristan, glineyde ise Ege Denizi kiyilar bulunmaktadir. Bolge il merkezinin
giineyinde kalmakta olup yakin cevresinde Edirne-istanbul D-100 Karayolu, Edirne-istanbul Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Bolgeye 6zel araglar ile ve toplu tasima araglari ile ulasim kolaydir. Alt yapisi tamamlanmis olup
kamu hizmetlerinin istifadesi tamdir.

3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI
Gayrimenkuller sehir merkezi baglanti ana aksi Talatpasa Caddesine cephelidir. Talatpasa Caddesi tzerindeki

Cevre Yolu baglantisi ile sehir merkezine girmeden tim istikametlere ulasim mimkindir. Toplu tasima
olanaklari olarak Etus hattinin bélgeye uzatilmasiyla birlikte ulasim olanaklari gliclenmistir.

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI
Ana Gayrimenkul ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmazlar;

2261 ada 14 parsel; Degerleme konusu tasinmaz 2.000 m? yizolgimli olup, tapu kayitlarinda “Arsa” olarak
kayithidir. Parsel lizerinde Shell Akaryakit istasyonu bulunmaktadir. Tasinmazin Edirne Belediyesinde mevcut
dosyasi incelenmistir. Tasinmaz tizerinde Shell Akaryakit istasyonu bulunmaktadir. Akaryakit istasyonuna ait
T.C. Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunun verdigi MEPET METRO PETROL VE TESISLERI SANAYi TICARET A.S.
adina diizenlenmis 29.05.2009 baslangic tarihli, On iki Yil siireli, BAY/939-82/26093 Lisans numarali petrol
piyasasi bayilik lisansi, ayrica; 03.06.2009 baslangic tarihli, On iki Yil siireli, LPG-BAY/941-54/09123 Lisans
numarali Lpg bayilik lisansi mevcuttur. Edirne Belediyesi tarafindan verilen 18.01.2008 tarih 06 sayili ‘2. Sinif
Gayri Sthhi Miessese Ait isyeri Acma Ruhsati bulunmaktadir. Parselin bir cephesi Talatpasa Caddesi olup, diger
cepheleri komsu parsellere sinirdir. Tasinmazin bulundugu parselin E-5 Yoluna cephesi Kadastro Miduirlugi
paftasinda 54.78 m. olup, parsel geometrik olarak dortgen seklindedir. Tasinmaz lizerinde 1 adet akaryakit
servis binasi bulunmaktadir. Tasinmaz zemin kattan ibaret olup mimari projesine gore; depo, ofis, market,
pompaci odasi, mekanik oda, personel odasi ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 125 m? brit alanhdir.
Depo ve ofis hacimleri market hacmi ile birlestirilmistir. Tasinmazin zeminleri fayans kaplama, pencereler ve
giris kapisi aliminyum dogramadir.

Degerlemesi yapilan parsel Gizerinde 300 m2 lik kanopi altinda toplam 4 adada 24 adet akaryakit ve 2 adet LPG
olmak Uzere 26 adet tabanca mevcuttur. Yer altinda 6 adet 20.000 litrelik akaryakit tanki ve 1 adet 10.000
litrelik LPG tanki bulunmaktadir. Ayrica fiyat panosu ve reklam tabelalari, aydinlatma elemanlari
bulunmaktadir. Parselin yaklasik 1750 m? lik kismi saha betonu ile kapli durumdadir.

2261 ada 16 parsel; 19.532,00 m2 yiiz6l¢climli olup, tapu kayitlarinda arsa vasiflidir. Parselin kuzey yonden
Talatpasa Caddesine yaklasik 68 m, gliney yonden ise agilacak olan imar yoluna 165 m cephesi bulunmaktadir.
Parsel Uzerinde, dort adet yapi bulunmakta, yapilan incelemede, yapilarin yaklasik 5 yildir kullaniimadiklari,
sadece yaz aylarinda ylizme havuzunun kullanildigi tespit edilmistir. Parselin etrafi duvar ve tel it ile gevrilidir.

4 katli lokanta, bar disko yapisi: Tasinmaz bodrum zemin ve 2 normal kattan ibaret olup mimari projesine gore;
bodrum katta, soyunma odasi, bar, disko, mutfak, depo ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 1050 m?, zemin
katta hol, satis yeri, lokanta, pastane, eczane hacimlerinden ibaret olup 543 m2, 1. Normal katta oyun salonu,
yonetim odalari, mutfak ve wc hacimlerinden ibaret olup, 460 m2, 2. Normal katta restaurant, servis odasl,
vestiyer hacimlerinden ibaret ve 460 m2 brit alanli olmak (izere toplam, 2513 m2 alanlidir. Tasinmaz hali
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hazirda kullanilmamaktadir. Tagsinmazin yerinde yapilan incelemesinde gati kaplamasinin biiytk bir b6liminin
yerinde olmadigi, zemin, duvarlar ve su, elektrik tesisatinin tadilat gereksinimi bulundugu tespit edilmistir.
Trafo: Zemin kattan ibaret olup, betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmaz trafo binasi olarak
kullanilmaktadir. Tasinmaz 55 m2 alanh olup vaziyet planinda goziikmekte, ruhsat ve iskani bulunmamaktadir.
Mutfak: 4 kath yapiya bitisik olarak insa edilmis tek kattan olusmakta ve vaziyet planinda yazlik lokanta olarak
adlandirilan yerde insa edilmistir. Tasinmaz mutfak ve restaurant olarak insa edilmis, hali hazirda
kullanilmamaktadir. Tasinmazin mimari projesi bulunmamakta, vaziyet planinda yazlik lokanta olarak
goziukmektedir. Yapi ruhsati bulunmaktadir. Tasinmaz yerinde 620 m2 briit alanli olup, ruhsatta havuz, agik
lokanta, wc, dus ve acik bar alani 725 m2 alanlidir.

Havuz: Tasinmaz mahalinde 600 m2 alanh olup, ¢ocuk ve yetiskin olmak Gzere 2 bolimden olusmaktadir.
13.03.2009 -22 sayili isyeri agma belgesinde harca tabi alan 425 m2, havuz, acik lokanta, wc, dus ve agik bar
icin alinmis ruhsatta 725 m2 kapali alanhdir.

2261 ada 17 parsel; 2.006,00 m2 yiiz6lclimli olup, arsa vasiflidir. Arsa imar planinda mevcut 12 m. lik imar
yoluna 50 m. cephelidir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.

3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

2261 Ada 14 Parsel: Degerleme konusu tasinmaz 2.000 m? alanl arsa lzerinde Shell Akaryakit istasyonudur.
Parsel Uzerinde zemin kattan ibaret 1 adet akaryakit servis binasi bulunmakta olup, mimari projesine gore;
depo, ofis, market, pompaci odasi, mekanik oda, personel odasi ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 125
m? brit alanhdir. Depo ve ofis hacimleri market hacmiile birlestirilmistir. Tasinmazin zeminleri fayans kaplama,
pencereler ve giris kapisi aliminyum dogramadir. Degerlemesi yapilan tasinmazda kanopi yaklasik 300 m?
alanhdir. Kanopi altinda Toplam 4 adada 24 adet akaryakit ve 2 adet LPG olmak (izere 26 adet tabanca
mevcuttur. Yer altinda 6 adet 20.000 litrelik akaryakit tanki, 1 adet 10.000 litrelik LPG tanki bulunmaktadir.
Tasinmazin yaklasik 1750 m? lik zemini beton saha ile kaphdir.

2261 Ada 16 Parsel: Degerleme konusu tasinmaz 19.532 m? alanlh arsa tzerinde konumludur. Parsel tizerinde
4 farkli yapi bulunmakta, yapilar bos durumda olup kullanilmamaktadir. Tasinmazin Edirne Belediyesi’'nde
mevcut dosyasi incelenmistir. Tasinmaz kompleks bir tarzda insa edilmis, yakin zamana kadar, digin salonu,
bar, restaurant, spor salonu, ylizme havuzu olarak hizmet vermis, ancak; son yillarda kullanim alaninin daraldigi
ve yaz aylarinda ylizme havuzu olarak kullanildigi diger hizmetlerin verilmedigi tespit edilmistir. Taginmaz
Uzerinde 4 farkl yapi bulunmaktadir.

4 kath lokanta, bar disko yapisi: Tasinmaz bodrum zemin ve 2 normal kattan ibaret olup mimari projesine gore;
bodrum katta, soyunma odasi, bar, disko, mutfak, depo ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 1050 m?, zemin
katta hol, satis yeri, lokanta, pastane, eczane hacimlerinden ibaret olup 543 m?, 1. Normal katta oyun salonu,
yonetim odalari, mutfak ve wc hacimlerinden ibaret olup, 460 m?, 2. Normal katta restaurant, servis odasi,
vestiyer hacimlerinden ibaret ve 460 m? brit alanl olmak Uzere toplam, 2513 m? alanhdir. Taginmaz hali
hazirda kullanilmamaktadir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde cati kaplamasinin biytk bir bélimiiniin
yerinde olmadigi, zemin, duvarlar ve su, elektrik tesisatinin tadilat gereksinimi bulundugu tespit edilmistir.

Trafo: Zemin kattan ibaret olup, betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmaz trafo binasi olarak
kullanilmaktadir. Tasinmaz 55 m2 alanl olup vaziyet planinda géziikmekte, ruhsat ve iskani bulunmamaktadir.

Mutfak: 4 kath yapiya bitisik olarak insa edilmis tek kattan olusmakta ve vaziyet planinda yazlik lokanta olarak
adlandirilan yerde insa edilmistir. Tasinmaz mutfak ve restaurant olarak insa edilmis, hali hazirda
kullanilmamaktadir. Tasinmazin mimari projesi bulunmamakta, vaziyet planinda yazlik lokanta olarak
goziikmektedir. Yapi ruhsati bulunmaktadir. Tasinmaz yerinde 620 m2 briit alanh olup, ruhsatta havuz, acik
lokanta, wc, dus ve acik bar alani 725 m2 alanlidir.
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Havuz: Mahalinde toplam 600 m2 alanli olup, ¢ocuk ve yetiskin olmak lzere 2 bélimden olugsmaktadir.

2261 Ada 17 Parsel: Degerleme konusu tasinmaz 2.006,00 m? alanl olup, arsa tizerinde konumludur. Parsel
Gzerinde yapi bulunmamakta, bos durumda olup kullanilmamaktadir.

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI (Katlara Gore i¢ Mekan
insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar)

2261 ADA 14 PARSEL

Akaryakit Servis Binasi: Tasinmaz zemin kattan ibaret olup 125 m? briit alanlidir. Depo ve ofis hacimleri market
hacmi ile birlestirilmistir. Tasinmazin zeminleri fayans kaplama, pencereler ve giris kapisi aliiminyum
dogramadir.

2261 ADA 16 PARSEL

4 kath yapi: Tasinmaz bodrum zemin ve 2 normal kattan ibaret olup mimari projesine goére; bodrum katta,
soyunma odasi, bar, disko, mutfak, depo ve wc hacimlerinden olusmakta toplam 1050 m?, zemin katta hol,
satis yeri, lokanta, pastane, eczane hacimlerinden ibaret olup 543 m2, 1. Normal katta oyun salonu, yonetim
odalari, mutfak ve wc hacimlerinden ibaret olup, 460 m, 2. Normal katta restaurant, servis odasi, vestiyer
hacimlerinden ibaret ve 460 m2 brit alanh olmak Gzere toplam, 2513 m2 alanhdir. Tasinmaz hali hazirda
kullanilmamaktadir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde ¢ati kaplamasinin biiyik bir bélimuntn yerinde
olmadigi, zemin, duvarlar ve su, elektrik tesisatinin tadilat gereksinimi bulundugu tespit edilmistir.

Trafo: Zemin kattan ibaret olup, betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmaz trafo binasi olarak
kullanilmaktadir. Tasinmaz 55 m2 alanli olup projesi bulunmamaktadir.

Mutfak: 4 kath yapiya bitisik olarak insa edilmis tek kattan olusmakta ve vaziyet planinda yazlik lokanta olarak
adlandirilan yerde insa edilmistir. Tasinmaz mutfak ve restaurant olarak insa edilmis, hali hazirda
kullanilmamaktadir. Tasinmazin mimari projesi bulunmamakta, ancak; yapi ruhsati bulunmaktadir. Tasinmaz
yerinde 620 m2 brit alanlidir.

Havuz: Mahalinde yaklasik 600 m2 alanli olup, ¢ocuk ve yetiskin olmak lizere 2 bolimden olusmaktadir.

2261 ADA 17 PARSEL
2261 Ada 17 Nolu Parsel arsa vasifli olup, tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

BOLUM 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER
EDIRNE iLi
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Edirne ili 6,074 Km?'lik bir yliz 6l¢ime sahiptir. Cografi konum olarak 41,672912 kuzey enlemi, 26,582336
dogu boylamindadir.

Yil iice Toplam Niifus Erkek Nufusu Kadin Nifusu Erkek % Kadin %
2017 Merkez 178.910 89.693 89.217 %50,13 %49,87
2017 Kesan 81.747 41.621 40.126 %50,91 %49,09
2017 Uzunkopra 61.920 31.212 30.708 %50.41 %49,59
2017 Ipsala 27.402 14.260 13.142 %52.04 %47.96
2017 Havsa 18.881 9.452 9.429 %50.06 %49,94
2017 Meric 13.801 7.034 6.767 %50,97 %49.03
2017 Enez 10.434 5.297 5.137 %50.77 %49,23
2017 Saioglu 7.159 4276 2.883 %59,73 %40,27
2017 Lalapasa 6.601 3.497 3.104 %52,98 %47,02

Gayrimenkuliin bulundugu Edirne ili Trakya Yarimadasinda; Kuzeyde Istiranca Daglari, Giineyinde Koru Daglari ve
Ege Denizi-Saroz Korfezi, Batisinda Meri¢ Nehri ve Meri¢ Ovasi, Dogusunda da Ergene Ovasini igine alan 412 40'
Kuzey enlemleri ile 262 30' Dogu boylamlari arasinda yer almaktadir. Ergene ve Merig ovalarini icine alan ilimiz
topraklarinin % 80'I tarima elverislidir. Doguda Kirklareli ve Tekirdag illeri, Batida Yunanistan, Kuzeyde
Bulgaristan Devletleri, Giineyde Canakkale ili ile komsu olan ilimizin Giineyinde Ege Denizi yer almaktadir.
Edirne’nin ekonomisinde agirlik tarima dayanir. Faal niifisun % 73’0 tarim, balkeilik, avcilik ve ormancilikla
ugrasir. Gayri safi hasilasinin % 42’si tarimdan elde edilir. Sanayi hizla gelismektedir. Avrupa’yl Ortadogu’ya,
Anadolu ve istanbul’a baglayan transit yol buradan geger. DPT'nin 2011'de acikladig illerin sosyo-ekonomik
gelismislik tablosuna gore 12. siradadir. Yurt ici ve yurt disi ulasim imkanlarinin fazlaligi, istanbul'a yakinlig
Edirne'nin sanayi bliylk sanayi sirketleri icin bir cazibe merkezi olmasini saglamaktadir. Tarim: Edirne’de gesitli
tarim UrUnleri yetisir. Ovalari cok bereketlidir.Tarla tarimi ¢cok gelismistir. Tahilda bugday, sandyi Urlnlerinde
sekerpancari ve aygicegi on sirayi alir. Meyvecilikte, kavun, karpuz yetistiriciligi ve bagcilik ileridir. Son 10 senede
tarim Urinleri bir kat artmistir. Bugday, piring, aygicegi, sekerpancari, fasulye, susam, kolza, domates, patlican,
pirasa ve lahana ilde yetistirilen baslica tarim Grlinleridir.Meyve olarak kavun, izim, karpuz, elma, armut, erik,
kizilcik ve badem 6nemli yer tutar. Sulama, giibreleme ve modern tarim araglari kullanma hus(sunda 6nde gelen
iller arasindadir.
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Edirne’nin ekonomisinde agirlik tarima dayanir. Faal niflsun % 73’0 tarim, balikgilik, avcilik ve ormancilikla
ugrasir. Gayri safi hasilasinin % 42’si tarimdan elde edilir. Sanayi hizla gelismektedir. Avrupa’yl Ortadogu’ya,
Anadolu ve istanbul’a baglayan transit yol buradan geger.

Edirne’nin en eski halki, Traklar soyundan Odrisler’in yérede, Meri¢ ve Tunca irmaklarinin birlestigi buginki
Edirne’nin bulundugu yerde bir kent kurduklari bilinmektedir. Odrisler'den sonra yoéreye egemen olan
Makedonyalillar Dénemi’'nde kent, blylk bir olasilikla Odris yada Odrisia adinin degismesi sonucu,
Orestia/Orestas olarak anilmaya baslanmistir. iS 1. yy’ da Roma imparatoru Hadrianus, (117-138) Orestia
Kasabasi’'nin stratejik 6nemi nedeniyle buraya kent statlisii verdi ve kendi adini koydu. Boylece, Roma
Donemi'nde kent Hadrianopolis/Hadrianupolis/Adrianupolis/Adrianapolis adlariyla anildi. Adrianopolis
zamanla Adrianople/Adrianopel olarak degisti. Osmanli donemi baslarinda Edrinus/ Edrune/ Edrinabolu/
Endriye diye anildi. 1476’da yazilan Asikpasazade Tarihi’'nde kentin adi Edrene olarak gecer. XVl.yy baslarinda
kentin Edirne olarak adlandirildig gériiliir. Edirne 1361 yilinda I.Murat tarafindan fethedilmis ve istanbul’un
alinisina kadar 88 yil(1365-1453) boyunca Osmanli Devleti’nin baskenti olmustur. Tarihinde cesitli unvanlari
hak etmistir. Edirne, mutluluk dénemlerinde "Der-i Saadet" (Mutluluk Kapisi) bir "Senlikler Sehri" dir. II.
Murad'dan IV. Mehmet'e kadar zafer kutlamalari, siinnet senlikleri, Il.Mehmet'in evlilik térenleri "istanbul'u
kiskandiracak kadar" olurdu. Edirne tabii ki her donemde hatirlarda bir "Der-i Saadet" olarak kalmadi. Bu
"Serhat Sehri" Evliya Celebi'nin sdzleriyle "Bir islam Duvan" tarihinde bircok kez felaketle de tanisti. En fazlada
kusatma ve isgallerden bunaldi. Senlikleriyle "Mutluluk Kapisi" olarak hatirlanan Edirne'nin yanina "Daima bagri
yanik olan Edirne'yi de koymak gerekir. Edirne her zaman kiltlr olaylarinin yogun yasandigi bir kent olmustur.
Mimari yenilikler bu kentin yapilariyla gelmis; hat ve siisleme sanatinin en giizel 6rnekleri burada verilmis, cok
saylda medresesi yogun tartismalara tanik olmus, tip tarihine gecen ilk uygulamalar burda baslamistir. Kimligini
asil Osmanli doneminde bulan ve imparatorlugun ikinci kenti olan Edirne, kiltirel mirasimizin en yogun
hissedildigi bir kenttir. Edime, camileri, ¢arsilari, koprileri, tarihi evleriyle ve 6zellikle de Muhtesem Selimiye
ile Glkemize gelenleri ilk karsilayan ve bir sinir kenti olma 6zelligini en iyi yansitan kentimizdir.
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0SB Ad lice Sehir Kurulug Yili Telefon Fax
Edirne Organize Sanayi Bolgesi Merkez Edirne 1994 +90 (284) 2136559 +90 (284) 2136559 [3
Edime Uzunkopru OSB Uzunkopri Edime 0 +90 (20) +90 (20) @.

Edirne ilinde, Lalapasa ve Uzunkoprii olmak tizere 2 adet OSB bulunmaktadir.

Tarim: Edirne’de ¢esitli tarim Grdnleri yetisir. Ovalari ¢ok bereketlidir. Tarla tarimi ¢cok gelismistir. Tahilda
bugday, sanayi trlnlerinde sekerpancari ve aycicegi 6n sirayi alir. Meyvecilikte, kavun, karpuz yetistiriciligi ve
bagcilik ileridir. Son 10 senede tarim Grilnleri bir kat artmistir. Bugday, piring, aycicegi, sekerpancari, fasulye,
susam, kolza, domates, patlican, pirasa ve lahana ilde yetistirilen baslica tarim trinleridir. Meyve olarak kavun,
Gzlim, karpuz, elma, armut, erik, kizilctk ve badem 6nemli yer tutar. Sulama, glibreleme ve modern tarim
araglari kullanma huslsunda 6nde gelen iller arasindadir. Hayvancilik: Cayir ve mer’alarin gittikce azalmasina
ragmen hayvan potansiyeli yiksektir. Koyun, kil kecisi, sigir ve manda beslenir. Koyunlarin ¢ogu kivirciktir. Eti
yagsiz, sutl bol ve yapagisi kalitelidir. Kisin Balkanlardan gelen yaban 6rdek siirileri boldur. Beyaz peyniri
meshurdur. Ormancilik: Yizolgiminiin % 25’i orman ve fundaliklarla kapli ise de Edirne orman bakimindan
zengin sayllmaz. 160 bin hektara yakin orman sahasinin 20 bin hektari koruluktur. Her sene bu ormanlardan 25
bin m3 sanayi odunu ile 20 bin m3 yakacak odun elde edilir.
Madenleri: Edirne’de ¢ikarilan baslica maden linyittir. Kesan, Demirhanli, Kiiciik Doganca, Enez ve Merig linyit
ocaklarindan senede yaklasik 50 bin ton linyit cikarihr. Tirkiye ihtiyacinin yarisini karsilayacak tabil gaz
rezervleri Trakya’da bulunmaktadir. Edirne’de tabii gaz ve petrol aramalarina devam edilmektedir.
Sanayi: Yakin zamana kadar Edirne’nin sanayii tarima dayali, yag, un, beyaz peynir ve kasar peyniri fabrika ve
mandiralarindan ibaretti. Son 10 senede sanayi hizla buylimdistir. Mihim kismiimalat, gida, tarim, sihhi tesisat
malzemeleri, dokuma ve deri sanayiine aittir.

Demiryolu : istanbul’dan Edirne merkezine trenle ulasim, istanbul Sirkeci Gari'ndan her giin 15:20'de sefer
olup, yolculuk ortalama 5 saat siirmektedir. Bilet fiyatlari konusunda glincel bilgi icin 444 8 233 numaral
telefondan TCDD Danisma Hatti’'ni arayabilirsiniz.

Karayolu : istanbul-Edirne karayolu ulasiminda TEM otobani ve E5 (D100) karayolu tercih edilebilir. TEM
otobanindan Edirne (istanbul /Mahmutbey-Edirne mesafesi) 228 kilometre, E5 (D100) karayolu {izerinden
(istanbul /Topkapi-Edirne mesafesi) 217 kilometredir. TEM otobani, oldukga modern ve kaliteli bir yol
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olmasindan dolayi istanbul’dan direkt olarak Edirne’ye ulasmak isteyenlerin birinci tercihi durumundadir. Kendi
araclyla seyahat edecek olanlar icin TEM otobani disinda E5 (D100) karayolu da diger bir alternatiftir.

EDIRNE ILI

Turkiye'nin Yunanistan ve Bulgaristan sinirinda yer alan Edirne, diizliiklerden olusan, icinde Tunca, Arda ve
Meric irmaklarinin bulustugu sirin bir sehirdir. Ulkemizin Avrupa’ya kara ve demiryolu ile baglantisini saglayan
5 sinir kapisi Edirne'de yer alir. 14. yy'da Osmanl bagkenti olan ilde, 1357'den beri Kirkpinar agl Giregleri
diizenlenmektedir. Pekcok camii, miize, ¢arsi ve plajlariyla dolu dolu bir sehirdir.

Yillara Gore Merkez Nufusu

Yil Merkez Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 178.910 89.693 89.217
2016 173.037 87.350 85.687
2015 171.386 85.016 86.370
2014 165.979 83.254 82.725
2013 164.048 82.012 82.036
2012 162.161 81.864 80.297
2011 158.929 80.863 78.066
2010 152.993 76.304 76.689
2009 156.155 80.327 75.828
2008 153.199 79.608 73.591
2007 150.717 76.828 73.889

Edirne Tirkiye’nin Avrupa’daki sinir kapisidir. Anadolu’yu, istanbul’u, Ortadogu’yu Avrupa’ya baglayan kara ve
demiryollari Edirne’den geger. Avrupa’dan Tirkiye’'ye giren 4 sinir kapisindan 3’(i Yunanistan ve biri Bulgaristan
sininndadir. Kapikule sinir kapisindan baslayan E-5 Karayolu, Edirne-Havsa-Babaeski-Corlu-Silivri-istanbul
glizergahini takip eder. ipsala sinir kapisindan baslayan yol, ipsala-Kesan-Malkara-Tekirdag-Silivri glizergahini
takip eder ve E-5 Karayolu ile birlesip istanbul istikAmetine devdm eder. Edirne ile ilgeleri birbirine asfalt yollarla
baglanmistir. Koy yollari diizglindlr. Motorlu arag sayisi hizla artmistir. Demiryolu bakimindan da Edirne islek
bir yerdedir. Hergiin istanbul- Sofya-Venedik-Paris, istanbul-Sofya-Belgrad-Zagreb-Viyana, istanbul-Sofya-
Biikres- Moskova seferleri karsilikl olarak Kapikule’den yapilir. Ayrica istanbul-Selanik-Atinatren seferleri
Uzunkoprii ve Eskikdy lzerinden yapilir. 230 km’lik diizgiin bir yolla istanbul’a baglidir.
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Edirne, her Akdeniz ikliminin hem de Orta Avrupa'ya 6zgii kara ikliminin etkisi altinda kalan bir gegis bolgesidir.
Bolge Karadeniz, Ege ve Marmara denizlerin de etkileriyle zaman zaman ve yer yer farkli iklim 6zellikleri
gosterir. Kislari, Akdeniz iklimi etkisini gosterdigi zamanlarda ilik ve yagisli, kara iklimi etkisini gosterdiginde de
oldukca sert ve kar yagisl gecmektedir. Yazlar sicak ve kurak, bahar donemi yagishdir. ilin bitkisel tiretim
acisindan 6nem taslyan Ergene Havzasi'nda ise sert bir kara iklimi egemendir. Cevresi daglara sinirli olan bu
yorenin denizlerden gelen yumusatici etkilere kapali olmasi bu iklim yapisini ortaya cikarmaktadir. Yilhk
ortalama sicaklik 13,4 °C, en yiksek sicaklik 41,5 °C Temmuz ayinda, en diisik sicaklik —22,2 °C Ocak ayinda
gerceklesmistir. Yillik ortalama yagis miktari 585,9 mm ve yillik ortalama nispi nem % 70'dir.

4.2 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER
Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan énemini korumaktadir. 2014 Kasim Finansal

istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki toparlanmada lkeler arasindaki
farkhlasma devam etmektedir. ABD diger gelismis tlkelere daha giiclii biiyime performansi sergilerken Euro
Bolgesi'nde ekonomik biiyliime zayif seyrini korumaktadir. Kiresel biylimenin énemli kismini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin biylime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan ilkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz artirim sinyali ve para
politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akisina duyarlliginin yiksek
seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolari diger para birimlerine karsi
gliclenme egilimi gdstermis, gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir. 2015
yilinin ilk geyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli olarak bir miktar
ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginden itibaren Avrupa Birligi bliyimesindeki kismi
toparlanmanin da eksiyle iktisadi faaliyetin ilimh artis egilimine geri donecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon
gorimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati dGnemlerin
¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yénde etkiledigi, bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da
enflasyondaki diisise destek verdigi gorilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki ytksek artislar ve doviz kurunda
ilk ceyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngérilenden daha sinirli olmasina neden olmustur.
Bu cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken,
devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun distirtilmesine dnemli katki saglamaktadir.
TCMB para politikasinda temkinli durusunu sirdirirken, doéviz likiditesini, ¢ekirdek ylkimlilikleri ve uzun
vadeli bor¢lanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayi amacglamistir. Alinan
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makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yikimliliklerinin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit faizle borclanmakta olmasi finansal piyasalarda
oynakligin arttigl bu dénemde hane halkinin borg¢ gliciiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin
kredi talebinde Tirk Lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici
oldugu gorulmektedir. Reel sektdr yabanci para borglarinin agirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli
acik pozisyonun dusiklGgliniin ve yabanci para cinsinden borglanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek
blylk firmalar tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendirilmektedir. Ayrica, borglanma
yoluyla finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yuksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni
yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.
Bankacilik sektoriintin kredi bliyiime hizlari makbul diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari
kredilerin tiiketici kredilerine goére daha hizli artmakta olmasi dengeli bliiyimeyi desteklemektedir. Bankalarin
takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakligi gibi unsurlar
kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini
karsilayabilecek diizeyde oldugu gérilmektedir. Bankacilik sektori saglam likidite gérimini stirdiirmektedir.
TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda mevduat disi yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik
yaptigi degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir.
Turk Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara cekirdek yukimlaltkleri tesvik edecek sekilde faiz
o6denmesi uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari
finansal istikrar acisindan olumludur. Doviz likiditesini, ¢cekirdek ytkimlilikleri ve uzun vadeli borclanmayi
destekleyici yonde atilan adimlar ekonomimizin kiiresel soklara karsi dayanikliigini artirmaya yonelik
tedbirlerdir. Gerekli gérilmesi halinde ayni dogrultuda ilave dnlemler alinabilecektir. Yapilan degerlendirmeler
cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina asagidaki makro gésterimde
yer verilmistir. Buna gore son alti aylik stirecte, kiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt ici finansal piyasa
gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin G¢lnci ceyreginden itibaren kredi faiz
oranlarinin ylikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki yaratmistir.

Mevcut glinimiz kosullarinda ise dolar kurundaki dengesizlikler ve faiz oranlarinin hizl yikselisi piyasayi kredi
bazli olarak olumsuz etkilemis ve gayrimenkul piyasasi nakit olarak el degistirme egilimine girmistir. Buda genel
satis durumunda daralma ve fiyatlarin asagi cekilmesi egilimini dogurmustur.

4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iNSAAT OZELLiKLERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERi

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor VAR

Yapi Sinifi 3-B (*) Asansor YOK

Yapinin Yasi 18 Elektrik VAR

Yapi Nizami AYRIK Su VAR

Otopark VAR (ACIK) Kanalizasyon VAR

Giivenlik VAR Dis Cephe AKRILiK DIS CEPHE BOYASI
Sosyal Tesis YOK Isitma-Sogutma VAR

Su Deposu VAR Yangin Tesisati YOK
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4.5 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapiya iliskin Veriler
(Mevcut durum g6z 6nline alinmistir)

insaat Kalitesi ORTA

Malzeme Kalitesi ORTA

Fiziksel Eskime DIS VE iC CEPHEDE (KISMEN)
Altyapi TAM

Yapi Sinifi 3-B

4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, Gizerindeki yapilarin fiziksel durumu, konumu,

alani vb. verilerin g6z 6niinde bulundurulmasinin yani sira milklerin bosmus gibi diistintlerek gelistirilmis halleri de
dikkate alinarak ve bolgedeki emsal tasinmazlarin satis degerleri, isletmenin gelir verileri, insaat maliyetleri goz
onlinde bulundurularak yapiimistir.

- Emsal karsilastirma yaklasiminda, satis ornekleri degerlemenin konusunu olusturan her bir milk ile
karsilastirilarak, arasindaki farkliliklari (konum, kullanim alani, cephe, mevcut ve en etkin kullanim sekli gibi
fiziksel ve ekonomik 6zellikler) gidermek amaci ile diizeltilmistir.

- Gelir analizi yaklasiminda firmanin son 5 yillik (onaysiz) verileri ile bélgedeki gelir getiren benzer miulklerin
verilerinden faydalanilarak kapitalizasyon oranlari hesaplanmistir.

- Maliyet yaklasiminda ise mevcut ve proje gelistirme yontemine gore tasinmazlarin uygun yapi siniflari ve
tahmini amortisman oranlari dikkate alinmistir.

4.7 TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e

Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi.

-

Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.
< Yapi kullanma izin belgesinin alinmig olmasi.
Sehrin en islek caddesinde konumlu olmasi,
Ulasimin kolay olmasi,

Universiteye yakin olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER
Yapilarin bakimsiz olmasi,
Bolgede altyapi eksiklerinin olmasi.

Bolgenin gelisimini heniliz tamamlamamis olmasi

4.8 DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
2261 ada 14 parsel Akaryakit istasyonu olarak kullaniimaktadir. Tarafimiza ilgili isletme tarafindan 6zet satis

raporlari verilmis olup, onayli mizanlar alinamamistir. Bu 6zet satis raporlarindaki bilgilerin dogru oldugu
varsayllarak bilgi amacl gelir analizi yontemi uygulanmistir. Gelir analizi yonteminde bdlgede ulasilabilen
benzer akaryakit istasyonu verilerinden yararlanilarak kapitalizasyon orani 0.1025 olarak hesaplanmistir. ( BKZ.
4.16 . Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler)
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Degerleme galismasinda misteri tarafindan 2261 ada 16 parsel igin tarafimiza kamu aydinlatma formunda
aciklandigl beyan edilen proje verileri iletilmistir. KAP 6zel durum agiklamasinda projenin eski 15 parsel ve
21.538 m2 lik alan i¢in oldugu agiklamasi yer almaktadir. Degerleme gind itibari ile ilgili firmanin tarafimiza
ilettigi henlz onaylanmamis taslak asamasinda olan projedeki fonksiyon alanlari dikkan+ofis+otel olup,
projenin toplam alani 80.253 m2, pazarlanabilir ofis, diikkan ve otel alani toplami 67.170 m2 dir. imar
planindaki yapilasma sartlarina gore otel ve ticaret birlikte yapilmasi durumunda Emsal= 3.00 (Toplam insaat
alani : 19532 m2 x 3 = 58.596 m2 ) olup, bu alana ortak kullanim alanlari dahil degildir. Tarafimiza iletilen
projenin heniz taslak asamasinda olmasi nedeni ile tarafimiza iletilen proje verileri degerlemede direk baz
alinmamistir. Bu parsel icin imar plani notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak ( yasalarca izin
verilebilecek, fiziki olarak miimkiin, bolgesel olarak kullanimi makul, finansal olarak da gergeklestirilebilecek )
proje gelistirme yontemi uygulanmis, yapi kalitesi ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin
altina dismeyecegi varsayllmistir. 2261 ada 17 parsel icin ise ayni sekilde imar plani notlarindaki max
yapilasma kosullari dikkate alinarak (yasalarca izin verilebilecek, fiziksel acidan miimkin, bolgesel olarak
kullanimi makul ve finansal olarak gerceklestirilebilir ) alternatif kullanima yoénelik proje gelistirme yontemi
uygulanmis, arsa alani, parselin kullanimi vb veriler dikkate alindiginda bolgedeki yapilasma standartlarina
uygun yapilasilacagi varsayilmistir.

16,17 nolu parseller icin bu varsayimlar kullanilarak proje gelistirme yonteminden yararlaniimistir.

NOT: Deger takdir edilirken dederleme giinii itibariyle Bankacilik ve Finans sektériindeki yiiksek mevduat faiz oranlari ve bu yiiksek

oranlar sebebiyle yatirimcilarin, yatirim kalemlerini gayrimenkulden mevduat faizine kaydirdi§i g6z 6niinde bulundurulmustur.

4.9 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme

yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan tg¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Gretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

4.9.1 GELIR KAPITALIZASYONU (NAKIT AKISI) YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine

donustirilmesiile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacag geliri dikkate
alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistirilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya sézlesmelere
dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi
beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

CTum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

C Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir degere
indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

C Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

C Gelir yaklasimi, bir yikimliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukUmlaliklere de uygulanabilir.
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4.9.2 MALIYET OLUSUMLARI YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin
gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan
varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun gecerli
oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

4.9.3 PiYASA DEGERI (PAZAR) YAKLASIMI - EMSAL KARSILASTIRMA
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya

benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gdz 6niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz
etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun
olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler
bakimindan da farkhliklar olabilir.

4.10 DEGERLEME CALISMASINDA KULLANILAN YONTEM/LER VE BU YONTEMLERIN SECILMESINiN NEDENLERi
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari

Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da gz onlinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli
yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazlarinin degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve bilgi amach olarak “Gelir Analizi Yontemi “
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icinde kullanilan arsa degerlerine ulasmak i¢in “Piyasa (Pazar Yaklasimi) ve
Proje gelistirme yontemlerinden yararlaniimistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik
kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu ydontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli distilerek deger takdiri yapilir.
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4.11 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERi

Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. 16 nolu parsel i¢cin Kamu aydinlatma
formunda aciklandigi beyan edilen proje verileri iletilmistir. KAP 6zel durum acgiklamasinda projenin eski 15
parsel ve 21.538 m2 lik alan igin oldugu aciklamasi yer almaktadir. Degerleme glini itibari ile ilgili firmanin
tarafimiza ilettigi proje henilz taslak asamasindadir. Tarafimiza iletilen projenin heniliz yasal zemin
kazanmamasi sebebi ile degerlemede direk baz alinmamistir. Bu parsel igin imar plani notlarindaki max
yapilasma kosullari dikkate alinarak fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin
verilebilecek alternatif kullanim ( en verimli ve en iyi kullanim) icin proje gelistirme yontemi uygulanmis, yapi
kalitesi ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin altina diismeyecegi varsayilmistir. 2261
ada 17 parsel icin ise ayni sekilde imar plani notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak (yasalarca
izin verilebilecek, fiziksel agidan mimkin ve finansal olarak gergeklestirilebilir ) alternatif kullanima yonelik
proje gelistirme yontemi uygulanmis, arsa alani, parselin kullanimi vb verilere dikkate alindiginda bélgedeki
yapilasma standartlarina uygun vyapilasilacagl varsayilmistir. 16,17 nolu parseller i¢in bu varsayimlar
kullanilarak proje gelistirme yonteminden yararlaniimistir.

16 NOLU PARSEL ICIN PROJE GELISTIRME YONTEMI 17 NOLU PARSEL ICIN PROJE GELISTIRME YONTEMI
PROJE GELISTIRME —

imar parseli alani 19.532,00 m2 - EROJE GEL'STIRME

—~ - - Imar parseli alani 2.006,00 m2
Parsel alanina gore yapilabilecek toplam insaat alani 79.104,00 m2 — - -
3 —= — Parsel alanina gére yapilabilecek toplam insaat alani 5.767,00 m2
Ingaat birim maliyeti (IV/B) 1.308,00 TL/m2 = = p—

- — ingaat birim maliyeti (IV/B) 1.177,00 TL/m2

Toplam ingaat maliyeti 103.468.032,00 TL = p—

—— = Toplam ingaat maliyeti 6.787.759,00 TL|
Ortak alanlar diisilmis otel,mesken ve diikkan alani 58.596,00 m2 Ortak alanlar dasalmis mesken ve dakkan alant 5.015,00 m2
Diikkan alani 19.532,00 m2 Diikkan aian 261,50 m2
Dokkansayssi 1iAdet Diikkan sayisi 10 Adet
Diikkan m2 birim fiyati 4.000,00 TL/m2 Dikkan m2 birim fiyatr 2.500,00 TL/m2
Mesken+Otel alani 48,00 m2 Meskertalani 120,00 m2
Mesken+Otel sayis 811 Adet Mesken sayis 20 Adet
Mesken+Otel m2 birim fiyati 3.000,00 TL/m2 Mesken m2 birim fiyat 2.000,00 TL/m2
Toplam Hasilat 194:912.000,0071 Toplam Hasilat 11.337.500,00 TL
Kar payi 25% Kar payi 20%
Kar pay ile birlikte toplam maliyet 152.196.032,00 TL Kar pay! ile birlikte toplam maliyet 9.055.259,00 TL
Finansman maliyeti ve proje maliyetleri (~%10) 11.000.000,00 TL| Finansman maliyeti ve proje maliyetleri (%10) 700.000,00 TL
Arsa degeri 31.715.968,00 TL Arsa degeri ] 1.582.241,00 TL,
imar parseli alanina gére birim arsa degeri 1.623,80 TL/m2 imar parseli alanina gére birim g“i@h (dﬂn a1 788,75 TL/m2
Parselin otel+konut+ticaret kullaniminda E:3.00 olacag: kosulunda toplam ingaat alani Parselin konut+ticaret kullaniminda E:2.50 olacagi kosulunda toplam insaat alani 5.015
58.596 m? hesaplanmaktadir. Bu alan iizerine emsale dahil olmayan ortak alanlar m? hesaplanmaktadir. Bu alan iizerine emsale dahil olmayan ortak alanlar (otopark,
(otopark, yangin merdiveni, girs ve kat holleri, binanin diger ortak kullanim alanlari ~%35 yangin merdiveni, girs ve kat holleri, binanin diger ortak kullanim alanlari ~% 15 oraninda)
oraninda) ilave edildiginde parsel alanina gére yapilabilecek insaat alani 79.104 m2 ilave edildiginde parsel alanina gore yapilabilecek ingaat alani 5.767 m2 olacaktir. Ortak
olacaktir. Ortak alanlar diisiilmis pazarlanabilir inaat alani yaklagik 58.596 m? dir. alanlar diisiilmiis pazarlanabilir ingaat alani yaklagik 5.015 m? dir.Plan notlarinda yer alan
Plan notlarinda yer alan max 1.20 ticaret alani emsali g6z éniinde bulunduruldugunda maksimum 1.20 konut alani emsali géz 6niinde bulunduruldugunda zemin katta: 261,5
19.532 m? dikkan, 39064 m? otel+mesken olacag: varsayilmistir. m? lik 10 adet diikkan toplam 2.615 m?, normal katlarda 120'er m? lik 20 adet daire
Yapi birim maliyetinin IV/C yapi sinifina gére 1.308 TL/m? olacag diisiiniildiigiinde, toplam 2.400 m? olacag varsayilmistir.
finansman ve proje maliyetinin, ingaat maliyetinin ~ % 10'u olacagi distntldigtinde bu Yapi birim maliyetinin IV/B yapi sinifina gore 1.177 TL/m? olacag: diisiinildigiinde,
deger yaklagik 11.000.000 TL olarak hesaplnmaktadir. finansman ve proje maliyetinin, insaat maliyetinin % 10'i olacagi disintldiginde bu
Kar payinin yaklasik % 25 diikkan birim degerinin yaklagik 4.000 TL/m?, mesken +otel deger yaklasik 700.000 TL olarak hesaplanmaktadir.
birim degerinin yaklagik 3.000 TL/m? olacag varsayiminda arsa birim degeri yaklasik Kar payinin yaklasik % 20, diikkan birim degerinin yaklasik 2.500 TL/m?, mesken birim
1.600 TL/m? olarak hesaplanmaktadir. degerinin yaklagik 2.000 TL/m? olacagi varsayiminda arsa birim degeri yaklagik 800 TL/m?

olarak hesaplanmaktadir.
NOT: Proje gelistirme yéntemindeki hesaplamalar imar servisinden alinan sifai bilgilere
gore yapilmis olup, bilgi amaglidir. imar durum belgesi alinmasi durumunda alanlarda ve NOT: Proje gelistirme yontemindeki hesaplamalar imar servisinden alinan sifai bilgilere
hesaplamalarda degisiklik olabilecektir. gore yapilmis olup, bilgi amaghidir. imar durum belgesi alinmasi durumunda alanlarda ve
hesaplamalarda degisiklik olabilecektir.
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4.12 NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIzi

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemi kullaniimistir. Direkt Kapitalizasyonda; yillik net gelirin (vergi

oncesi), gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.
Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir/Gayrimenkultin Degeri

2261 ada 14 parsel Akaryakit istasyonu olarak kullaniimaktadir. Tarafimiza ilgili isletme tarafindan 6zet satis

raporlari verilmis olup, onayli mizanlar alinamamistir. Bu 6zet satis raporlarindaki bilgilerin dogru oldugu
varsayllarak bilgi amacl gelir analizi yontemi uygulanmistir. Gelir analizi yonteminde bolgede ulasilabilen
benzer akaryakit istasyonu verilerinden ( 19, 20 nolu emsallerden) yararlanilarak Kapitalizasyon Orani: Yillik

Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri formiiliinden 0.1025 olarak hesaplanmistir.

) AYLIK
BEYAN EDILEN o
o KULANI - NET YILLIK NET | KAPITALiZASYO
NITELIK KONUM MARKA| LPG SATIS FiYAT . .

™M s GELIR GELIR (TL) N ORANI

(TL)
Emsal 19 | AKARYAKIT[SEHIR MERKEZi| AKTiF | TOTAL | MEVCUT| 8.000.000 70000 840.000 0,1050
Emsal 20 | AKARYAKIT[SEHIR MERKEZi| AKTiF PO | MEvcUT| 9.000.000 75000 900.000 0,1000

* Tesis icerisindeki market isletmesinin baska bir kisiye kiralandigi, marketin yaklasik ortalama glinlik 2.000-TL
ciro yaptigl ifade edilmistir. Konu ile ilgili herhangi bir belge sunulamamasina ragmen yapilan cironun
muhtemel olabilecegi ve benzer milklerde s6z konusu rakamlarin yakalandigi bilindiginden market geliri

hesaplamalarda dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda yapilan analizde, Akaryakit istasyonunun son 4 yillik 6zet satis verileri dikkate alinarak yapilan

degerlemede 2261 ada 14 parselin degeri yaklasik 6.244.855-TL olarak hesaplanmistir.

Yilhk Satis (Litre Olarak) e . YILLIK N
11l (2015) | 2.yil (2016) | 3.yl (2017) | 4.yl (2018) | BIRIMFIYAT | ORTALAMA ) NET KAR i
YAKIT TURU (YTL/LITRE) (LITRE) | YILLIKCIRO| ORANI |YILLIK NET KAR (YAKIT)
VP Diesel 1.179.608 1.092.585 993.100] 1.177.800) 6,39  1.110.773] 7.097.842 0,035 248.424
Kursunsuz 622929 561.689 574.285 501.584 7,03 565.122|  3.972.806 0,035 139.048
Lpg 756.171 535.306 508.875 612.265 6,85 603.154]  4.131.606 0,045] 185.922
FS Diesel 384.077 225.914 464.538] 578.940) 6,34 413.367| 2620.749 0,035] 91.726
1

TOPLAM 532.098
Yilik Satis (TL Olarak)
MARKET SATISLARI (YTL) 1.yil (2016) 2.yil (2016) 3.yl (2017) 4.yil (2018) YILLIK NET KAR YILLIK NET KAR
ORTALAMA (TL) ORANI (MARKET SATISLARI)
0) 0 0 0 720.000 0,15 108.000

GELIRIN SERMAYEYE DONUSTURULMESI

YILLIK TOPLAM NET KAR 640.098|
KAPT. ORANI 0,1025| (Bolgesel olarak dedgisiklik gostermektedir )
PIYASA DEGERI(TL) 6.244.855|
" Deg sadece Gelir K yon Yontemi 5 olup, diger y de §
[Gelir Yontemi Ongdriler ( Karilik Orani ile ilgili ) TABLODA OTOMATIK SECILMEKTEDIF

1.) Gunlak toplam 0-10.000 LT/gan satig yapan istasyonlarda motorin ve benzin igin net gelir % 3-4

2 ) Ganlak toplam 10.000 - 20.000 LT/gin satis yapan istasyonlarda net gelir % 4

3.) Gunlak toplam 20.000 - Gzeri LT/gun sati yapan istasyonlarda net gelir % 5

l4.) LPG karlilik orani ise dagttici firmaya gore degigkenlik gostermektedir

Bu nedenle dagitim sirketi ile gorigip kar marjinin belilenmesi halinde rasyonel sonuclara ulagilacaktir. LPG icin genel olarak
net kar ise % 5-6 olabilecedi ongoriimektedir

Gelir Yontemi Ongoriler ( Kapitalizasyon Orani) TABLODA OTOMATIK SEGILMEKTEDIR

1.) Sehirlerarast yollarda bulunan ve cirosu dusuk olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 14 (0-5.000 LT/gan)
2 ) Sehire yakin orta olgekli istasyonlar igin yon orani % 12 (5.000-10.000 LT/gan)

3.) Sehir icerisinde ve cirosu ganlak 10.000 litre dzerinde olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 10

[Degerlemede kullanacagimiz ciro bilgileri, gelir tablosu, z raporu (ginlik satiglan gosteren kasa fisi ) esas alinmak suretiyle
lyapilacaktir. Degerlemenin esasi resmi belgelere dayandinimalidir. Belge ibraz edilmemesi halinde, misten beyani alinip, dogrulugu
ceviede bulunan akaryakit y teyit sonra kanaat
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(05.10.2018 tarihinde gecerli akaryakit ve otogaz Uriinleri pompa satis tavan fiyatiandir.)

il Seciniz |EDIRNE [v]
Arsiv fiyatlanni incelemek icin tiklayimiz.
Motorin Yiiksek
K.Benzin 95 Oktan K.Benzin 95 Oktan (TL/LY) Motorin Gaz Kiikurtla Otogaz
o (TL/LY) (TL/Lt) Shell Fuelsave (TL/LY) Yagi | Kalyak | Fuel Oil |Fuel Oil (TL/LY)
Il/Ilce Shell Fuelsave Shell V-Power Diesel Shell V-Power Diesel |(TL/Lt)(TL/Kg) (TL/Kg)|(TL/Kg)Shell Autogas LPG
EDIRNE = = ~ - - ~ 3,81
MERKEZ 6,98 7,03 6,34 6,39 6,85 5,49 4,42 4,89
KESAN 6,98 7,03 6,34 6,39 6,85 5,49 4,42 4,89
UZUNKOPRU 6,98 7,03 6,34 6,39 6,85 5,49 4,42 4,89

4.13 MALIYET OLUSUMLARI ANALIzi

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli dislilerek deger
takdiri yapilir.

Arsa Degeri

4.14 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmazlara en cok benzerlik gosteren emsaller secilerek
karsilastirma tablolari olusturulmustur. Parseller icin uygulanan proje gelistirme yontemleri de dikkate alinarak
parsellerin arsa degeri icin uygun gorulen rakamlar asagidaki gibidir.

Yukaridaki tablolardan da goriilecegi Gzere degerleme konusu tasinmazlardan 2261 ada 14 parsel arsa degeri
icin ~2050.-TL/m?, 2261 ada 16 parsel arsa degeri icin ~1600 TL/m?, 2261 ada 17 parsel arsa degeri icin ~800-
TL/m? deger takdir edilmistir. Bélgede 2261 ada 14 parsel gibi satilik Akaryakit istasyonu ve /veya Akaryakit
istasyonu imarli bos arsa bulunmamaktadir. Tasinmazin arsa degerine ulasilirken mevcut kullaniminin en
verimli ve iyi kullanimi oldugu kabul edilerek bolgedeki farkl lejanth satilik arsalardan ve emlakgi goriislerinden
faydalanilmis ve karsilastirma yapilmistir. 2261 ada 16 ve 17 parsel numarali tasinmazlar igin emsal
karsilastirma ve proje gelistirme yontemlerinden yararlaniimistir. 16 parsel emsal karsilastirma yontemine
gore 1400 TL/m2, proje gelistirme yontemine gére 1600 TL/m2 hesaplanmistir. 17 parsel emsal karsilastirma
ybntemine gore 800 TL/m2, proje gelistirme yontemine gore 788 (~800) TL/m2 hesaplanmistir. Proje gelistirme
yontemi tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim sekline gére yapildigindan ve en verimli ve en iyi kullanim tim
pazar degerlemeleri icin yapilan analizlerin temelini olusturdugundan degerlemede bu yontemden elde edilen
arsa degeri kullaniimustir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarin Mevcut Degeri
insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte
halihazir durumu dikkate alinarak saptanmustir.

14 Nolu Parsel (zerinde yukarida ozellikleri belirtilmis olan akaryakit servis binasi, kanopi, akaryakit ve Ipg
pompalari, tanklari, saha betonu maliyet analizi yonteminde dikkate alinmistir. Akaryakit Servis Binasi Cevre
Ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi
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Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligde 3/A yapi sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/A— 800 TL/m2
olarak secilmistir. Amortisman orani % 15 olarak alinmistir.

16 Nolu Parsel lizerindeki yapilardan 4 Katli Yapi Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligde 3/B yapi
sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/B — 966 TL/m2 olarak secilmistir. Amortisman orani yapidaki fiziki
eskimeler de dikkate alinarak % 35 olarak alinmistir. Mutfak yapisi 2/B- 483 TL/m2 olarak secilmis % 10
amortisman dislimustir. Havuz maliyeti 400 TL/m2 olarak degerlendirilmistir.

2261 ADA 14 PARSELIN MALIYET ANALIZINE GORE DEGERI

Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 2.000 m? 2.050-TL/m? 4.100.000,00-TL
Kanopi Alani (m?) 300 m? 500-TL/m? 150.000,00-TL
Saha Betonu (m?) 1750 m? 100-TL/m? 175.000,00-TL
Pompa Adasi 3 Adet 40.000-TL/Adet 120.000,00-TL
Pompa Adasi (LPG) 1 Adet 35.000-TL/Adet 35.000,00 TL
Benzin Tanki 6 Adet 40.000-TL/Adet 240.000,00-TL
LPG Tanki 1 Adet 35.000-TL/Adet 35.000,00-TL
idari Bina (Market-Ofis) 125 m? 800-TL/m** 0.85 85.000,00-TL
Gevre Diiz. Ruhsatlandirma ve Serefiye 250.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 5.190.000,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 5.200.000,00- TL.
Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 19.532 m? 1600-TL/m? 31.251.200,00-TL
4 Kath Bina 2513 m? 966-TL/m? * 0.65 1.577.912,70 -TL
Saha Betonu 1250 m? 100-TL/m? 125.000,00-TL
Mutfak Binasi 620 m2 483-TL/m2 *0.90 269.514,00-TL
Havuz Degeri 600 m? 400-TL/m? 240.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 33.463.626,70-TL
DUZELTILMiS DEGER 33.500.000,00- TL

2261 ADA 17 PARSELIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 2006 m? 800-TL/m? 1.604.800,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 1.600.000,00- TL.

4.14 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN SATIS ORNEKLERi VE BUNLARIN SECILME NEDENLERi

Degerlemede esas alinan satis o6rnekleri 4.13 maddesinde maliyet analizi yontemi icinde satilik arsalar,
diikkanlar ve meskenler olarak detayli olarak belirtilmistir. Arsa emsalleri emsal karsilastirma yéntemine gore
analiz edilerek (fiziki ve ekonomik 6zellikler karsilastirilarak) tasinmazlarin dizeltilmis m2 birim degerlerinin
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ortalamasi alinmistir. Ayrica Tercihli kullanim alani imarl 2261 ada 16,17 nolu parseller icin imar durumlarina
proje gelistirme yontemi uygulanarak arsa degeri degerleri hesaplanmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Talatpasa Caddesine 2. parsel konumlu tercihli kullanim alaniimarli,
3500 m2 alanli arsa, 3.500.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yéndedir, ancak genel olarak anayoldan uzak parsellerin mesken
olarak kullanimi daha uygun olmasi sebebiyle konum olumsuzlugu degerlemede sinirli tutulmustur. ilhan Cebi
(02842260044)

Emsal 2: Tasinmazlarin bulundugu bolgede Talatpasa Caddesine 1. parsel konumlu tercihli kullanim alaniimarli,
6500 m2 alanli arsa, 7.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yondedir, bu durum degerlemesi yapilan tasinmaza gore
dezavantaj olusturmaktadir. Ccl Emlak Turyap Edirne Temsilciligi (02842126566)

Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Talatpasa Caddesine 2. Parsel, tercihli kullanim alani imarli, 197
m2 alanli arsa, 210.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi arasinda
kalmayip, ticari aktivitenin azaldig yondedir, ancak genel olarak anayoldan uzak parsellerin mesken olarak
kullanimi daha uygun olmasi sebebiyle konum olumsuzlugu degerlemede sinirli  tutulmustur.
SG(05426787034)

Emsal 4: Tasinmazlarin bulundugu bolgede Talatpasa Caddesine 1. parsel konumlu tercihli kullanim alaniimarli,
2000 m2 alanli arsa, 1.400.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yondedir, bu durum degerlemesi yapilan tasinmaza gore
dezavantaj olusturmaktadir. Ayrica tasinmazin mevcut emsallerin hepsine oranla daha disik bir birim deger
talep edilmesi dar cepheli ve acil satilik olmasindan kaynaklandigi diisiinilmektedir. Trakya Emlak Gayirmenkul
Danismanlik (05535549493)

Emsal 5: Tasinmazlarin bulundugu bolgede Talatpasa Caddesine 2. parsel konumlu tercihli kullanim alantimarl,
4500 m2 alanh arsa, 4.650.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yéndedir, ancak genel olarak anayoldan uzak parsellerin mesken
olarak kullanimi daha uygun olmasi sebebiyle konum olumsuzlugu degerlemede sinirli tutulmustur. Nurdogan
Bey(02842366659)

Emsal 6: Tasinmazlarin bulundugu boélgede Talatpasa Caddesine 1. parsel konumlu tercihli kullanim alan imarli,
4300 m2 alanh arsa, 4.325.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yondedir, bu durum degerlemesi yapilan tasinmaza gore
dezavantaj olusturmaktadir. Necmettin Kalyoncu(02842640059)

Emsal 7: Tasinmazlarin bulundugu bolgede Talatpasa Caddesine 1. parsel konumlu tercihli kullanim alaniimarli,
11510 m2 alanh arsa, 12.250.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi
arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yondedir, bu durum degerlemesi yapilan tasinmaza gore
dezavantaj olusturmaktadir. Plus Gayrimenkul(02842358885)

Emsal 8: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Talatpasa Caddesine 1. Parsel, sehir merkezine daha uzak konumlu
tercihli kullanim alani imarli, 7720 m2 alanl arsa, 8.250.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya
Universitesi ile Sehir Merkezi arasinda kalmayip, ticari aktivitenin azaldigi yondedir, bu durum degerlemesi
yapilan tasinmaza gore dezavantaj olusturmaktadir. Plus Gayrimenkul (02842358885)
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Emsal 9: Taginmazlarin bulundugu bolgede Talatpasa Caddesine 2. Parsel, tercihli kullanim alani imarli, 4348
m2 alanh arsa, 5.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum olarak Trakya Universitesi ile Sehir Merkezi arasinda
kalmayip, ticari aktivitenin azaldig yondedir, ancak genel olarak anayoldan uzak parsellerin mesken olarak
kullanimi daha uygun olmasi sebebiyle konum olumsuzlugu degerlemede sinirh tutulmustur Sirin Emlak
(02842126669)

Emsal 10: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Talatpasa Caddesine 1. Parsel konumlu tercihli kullanim alani
imarli, 5333 m2 alanli arsa, 5.200.000-TL bedel ile satiliktir. Edirne Denizciler Emlak (02842131290)

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
Emsal 11: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay ve ticari olarak daha hareketli konumda, cadde cepheli,
250 m? zemin kat diikkan, 1.450.000-TL bedel ile satiliktir. (5.800-TL/m2) Enver Yetkiner (05322330305)

Emsal 12: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay ve ticari olarak daha hareketli konumda, cadde cepheli,
100 m? zemin kat diikkan, 500.000-TL bedel ile satiliktir. (5.000-TL/m2) Gaspak Emlak: (05375440159)

Emsal 13: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay ve ticari olarak daha hareketli konumda, cadde cepheli,
600 m? zemin kat diikkan, 2.000.000-TL bedel ile satiliktir. (3.333-TL/m2) Giirsoy Emlak (05324155229)

SATILIK MESKEN EMSALLERI
Emsal 14: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay, 40 m? beyan edilen ara kat 1+1 mesken, 130.000-TL
bedel ile satiliktir. (3.250-TL/m2) Halim Kahriman(05304402859)

Emsal 15: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay, 55 m? beyan edilen ara kat 1+1 mesken, 180.000-TL
bedel ile satiliktir. (3.272-TL/m2) Kutlu Detay Emlak insaat (05323571775)

Emsal 16: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay, 53 m? beyan edilen ara kat 1+1 mesken, 195.000-TL
bedel ile satiliktir. (3.679-TL/m2) Oz Emlak Gayrimenkul (05323571775)

Emsal 17: Kocasinan Mahallesinde, ulasimi daha kolay, 55 m? beyan edilen ara kat 1+1 mesken, 175.000-TL
bedel ile satiliktir. (3.181-TL/m2) Sirin Emlak (05352184306)

KiRALIK AKARYAKIT iSTASYONU EMSALLERI
Emsal 18 (Akaryakit istasyonu) : 2261 ada 14 parsel lizerindeki market ve akaryakit istasyonunun giinliik 1000-
TL (AYLIK-30.000 TL ) bedel ile kiralanmis oldugunu beyan etmistir. (Babacan Emlak: 0 555 820 32 63)

Emsal 19 ( Akaryakit istasyonu) S6z konusu tasinmaz ile ayni cadde {izerinde sehir merkezinde TOTAL benzin
istasyonu 35.000 TL bedel ile kiralanmistir. Degerlenen tasinmaz ile benzer parsel alanina sahiptir. Bolgeye
hakim emlakgilar ile yapilan gérismelerde tasinmazin ~ 8.000.000,00 TL den alici bulacagi belirtilmistir. Ayrica
aylik net hasilatinin yaklasik/ortalama 70.000 TL/AY oldugu 6grenilmistir. Emsal serefiye olarak avantajlidir.
Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 70.000 TL * 12 ay / 8.000.00 TL = 0.105

Emsal 20 (Akaryakit istasyonu) S6z konusu tasinmaz ile ayni cadde {izerinde sehir merkezinde Petrol Ofisi
istasyonunun 40.000 TL bedel ile kiralandigi beyan edilmistir. Degerlenen tasinmazla benzer parsel alanina
sahiptir. Alinan bilgiye gore tasinmazin yaklasik 9.000.000,00 TL den alici bulacagi kanaatine variimistir. Ayrica
aylik net hasilatinin da yaklasik ve ortalana 75.000 TL/AY oldugu detayi 6grenilmistir. Emsal serefiye olarak
avantajhidir.

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 75.000 TL * 12 ay / 8.000.00 TL = 0.10
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EMSAL DETAY TABLOSU
EMSAL = = %| satis Degeri Pazarlik Birim
~ o~ " -~ un .
E|lE| X2y E|l & = 8 e Payi Deger iletisim Bilgisi Agiklama
TABLO sl =| E| 2| 2| E| &| £| & (TL) (TUm?)
& T 2| 9l o|lg
. . Ayni bulvarda, daha sehir disi
E':sal ' g N 8| £ 3 3 0.05 950 llhan Cebi k|5|:/1ﬁda imar ko ullar|§a ni tijari
il N~ ' 1 ' ' d )]
o] = w| O IR 0284 2260044 narkos y
G aktivite daha zayif
Emsal 2 o . Ccl Emlak Turyap Ayni bulvarda, daha sehir digi
= < o| © o o 1023 . D areus . . .
(Arsa) S | ¥l s’. S [ I g S Edirne Temsilciligi | kisimda, imar kosullari ayni ticari
© ~ 0.05 0284 2260044 aktivite daha zayif
Emsal 3 o o SG Ayni bulvarda, daha sehir disi
S < o| ®© S 1012 . eyl
(Arsa) ~| | 2| | S E] | | 2 0542 6787034 kisimda, imar kosullari ayni ticari
a = x| O ) 0.05
ol ~ aktivite daha zayif
Trakpa Emlak
Emsal 4 o s 5 _pa ma Ayni bulvarda, daha sehir disi
Q < ol © =} 700 Gayirmenkul K .
(Arsa) | | 2| |l El ] | (=] kisimda, imar kosullari ayni ticari
3 — m | O 2 - Danismanhk .
~ 5 aktivite daha zayif
0553 5549493
Ayni bulvarda, daha sehir disi
Emsal 5 = g Nurdogan Bey g K g .S X
] sl .1l .18l el L], S o 930 0284 2366659 kisimda, imar kosullari ayni ticari
A = m| O 3 0.10 aktivite daha zayif
< <
Emsal 6 o =3 Necmettin Ayni bulvarda, daha sehir disi
g < ol m 2 1027 v oe S
(Arsa) S x| 3 =i ' ' o o 0.05 Kalyoncu kisimda, imar kosullari ayni ticari
< < : 0284 2640059 aktivite daha zayif
E 17 o : Ayni bulvarda, daha sehir disi
msa = < ol w B e 1011 Plus Gayrimenkul v ) : _§ .
(Arsa) Al Xl el El ] | N © kisimda, imar kosullari ayni ticari
=) = e N © 0.05 0284 2358885 o
ol - aktivite daha zayif
o =3 Ayni bulvarda, daha sehir disi
e =3 < o| ® S 1015 Plus Gayrimenkul v ) : _§ .
(Arsa) S| [ 2| || E|l ] ] | Bo kisimda, imar kosullari ayni ticari
N [= m| O ~ 0.05 0284 2358885 o
[ o0 aktivite daha zayif
o =3 Ayni bulvarda, daha sehir disi
izl S < o| ® =) 1037 Sirin Emlak v ) : _§ .
(Arsa) Q| | 2| |2 E|l ] ]| 80 kisimda, imar kosullari ayni ticari
0 [= | O o 0.10 0284 2126669 L
< 1 aktivite daha zayif
Emsal 10 o S Edirne Denizciler Ayni bulvarda, daha sehir digi
2 < o = = 936 . -
(Arsa) @ o | g S ] S o Emlak kisimda, imar kosullari ayni ticari
o ] 0.05 .
th I 0284 2131290 aktivite daha zayif
o
Emsal 11 ) _ < 5220 Enver Yetkiner Sehir merkezinde, ticari olarak
(Diikkan) | | | ] ] ] B e
N < 0.10 0532 2330305 aktif bir cadde de yer almaktadir.
-
o
Emsal 12 ) — 8 4500 Gaspak Emlak: Sehir merkezinde, ticari olarak
(Duikkan) (RN R T N = A S ey
— S 0.10 0537 5440159 aktif bir cadde de yer almaktadir.
wn
= ehir merkezinde, ticari olarak
E:"sl:: - 8 s S 3166 | Glrsoy Emlak i ta aktiflikte bir cadde d
ER-I = o rta aktiflikte bir cadde de yer
(Diikdcan) & = 8 0.05 0532 4155229 Y
~ almaktadir.
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EMSAL | 2| Satis Degerl Pazarlik Birim
~ ~N X un .
E|E| L gl E|l&=EL 5 068 Pay Deger lletisim Bilgisi Agiklama
TABLO o| of £ < § 5 o Sl e (TL) (TL/m?)
BI&|5|7 % 2988 "
o
I::sa; 14 o _ S 2925 Halim Kahriman Sehir merkezinde
' ' ' i = ' ' d
(Mesken) s = Q 0.10 0530 4402859 konumlanmaktadir.
-l
o Kutlu Deta
I:n'nsa; 15 . ~ S 2945 Emiak in a:t Sehir merkezinde
' ' ' i = i ' ' d
(Mesken) n = 2 0.10 i konumlanmaktadir.
- 0532 3571775
o Oz Emlak
I:n'nsa; 16 . _ S 3311 Gavrimenkul Sehir merkezinde
(Mesken) n = Ry 0.10 v konumlanmaktadir.
- 0532 3571775
o
I;rnnsa; 17 . B =] 3022 Sirin Emlak Sehir merkezinde
' ' ' i = i ' ' g
(Mesken) n = 0 0.05 0535 2184306 konumlanmaktadir.
—
Emsal 18
o o
(Aka.ryaklt B T R N P Y I S =t . Mevcut tasinmazdir.
Kira) R :
Emsal 18
(Akaryakit s § - Sehir merkezine daha yakin
Kira) - o - konumdadir.
Emsal 18
(Akaryakit = § - Sehir merkezine daha yakin
Kira) - <) - konumdadir.

- Emsallerin konumunu gosteren kroki
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14 Nolu Parselin Arsasi igin Emsal Karsilastirma Tablosu
Akaryakit istasyonu olarak kullanilan 14 nolu parsel igin 2, 6 8, 9, 10 numarali arsa emsalleri analiz edilmistir.
Emsallere konum, fonksiyon, yapilasma ve pazarlik paylarina iliskin dizeltmeler uygulanmis olup, detaylar
asagidaki tabloda goriilmektedir. Buna gore 14 nolu parsel icin dizeltilmis m2 birim degeri 2050 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.
BILGI
SATIS FIYATI,TL
ALAN,M2
BiRiM M2 DEGERI, TL/M2
ALANA iLiSKiN DUZELTME

iIMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKiN
DUZELTME

ULASIM

REKLAM KABILIYETINE
iLiSKiN DUZELTME
KONUM

KONUMA iLiSKiN
DUZELTME
PAZARLAMA PAYINA
iLiSKiN DUZELTME

<16 Nolu Parselin Arsasi igin Emsal Karsilastirma Tablosu

Uzerinde 4 Kath Yapi, Havuz, Trafo ve Mutfak yapisi bulunan 16 Nolu parsel igin 2, 6,7,8, 10 numarali
arsa emsalleri analiz edilmistir. Emsallere konum, fonksiyon, yapilasma ve pazarlik paylarina iligkin
dizeltmeler uygulanmis olup, detaylar asagidaki tabloda goriilmektedir. Buna gére 16 nolu parsel igin
dizeltilmis m2 birim degeri 1378,18 (~1400) TL/m2 olarak hesaplanmistir.
BILGI

SATIS FIYATI, TL
ALAN, M2

BiRiM M2 DEGERI, TL/M2
ALANA iLiSKiN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKiN DUZELTME
ULASIM

REKLAM KABILIYETINE iLiSKiN
DUZELTME

KONU

M

KONUMA iLiSKiN

DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN

DUZELTME
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17 Nolu Parselin Arsasi igin Emsal Karsilastirma Tablosu

Arsa olarak kullanilan 17 Nolu parsel igin 1,3,5,9 numarali arsa emsalleri analiz edilmistir. Emsallere konum,
fonksiyon, yapilasma ve pazarlik paylarina iliskin diizeltmeler uygulanmis olup, detaylar asagidaki tabloda
gorilmektedir. Buna gore 16 nolu parsel igin dizeltilmis m2 birim degeri 823 (~800) TL/m2 olarak
hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede ¢ok sayida bos arsa parseli bulunmaktadir. Satilik arsalar
tercihli kullanim alani ve ticaret alani imarldir. Emsallerin tasinmaz ile mukayese edilmesi sirasinda sehir
merkezine yakinhgi, cepheli oldugu yol, bulundugu noktadaki yapilasma yogunlugu, kullanim alani gibi fiziki ve
ekonomik kriterlere gore karsilastirma yapiimis olup, diizeltme oranlari tablolardaki gibidir.

Buna gore emsal karsilastirma yontemine gore; 2261 Ada 14 Parsel arsa vasifli tasinmazin akaryakit istasyonu
lejanth olmasi, kiiclk alanli olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak m? birim degeri ~2050.-TL/m?, 2261 Ada 16
Parsel ise buyik alanh olmasi, izerinde 6zel proje gelistirilebilecek nitelikte olmasi, otogar ve tip fakiiltesine
yakin konumda ve kavsak noktalarinda olmasi 6zellikleri dikkate alinarak ~1400 -TL/m?, 2261 ada 17 parselin
ise klgik alanl olmasi gibi olumlu, ancak, ana cadde cephesi olmamasi gibi olumsuz 6zelligi dikkate alinarak
~800-TL/m2 deger takdir edilmistir.

<16 Nolu Parsel igin Proje Gelistirme Yonteminde Kullanilmak Uzere Diikkan Karsilastirma Tablosu

Parsel (izerine insa edilecek olan yapinin zemin katinda yer alacak dikkan igin 11, 12, 13 numarah dikkan
emsalleri analiz edilmistir. Emsaller sehir merkezine yakinhgi, cepheli oldugu yol, bulundugu noktadaki
yapilasma yogunlugu, kullanim alani, bolgedeki talep ve ticari potansiyel vb kriterlere gore karsilastiriimis olup,
diizeltme oranlari tablolardaki gibidir. Buna gore 16 nolu parsel igin gelistirilen projede yer alacak dikkanlar
icin m2 birim degeri ~4000 TL/m2 olarak hesaplanmistir.
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17 Nolu Parsel i¢in Proje Gelistirme Yonteminde Kullanilmak Uzere Diikkan Karsilastirma Tablosu

Parsel izerine insa edilecek olan yapinin zemin katinda yer alacak diikkan igin 11, 12, 13 numaral diikkan emsalleri analiz
edilmistir. Emsaller sehir merkezine yakinhgi, cepheli oldugu yol, bulundugu noktadaki yapilasma yogunlugu, kullanim
alani, bolgedeki talep ve ticari potansiyel vb kriterlere gore karsilastiriimis olup, diizeltme oranlari tablolardaki gibidir.
Buna gore 16 nolu parsel icin gelistirilen projede yer alacak dikkanlar igin m2 birim degeri ~2500 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.

16 Nolu Parsel igin Proje Gelistirme Yonteminde Kullanilmak Uzere Mesken Karsilastirma Tablosu

Parsel Uzerine insa edilecek olan yapida yer alacak meskenler igin 14, 15, 16, 17 numarali mesken emsalleri analiz
edilmistir. Emsaller sehir merkezine yakinlgi, cepheli oldugu yol, bulundugu noktadaki yapilasma yogunlugu, kullanim
alani, bolgedeki talep ve insaat 6zelliklerine gore karsilastiriimis olup, diizeltme oranlari tablolardaki gibidir. Buna gore 16
nolu parsel icin gelistirilen projede yer alacak meskenler icin m2 birim degeri ~3000 TL/m2 olarak hesaplanmistir.
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17 Nolu Parsel igin Proje Gelistirme Yonteminde Kullanilmak Uzere Mesken Karsilastirma Tablosu
Parsel Uzerine insa edilecek olan yapida yer alacak meskenler i¢in 14, 15, 16, 17 numarali mesken emsalleri analiz
edilmistir. Emsaller sehir merkezine yakinhgi, cepheli oldugu yol, bulundugu noktadaki yapilasma yogunlugu, kullanim
alani, bolgedeki talep ve insaat 6zelliklerine gore karsilastiriimis olup, diizeltme oranlari tablolardaki gibidir. Buna gore 16
nolu parsel igin gelistirilen projede yer alacak meskenler icin m2 birim degeri ~2000 TL/m2 olarak hesaplanmustir.

4.15 PiYASA DEGERi (PAZAR DEGERi) ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi gayrimenkulin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit edildigi bir yontemdir.
Tasinmazin yakin cevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip,
halihazirda pazarda satista olan bos arsa nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tiim etkenler (ulasim
kolayhgi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede ¢ok sayida bos arsa emsali bulunmaktadir. Satilik arsalar genelde
2000 ila 3000 m?, araliginda, tercihli kullanim alani, turizm tesis alani ve ticaret alani imarhdir.

2261 Ada 14 Parsel arsa vasifli tasinmazin akaryakit istasyonu lejanth olmasi, kiiglik alanl olmasi vb. 6zellikleri dikkate
alinarak m? birim degeri ~2050.-TL/m?, 2261 Ada 16 Parsel ise biytik alanl olmasi proje gelistirilebilecek bir arsa olmasi,
tip fakiltesi ve otogar kavsaklarina yakin olmasi dzellikleri dikkate alinarak uyumlastirilmis arsa birim degeri ~1600 -TL/m?,
2261 ada 17 parselin ise klgik alanl olmasi gibi olumlu, ancak, ana cadde cephesi olmamasi gibi olumsuz 6zelligi dikkate
alinarak ~800-TL/m2 deger takdir edilmistir.

EMSAL KARS YON. PROJE GEL. YON UYUMLASTIRILMIS DEGER
2261 ADA 14 PARSEL ~2050 TL/M2 - 2050-TL/M2
2261 ADA 16 PARSEL ~1400 TL/M2 ~1600 TL/m? 1600 TL/M2
2261 ADA 17 PARSEL ~800 TL/M2 ~788 TL/m? 800 TL/M2

4.16 KiRA DEGERIi ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 16 ve 17 nolu parseller i¢in benzer kiralik milk verisine ulasilamadigindan
16 ve 17 nolu parseller icin kira degeri belirtilmemistir. 14 nolu parsel icin bolgede yapilan emsal arastirmasi
neticesinde bulunan kiralik emsaller ve net kira degerleri asagidaki gibidir.
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2261 Ada 14 Nolu Parselin Kira Degeri: Emsal 1 tasinmazin kendisi icin cevreden 6grenilmis kira degeridir.

Emsal 2 ve 3 ise tasinmaza gore sehrin merkezinde ticari potansiyel ve arag sirkiilasyonu agisindan avantajli
bolgededir. Emsallere gore bolgedeki akaryakit istasyonlari kira degerlerinin diizeltilmis ortalamasi 30.000 TL
dir. Tasinmazin konumu, kullanim alani, bolgedeki ticari potansiyel ve arag sirkiilasyonu dikkate alinarak Net
Kira Degeri 30.000 TL olarak 6ngorilmistir.

4.17 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIzi
Gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili basliklar altinda yapilmistir.

4.18 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi, KULLANILAN VERILER, VARSAYIMLAR VE SONUCLAR

Konu ¢alisma bos arazi Gzerinde gelistirilen bir proje calismasi degildir. 16 ve 17 parseller icin arsa degerine
ulasmak adina en verimli ve en iyi kullanim sekline gore bilgi amagli proje gelistirme yontemleri uygulanmis
olup, detaylari 4.11 maddesinde yer almaktadir.

4.19 GAYRIMENKULUN EN ETKiN VE VERiIMLI KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en iyi kullanimin
tanimi “Bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir
kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi
kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle 14 nolu parsel igin; imar durumu, parsel Gzerindeki yapilarin yasal olmasi (Yapi ruhsati,
Yapi kullanma izin belgesi, EPDK Lisanslari, isyeri Acma Ruhsati), yapilarin fiziksel olarak kullanima uygun
durumda olmasi, kullanim seklinin en makul ve olasi kullanim olmasi, finansal olarak mevcut kullanimin makul
olmasi dikkate alindiginda mevcut hali ile kullanimi en etkin ve verimli kullanim seklidir.

16 Nolu Parsel icin; Parsel tizerindeki yapilarin kismi olarak yasal belgelerinin alinmis olmasi, parsel Gzerindeki
yapilarin halihazirda kullanilmamasindan 6tiirl yipranma paylarinin yiiksek olmasi ve yliksek biitceli tadilat
masraflari olusabilecegi dikkate alinarak 16 nolu parsel i¢in imar planindaki yapilasma kosullarina uygun
(yasalarca izin verilebilecek, fiziksel agidan mimkdin, kullanim seklinin bdlge agisindan makul/olasi ve finansal
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olarak gergeklestirilebilir ) alternatif kullanim seklinin tim yasal sorumluluklarini yerine getirilerek
yapilasilmasi en etkin ve verimli kullanim sekli olacaktir.

17 Nolu Parsel igin; Parsel arsa vasifli olup, lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Parsel igin en
etkin ve verimli kullanim sekli imar planindaki yapilasma kosullarina uygun (yasalarca izin verilebilecek, fiziksel
acidan mimkiin, kullanim seklinin bolge agisindan makul/olasi ve finansal olarak gergeklestirilebilir ) ve tim
yasal sorumluluklarin yerine getirilerek yapilasilmasi seklinde olacaktir.

4.20 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerlemesi yapilan tasinmazlarda musterek alanlarin degere olan etkisi dikkate alinmistir.

4.21 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI
Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi degildir.

BOLUM 5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZLERINiN UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI

Tasinmazlarin degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve bilgi amagh olarak “Gelir Analizi Yontemi “
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icinde kullanilan arsa degerine ulasmak icin “Piyasa (Pazar Yaklasimi) ve Proje
gelistirme yontemlerinden yararlaniimistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik
kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde
gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli diistilerek deger takdiri yapilr.

Raporda kullanilan yéntemler uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir. Nihai deger raporun 6.2. maddesinde
“ Nihai Deger Takdiri “ bashgi altinda Tirk Lirasi cinsinden belirtilmistir.

5.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE
BELGELERiIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan binalar icin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tim
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. ilgili tim belgeler rapor ekinde mevcuttur.

5.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
GERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
portfoyine alinma calismasi degildir.

BOLUM 6. SONUC BOLUMU

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, kadastro yoluna olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da g6z 6niine
alinarak degerlendirilmistir.
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6.2 NiHAi DEGER TAKDIRI
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyiklGgine,

fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik
kosullari itibariyle pazar degeri icin 40.300.000.00-TL (Kirkmilyoniigyiizbin TiirkLirasi) kiymet takdir

edilmistir.

PARSELLERIN NIHAI DEGERLERININ UYUMLASTIRILMASI

av/lcur

GELIR ANALizi YON.

MALIYET YONTEMI

EMSAL KARS.
YONT.

NiHAi DEGER ( KDV
HARIC)

2261 ADA 14 PARSEL

6.244.855,00 TL

5.200.000,00 TL *

5.200.000,00 TL

2261 ADA 16 PARSEL

33.500.000,00 TL

33.500.000,00 TL

2261 ADA 17 PARSEL

1.600.000,00 TL

1.600.000,00 TL

TOPLAM

40.300.000,00 TL

Konu miilklere nihai deger olarak KDV hari¢ 40.300.000,00 TL (Kirkmilyoniigyiizbin Tiirklirasi)

* 2261 Ada 14 Nolu Parsel igin Gelir Analizi Yontemi onaysiz mizan verilerine gore yapilmistir. Ayrica bu deger icinde mulkiin

tasinir/tasinmaz tim metaryalleri ile isletme degerini de barindirmaktadir. Bu nedenle nihai deger olarak maliyet analizi yonteminden

elde edilen sonug kullaniimistir.

6.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISi HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi TUTARININ
DA EKLENEREK TOPLAM DEGERE ULASILMASI

6.2 Maddesinde tasinmazlarin degerine katma deger vergisi dahil edilmemistir. Bu degerlere %18 oraninda
katma deger vergisi dahil edilerek tasinmazlarin KVD li degerleri asagidaki tabloda belirtildigi gibidir. Buna gore
tasinmazlarin toplam KDV li degeri 47.554.000,00 TL (Kirkyedimilyon Begyiizellidortbin Tirk Lirasi) olarak

hesaplanmistir.

PARSELLERIN KDV Li DEGERLERI

NIHAI DEGER
( KDV HARIG)

NIHAI DEGER
( KDV DAHIL)

2261 ADA 14 PARSEL

5.200.000,00 TL

6.136.000,00 TL

2261 ADA 16 PARSEL

33.500.000,00 TL

39.530.000,00 TL

2261 ADA 17 PARSEL

1.600.000,00 TL

1.888.000,00 TL

TOPLAM

40.300.000,00 TL

47.554.000,00 TL

6.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHi iTIBARIYLE BiTiRiLMIiS
OLMASI VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARiHi iTIBARIYLE TAMAMLANMIS
KISMININ ARSA DEGERIi DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERININ TAKDIR EDiLMESi

Degerleme calismasinda misteri tarafindan 2261 ada 16 parsel i¢in tarafimiza kamu aydinlatma

formunda agiklandigi beyan edilen proje verileri iletilmistir. KAP 6zel durum agiklamasinda projenin eski
15 parsel ve 21.538 m2 lik alan i¢in oldugu agiklamasi yer almaktadir. Degerleme giini itibari ile ilgili
firmanin tarafimiza ilettigi henliz onaylanmamis taslak asamasinda olan projedeki fonksiyon alanlari
diikkan+ofis+otel olup, projenin toplam alani 80.253 m2, pazarlanabilir ofis, diikkan ve otel alani toplami
67.170 m2 dir. imar planindaki yapilasma sartlarina gére otel ve ticaret birlikte yapilmasi durumunda
Emsal= 3.00 (Toplam insaat alani : 19532 m2 x 3 = 58.596 m2 ) olup, bu alana ortak kullanim alanlari
dahil degildir. Tarafimiza iletilen projenin heniiz taslak asamasinda olmasi, resmi nitelikte olmamasi
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av/lcur

nedeni ile tarafimiza iletilen proje verileri degerlemede direk baz alinmamistir. Bu parsel igin imar plani
notlarindaki max yapilasma kosullari dikkate alinarak proje gelistirme yontemi uygulanmis, yapi kalitesi
ve tipinin tarafimiza iletilen proje gorsellerindeki standardin altina dismeyecegi varsayllmistir.
Gayrimenkul projesi degerlemesi bu calismanin konusu degildir.

Bu rapor AVRASYA PETROL VE TURISTIK TESISLER YATIRIMLARI A.S. nin talebine istinaden 4 niisha
olarak duzenlenmis olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Alper FiLiz Berat Deniz OZTURK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402936 SPK Lisans No: 401154
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Kz av/lcur

** HAZIRAN 2015-2016 DEGER TESPITLERI

Hazirlanan degerleme raporunda giincel degerlerin yani sira gegcmise yonelik (Haziran 2015 ve Haziran 2016
tarihleri itibari ile) deger tespitinin yapilmasi talep edilmistir. Bu asamada bdlgede yapilmis degerleme
raporlarindaki emsaller ve bolge emlakgilarinin bilgilerinden faydalaniimistir. Satilik, satilmis ve dénem igin
verilen beyanlar baz alinmistir. Bu dogrultuda arsa emsalleri direkt baz alinmis, mesken ve dikkan
emsallerinden ise proje gelistirme asamasinda faydalaniimistir. Bu asamada otel ve 1+1 mesken kullaniminin
birbiri ile yakin rakamlardan alici bulabilecegi kanaatine variimistir ve degerleme asamasinda ayni kategoride
degerlendirilmistir. istenilen dénem igin 15 parsel heniiz ifraz gdrmemis olup KAP’a herhangi bir proje o dénem
icin bildirilmemistir. ( KAP Bildirimi 21.12.2016 dir.) Bu durumda proje gelistirme asamasinda parsel igin
kapsamli bir proje yapilabilecegi ve standart likslikte olacag kanaati ile ¢alisma yapilmistir.

2018 yili glincel rapor degerlememiz de KAP’a proje bildiriimesi ve GYO ile galisilacak olmasi yapilabilecek
projenin daha konsept olacagi, alici kitlesini daha fazla 6zellik isteyen alici kitlesine kaydiracagi kanaatine
varilarak proje gelistirme tablolarinda satilabilir isyeri, mesken ve otel alani birim degerlerini olumlu yonde
etkilemistir. 2015 ve 2016 yili Haziran aylari igin degerleme detaylari asagida yer almaktadir.

HAZIRAN 2015 ( 2261 ADA 14 VE 15 PARSELIN DEGERLEMESi)

EMSAL 1: Bolgede o donemde yapilan calismalardan elde edilen verilere gére 2293 m2 alanli 2261 ada 16
parsel gibi TKA imarli arsa 1.850.000 TL bedel ile satilik idi. Denizciler Emlak: 02842128484, (M2 Birim Degeri
806 TL/m2)

EMSAL 2: Bolgede o donemde yapilan calismalardan elde edilen verilere gére 3500 m2 alanli 2261 ada 16
parsel gibi TKA imarli arsa 2.975.000 TL bedel ile satilik idi. Mert Emlak: 02842142828, (M2 Birim Degeri: 850
TL/m2)

EMSAL 3 (BEYAN): 2015 yilinin baslarinda 16 parsel gibi bir arsanin 550 TL/m2 bedel ile satis gérdigi beyan
edilmistir. Parselin konum olarak daha kétii bir noktada oldugu belirtilmistir. ilerleyen yillarda yillik ortalama
fiyatlarin %25-30 araliginda yukseldigi ifade edilmistir. Beyan: Babacan Emlak: 05558203263

EMSAL 4 (BEYAN): Bolgede 1+1 meskenlerin 2015 yilinda 1500-2000-TL/m2 , diikkanlar icin ise 2.500-3.000
TL/m2 araliginda satiliyorken, su anda meskenlerin 3000-3500-TL/m2 araliginda satilabildigi ifade edilmistir.

Arsa Emsal Karsilastirma Tablosu

BILGI EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
SATIS FiYATI, TL 1.850.000,00 2.975.000,00 550,00
ALAN, M2 2.293,00 3.500,00 1,00
BiRiM M2 DEGERI, TL/M2 806,80 850,00 550,00
ALANA iLiSKiN DUZELTME 5% 5% 10%
iIMAR KOSULLARI TKA TKA TKA
YAPILASMA KOSULLARINA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON TICARET TICARET TICARET
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
ULASIM BENZER BENZER BENZER
REKLAM KABILIYETINE iLiSKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
KONUM DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 10% 5% 20%

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME -5% 0%
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Proje Gelistirme Yontemine Gore Arsa Degeri

PROJE GELISTIRME
imar parseli alani 21.538,00 m2
Parsel alanina gore yapilabilecek toplam insaat alani 87.228,00 m2
insaat birim maliyeti (IV/C) (2015) 960,00 TL/m2
Toplam ingaat maliyeti 83.738.880,00 TL
Ortak alanlar dustulmus otel, mesken ve ditkkan alani 64.614,00 m2
Diikkan alani 21.538,00 m2
Diikkan sayisi 1 Adet
Ditkkan m2 birim fiyati 2.750,00 TL/m2
Mesken+Otel alani 53,11 m2
Mesken+Otel sayisi 811 Adet

Mesken+Otel m2 birim fiyati

1.800,00 TL/m2

Toplam Hasilat

136.759.478,00 TL

Kar payi

20%

Kar payi ile birlikte toplam maliyet

111.090.775,60 TL

Finansman maliyeti ve proje maliyetleri (~%10)

8.370.000,00 TL

Arsa degeri

17.298.702,40 TL

imar parseli alanina gére birim arsa degeri

803,17 TL/m2

av/lcur

Parselin otel+konut+ticaret kullaniminda E:3.00 olacagi kosulunda toplam insaat alani
64.614 m? hesaplanmaktadir. Bu alan {izerine emsale dahil olmayan ortak
alanlar(otopark, yangin merdiveni, girs ve kat holleri, binanin diger ortak kullanim
alanlanlari ~ %35) ilave edildiginde parsel alanina gore yapilabilecek ingaat alam 87.228
m2 olacaktir. Ortak alanlar diigiilmiis pazarlanabilir insaat alani yaklasik 64.614 m? dir.
Plan notlarinda yer alan min. 1.00 ticaret alani emsali gdz 6niinde bulunduruldugunda
21.538 m? dikkan, 43.076 m? otel+mesken olacag: varsayilmigtir.

Yapi birim maliyetinin (2015) IV/C yapi sinifina gére 960 TL/m? olacag: diisiiniildiigiinde,
finansman ve proje maliyetinin, ingaat maliyetinin ~ % 10'u olacagi distnildiginde bu
deger yaklasik 8.375.000 TL olarak hesaplanmaktadir.

Kar payinin yaklagik % 20 diikkan birim degerinin yaklasik 2.750 TL/m?, mesken +otel
birim degerinin yaklagik 1.800 TL/m? olacagi varsayiminda arsa birim degeri yaklasik 800
TL/m? olarak hesaplanmaktadir.

NOT: Proje gelistirme yontemindeki hesaplamalar imar servisinden alinan sifai bilgilere
gore yapilmis olup, bilgi amachdir. imar durum belgesi alinmasi durumunda alanlarda ve
hesaplamalarda degisiklik olabilecektir.

Bolgedeki arsa degeri yapilan analizler sonucu 2015 Haziran Dénemi igin 15 nolu parsel icin 800 TL/m2 olarak
baz alinmistir. 14 nolu parselin akaryakit istasyonu imarli olmasi, ylizélgiimi dikkate alindiginda bu degere %
75 oraninda pozitif diizeltme (bu oran 2018 yili i¢in yapilan diizeltme orani ile uyumludur.) uygulanarak 14 nolu
parsel icin arsa m2 birim degeri 1400 TL/m2 olarak belirlenmistir.

14 Nolu Parsel icin Uzerinde yer alan akaryakit servis binasi, kanopi, akaryakit ve Ipg pompalari, tanklari, saha
betonu maliyet analizi yonteminde dikkate alinmistir. Akaryakit Servis Binasi Cevre Ve Sehircilik Bakanlgi
Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligde 3/A yapi sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/A — 590 TL/m2 olarak secilmistir.
Amortisman orani % 10 olarak alinmistir.

15 Nolu Parsel icin lGzerinde yer alan 4 Katl Yapi Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligde 3/B yapi
sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/B — 700 TL/m2 olarak secilmistir. Amortisman orani yapidaki fiziki
eskimeler de dikkate alinarak % 30 olarak alinmistir. Mutfak yapisi 2/B- 370 TL/m2 olarak segilmis % 10
amortisman dustlmistir. Havuz maliyeti 300 TL/m2 olarak degerlendirilmistir.
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N i av/ltur

2261 ADA 14 PARSELIN MALIYET ANALIZINE GORE DEGERI

Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 2.000 m? 1.400-TL/m? 2.800.000,00-TL
Kanopi Alani (m?) 300 m? 375-TL/m? 112.500,00-TL
Saha Betonu (m?) 1750 m? 75-TL/m? 131.250,00-TL
Pompa Adasi 3 Adet 30.000-TL/Adet 90.000,00-TL
Pompa Adasi (LPG) 1 Adet 25.000-TL/Adet 25.000,00 TL
Benzin Tanki 6 Adet 30.000-TL/Adet 180.000,00-TL
LPG Tanki 1 Adet 25.000-TL/Adet 25.000,00-TL
idari Bina (Market-Ofis) 125 m? 590-TL/m?* 0.90 66.375,00-TL
Gevre Diiz. Ruhsatlandirma ve Serefiye 100.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 3.530.125,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 3.500.000,00- TL.

2261 ADA 14 PARSELIN GELIR ANALiZINE GORE DEGERI

Yillik Satis (Litre Olarak) BiRIM FIYAT |  viLLIK X
o 1yil (2012) | 2.1 (2013) | 3.1 (2014) | 4.yil (2015) | (TL/LITRE) | ORTALAMA | NETKAR -
YAKIT TURU (HAZIRAN 2015) (LITRE) YILLIKCIRO | ORANI |YILLIK NET KAR (YAKIT)
VP Diesel 638.304 688.267 878.572] 1.179.608 4,03 846.188| 3.410.137 0,035 119.355
Kurgunsuz 415.983 430.205 536.421 622.929 4,93 501.385| 2.471.826 0.035 86.514
Lpg 441428 536.982 741.727| 756.171 2,52 619.077] 1.560.074 0.045 70.203
FS Diesel 305.415 256.696 230.748 384.077] 4.01 294.234| 1.179.879 0,035 41.296
Euro Diesel 157 0 0 0 157
Vp Diesel+(GTL) 22.023 15.896 0 0 18.960 1
TOPLAM 253.895
Yillik Satig (TL Olarak)
MARKET SATISLARI (YTL) 1310 (2015) | 2.y11(2016) | 3.yl (2017) | 4.yl (2018) YILLIK NET KAR YILLIK NET KAR
ORTALAMA (TL)| ORANI (MARKET SATISLARI)
0 0 0 0 540.000 0,15 81.000

GELIRIN SERMAYEYE DONUSTURULMESI

YILLIK TOPLAM NET KAR 334.895)
KAPT. ORANI 0,1025| (Bélgesel olarak degisiklik gostermektedir )
PIYASA DEGERI(TL) 3.267.267]
* Degerleme sadece Gelir Kapitali Yontemi s olup, dider yo de

* Litre birim rakami icin 15.06.2015 tarihli veriler kullanimigtir.
* Euro Diesel ve Vp Diesel Grinleri 2013 yiindan sonra kullanimadig, 2015 yili icin gincel birim dederi olmadigi ve lire bazinda diger Urinlere istinaden cok az olmasi sebebiyle gozard: edilmistir.

Gelir Yontemi Ongoriler ( Karllik Orani ile ilgili ) TABLODA OTOMAT D
1.) Gunlik toplam 0-10.000 LT/gun satis yapan istasyonlarda motorin ve benzin icin net gelir % 3-4
2.) Gunluk toplam 10.000 - 20.000 LT/gun sati yapan istasyonlarda net gelir % 4
3.) Gunluk toplam 20.000 - Uzeri LT/gun sahg yapan istasyonlarda net gelir % S
4.) LPG Karliik orani ise dadtici firmaya gore dediskenlik gostermektedir.
Bu nedenle dagtim sirketi ile gorisup kir marjinin belirlenmesi halinde rasyonel sonuclara ulagilacaktir. LPG icin genel olarak
net kir ise % 5-6 olabilecegi ongorilmektedir.

Gelir Yontemi Ongoriler ( Kapitalizasyon Orani) TABLO 0 E
1.) Sehirlerarasi yollarda bulunan ve cirosu dusik olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 14 (0-5.000 LT/gin)
2.) Sehire yakin mesafede orta dicekli istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 12 (5.000-10.000 LT/gun)

3.) Sehir icerisinde ve cirosu gunlik 10.000 lire Gzerinde olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 10

Degerlemede kullanacagimiz ciro bilgileri, gelir tablosu, z raporu (ginlik satslar gosteren kasa figi ) esas alinmak suretiyle
yapilacaktr. Degerlemenin esasi resmi belgelere dayandirimalidir. Belge ibraz edimemesi halinde, misteri beyan alinip, dogrulugu
cevrede bulunan akaryakt istasyonu sahiplerinden teyit ettirildikten sonra kanaat kullanilacaktir.

14 nolu parselin degerlemesi i¢in her iki yontem ile elde edilen degerler birbirine yakin olup, maliyet
analizi yénteminden elde edilen deger nihai deger olarak belirlenmistir. Gelir analizi yontemi firmadan
alinan 2012-2015 yih 6zet satis raporlarina gére diizenlenmistir.
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2261 ADA 15 PARSELIN MALIYET ANALIZINE GORE DEGERI

Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 21.538 m? 800-TL/m? 17.230.400,00 -TL
4 Kath Bina 2513 m2 700-TL/m2 * 0.70 1.231.370,00 -TL
Saha Betonu 1250 m? 75-TL/m? 93.750,00-TL
Mutfak Binasi 620 m2 370-TL/m2 * 0.90 206.460,00-TL
Havuz Degeri 600 m? 300-TL/m? 180.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 18.941.980,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 19.000.000,00- TL

PARSELLERIN NiHAi DEGERLERININ UYUMLASTIRILMASI -2015

EMSAL KARS. NiHAi DEGER (
GELIR ANALIZi YON. | MALIYET YONTEMI YONT. KDV HARIC)
2261 ADA 14 PARSEL 3.267.267,00 TL 3.500.000,00 TL * 3.500.000,00 TL
2261 ADA 15 PARSEL - 19.000.000,00 TL 19.00.000,00 TL
TOPLAM 22.500.000,00 TL

Konu milklere 2015 Haziran ayi itibari ile nihai deger olarak KDV hari¢ 22.500.000,00 TL (Yirmiikimilyon
Besylizbin Tiirklirasi) deger takdir edilmistir.

PARSELLERIN KDV Li DEGERLERI - 2015

NIHAI DEGER NIHAI DEGER

( KDV HARIG) ( KDV DAHIL)
2261 ADA 14 PARSEL 3.500.000,00 TL 4.130.000,00 TL
2261 ADA 15 PARSEL |  19.000.000,00 TL 22.420.000,00 TL
TOPLAM 22.500.000,00 TL 26.550.000,00 TL

HAZIRAN 2016 ( 2261 ADA 14 VE 15 PARSELIN DEGERLEMESi)

EMSAL 1: Bolgede o donemde yapilan ¢alismalardan elde edilen verilere gére 2000 m2 alanl 2261 ada 16
parsel gibi TKA imarli arsa 2.000.000 TL bedel ile satilik idi. Pazar Emlak: 02842358005, (M2 Birim Degeri 1000
TL/m2)

EMSAL 2: Bolgede o donemde yapilan galismalardan elde edilen verilere gore 4263 m2 alanli 2261 ada 16
parsel gibi TKA imarli arsa 5.250.000 TL bedel ile satilik idi. Merkeze daha yakin konumludur. Bizim Emlak:
02842252575, (M2 Birim Degeri: 1231 TL/m?2)

EMSAL 3 (SATILMIS): 2016 yilinda 15 parsel gibi bir arsanin 850 TL/m2 bedel ile satis gérdigi beyan edilmistir.
ilerleyen yillarda yillik ortalama fiyatlarin %25-30 araliginda yiikseldigi ifade edilmistir. Beyan:Ayta¢ Emlak:
02842354223

EMSAL 4 (SATILMIS): 2016 yilinda yakin bolgede 40 m2 alanli 1+1 meskenin 75.000 TL bedel ile satildigi ifade
edilmistir. Ancak degerlemesi yapilan bolgenin Universite karsisi olmasi sebebiyle bu rakamin 2016 icin 2000-
2250 TL/m2 bandinda olacagi bilgisi alinmistir. Su anda bu bolgede benzer alanl meskenlerin 140.000-150.000
TL bedel ile satilabildigi ifade edilmistir. Dikkanlarin o dénem igin 3.000-3.500 TL/m2 bandindan alici
bulabildigi bilgisi alinmistir. Eren Emlak: 05444743200

EMSAL 5 (BEYAN): 2016 yilinda 17 parsel gibi ana caddeye 2. parsel konumlu bir arsanin 350-450 TL/m2
araliginda bedel ile satis gdrdiigii beyan edilmistir. ilerleyen yillarda yillik ortalama fiyatlarin %25-30 araliginda
ylkseldigi ifade edilmistir. Beyan: Ayta¢c Emlak: 02842354223
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Arsa Emsal Karsilastirma Tablosu
BILGI

SATIS FIYATI, TL

ALAN,
M2

BiRiM M2 DEGERI, TL/M2

ALANA iLiSKiN DUZELTME

iMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA iLiSKiN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKiN
DUZELTME

ULASIM
REKLAM KABILIYETINE iLiSKiN DUZELTME

KONU
M

KONUMA iLiSKiN DUZELTME
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME

Proje Gelistirme Yontemine Gore Arsa Degeri

PROJE GELISTIRME
imar parseli alani 21.538,00 m2.
Parsel alanina gore yapilabilecek toplam insaat alani 87.228,00 m2
ingaat birim maliyeti (IV/C) (2016) 1.030,00 TL/m2
Toplam ingaat maliyeti 89.844.840,00 TL
Ortak alanlar diisilmiis otel, mesken ve diikkan alani 64.614,00 m2
Diikkan alani 21.538,00 m2
Diikkan sayist 1 Adet|
Diikkan m2 birim fiyati 3.000,00 TL/m2
Mesken+Otel alani 53,11 m2
Mesken+Otel sayisi 811 Adet]|
Mesken+Otel m2 birim fiyati 2.000,00 TL/m2
Toplam Hasilat 150.758.420,00 TL
Kar payi 20%
Kar payi ile birlikte toplam maliyet 119.996.524,00 TL
Finansman maliyeti ve proje maliyetleri (~%10) 9.000.000,00 TL
Arsa degeri 21.761.896,00 TL
imar parseli al gore birim arsa degeri 1.010,40 TL/m2

Parselin otel+konut+ticaret kullaniminda E:3.00 olacagi kosulunda toplam insaat alani
64.614 m? hesaplanmaktadir. Bu alan {izerine emsale dahil olmayan ortak
alanlar(otopark, yangin merdiveni, girs ve kat holleri, binanin diger ortak kullanim

av/tur

alanlanlari %35 oraninda) ilave edildiginde parsel alanina gore yapilabilecek insaat alani
87.228 m2 olacaktir. Ortak alanlar distilmiis pazarlanabilir ingaat alani yaklasik 64.614
m?dir. Plan notlarinda yer alan min. 1.00 ticaret alani emsali gbz 6niinde
bulunduruldugunda 21.538 m? diikkan, 43.076 m? otel+mesken olacagi varsayilmistir.
Yapi birim maliyetinin (2016) IV/C yapi sinifina gére 1030 TL/m? olacag disinuldigiinde,
finansman ve proje maliyetinin, ingaat maliyetinin ~ % 10'u olacag diisinildigiinde bu
deger yaklasik 9.000.000 TL olarak hesaplanmaktadir.

Kar payinin yaklagik % 20 diikkan birim degerinin yaklasik 3.000 TL/m?, mesken +otel
birim degerinin yaklasik 2.000 TL/m? olacagi varsayiminda arsa birim degeri yaklasik
1000 TL/m? olarak hesaplanmaktadir.

NOT: Proje gelistirme yontemindeki hesaplamalar imar servisinden alinan sifai bilgilere
gore yapilmis olup, bilgi amaghdir. imar durum belgesi alinmasi durumunda alanlarda ve
hesaplamalarda degisiklik olabilecektir.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Y1l Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 999 17 36- http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

48


http://www.kuzeygd.com.tr/-

av/lcur

Bolgedeki arsa degeri yapilan analizler sonucu 2016 Haziran Dénemi igin 15 nolu parsel i¢cin 1000 TL/m2 olarak

baz alinmistir. 14 nolu parselin akaryakit istasyonu imarli olmasi, yiizélgimi dikkate alindiginda bu degere %
60 oraninda pozitif dizeltme (2016 yilinda akaryakit gelirlerinde bir dnceki yila gore ciddi bir artis olmadigi
gbzlenmistir. Bu sebeble emsal alinan arsalara %60 oraninda pozitif diizeltme uygulanmistir. ) uygulanarak 14
nolu parsel i¢in arsa m2 birim degeri 1600 TL/m2 olarak belirlenmistir.

14 Nolu Parsel icin Uzerinde yer alan akaryakit servis binasi, kanopi, akaryakit ve Ipg pompalari, tanklari, saha
betonu maliyet analizi yonteminde dikkate alinmistir. Akaryakit Servis Binasi Cevre Ve Sehircilik Bakanlig
Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligde 3/A yapi sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/A — 630 TL/m2 olarak secilmistir.
Amortisman orani % 10 olarak alinmistir.

15 Nolu Parsel icin Gzerinde yer alan 4 Kath Yapi Cevre Ve Sehircilik Bakanhgl Mimarlk ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligde 3/B yapi
sinifinda degerlendirildiginden yapi sinifi 3/B — 750 TL/m2 olarak secilmistir. Amortisman orani yapidaki fiziki
eskimeler de dikkate alinarak % 30 olarak alinmistir. Mutfak yapisi 2/B- 390 TL/m2 olarak secilmis % 10
amortisman dislimustir. Havuz maliyeti 330 TL/m2 olarak degerlendirilmistir.

2261 ADA 14 PARSELIN GELIR ANALiZINE GORE DEGERI

Yillik Satig (Litre Olarak) BIiRIM FiYAT YILLIK .
) 1yil (2013) | 2.0 (2014) | 3.y11(2015) | 4yil(2016) | (TL/LITRE) | ORTALAMA ) NET KAR K
YAKIT TURU (HAZIRAN 2016) (LITRE) YILLIK CIRO ORANI YILLIK NET KAR (YAKIT)
VP Diesel 688.267 878.572 1.179.608 1.092.585 3.84 959.758| 3.685471 0.035] 128.991
Kursunsuz 430.205 536.421 622.929 561.689 4.50 537.811 2.420.150 0.035 84.705
Lpg 536.982 741.727] 756.171 535.306 247 642.546| 1.587.090 0.045] 71.419
FS Diesel 256.696 230.748] 384.077 225.914 3.82 274.359| 1.048.051 0.035] 36.682
Euro Diesel 0 0 0] 0] 0
Vp Diesel+(GTL) 15.896 0 0 0 15.896 1
TOPLAM 257.439
Yillik Satig (TL Olarak)
MARKET SATISLARI (YTL) 1yl (2015) | 2.1l (2016) | 3.1 (2017) | 4.yl (2018) YILLIK NET KAR YILLIK NET KAR
ORTALAMA (TL)| ORANI (MARKET SATISLARI)
0 0 0 0 600.000 0.15 90.000
GELIRIN SERMAYEYE DONUSTURULMESI
YILLIK TOPLAM NET KAR 347.439|
KAPT. ORANI 0,1025 (Bolgesel olarak degisiklik gostermektedir )
PIYASA DEGERI(TL) 3.389.646
* Degerleme sadece Gelir K on Yéntemi s olup, diger de

* Litre birim rakami icin 15.06.2016 tarihii veriler kullanimistir.
* Euro Diesel ve Vp Diesel Grinleri 2013 yilindan sonra kullanimadidi, 2016 yil icin glincel birim degeri olmadigi ve litre bazinda diger trinlere istinaden cok az olmasi sebebiyle gozard: edilmistir.
Gelir Ydntemi Ongoriiler ( Karhik Orani ile iigili ) TABLODA OTOMATIK ¢ ILMEKTEDIR
1.) Gunldk toplam 0-10.000 LT/gin satis yapan istasyonlarda motorin ve benzin icin net gelir % 3-4
2.) Gunldk toplam 10.000 - 20.000 LT/gln satis yapan istasyonlarda net gelir % 4
3.) Ginlik toplam 20.000 - Gzeri LT/guin satis yapan istasyonlarda net gelir % S
4.) LPG kérlilik orani ise dagtici firmaya gore dediskenlik gostermektedir.
Bu nedenle dagtim sirketi ile gorisip kar marjinin belirlenmesi halinde rasyonel sonuclara ulasilacaktr. LPG icin genel olarak
net kir ise % 5-6 olabilecegi dngorilmektedir.

Gelir Yontemi Ongériiler ( Kapitalizasyon Orani) TABLODA OTOMATIK SECILMEKTEDIR

1.) Sehirlerarasi yollarda bulunan ve cirosu disik olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 14 (0-5.000 LT/gln)
2.) Sehire yakin orta dlcekli Y icin itali orani % 12 (5.000-10.000 LT/gin)

3.) Sehir icerisinde ve cirosu ginlik 10.000 litre Gzerinde olan istasyonlar icin kapitalizasyon orani % 10

Degerlemede kullanacadgimiz ciro bilgileri, gelir tablosu, z raporu (ginlik satiglar gdsteren kasa figi ) esas alinmak suretiyle
yapilacaktir. Degerlemenin esasi resmi belgelere dayandinimalidir. Belge ibraz ediimemesi halinde, misteri beyani alinip, dogrulugu
cevrede bulunan akaryakt istasyonu sahiplerinden teyit ettirildikten sonra kanaat kullanilacaktir.
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Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 2.000 m? 1.600-TL/m? 3.200.000,00-TL
Kanopi Alani (m?) 300 m? 400-TL/m? 120.000,00-TL
Saha Betonu (m?) 1750 m? 80-TL/m? 140.000,00-TL
Pompa Adasi 3 Adet 33.000-TL/Adet 99.000,00-TL
Pompa Adasi (LPG) 1 Adet 27.500-TL/Adet 27.500,00 TL
Benzin Tanki 6 Adet 33.000-TL/Adet 198.000,00-TL
LPG Tanki 1 Adet 27.500-TL/Adet 27.500,00-TL
idari Bina (Market-Ofis) 125 m? 630-TL/m?* 0.90 70.875,00-TL
Gevre Diiz. Ruhsatlandirma ve Serefiye 125.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 4.007.875,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 4.000.000,00- TL.

14 nolu parselin degerlemesi icin her iki yontem ile elde edilen degerler birbirine yakin olup, maliyet

analizi yénteminden elde edilen deger nihai deger olarak belirlenmistir. Gelir analizi yontemi firmadan

alinan 2013-2016 yil 6zet satis raporlarina gére diizenlenmistir.

2261 ADA 15 PARSELIN MALIYET ANALIZINE GORE DEGERI

Alani Birim Fiyati Fiyat
Arsa 21.538 m? 1000-TL/m? 21.538.000,00 -TL
4 Kath Bina 2513 m? 750-TL/m2* 0.70 1.319.325,00 -TL
Saha Betonu 1250 m? 80-TL/m? 100.000,00-TL
Mutfak Binasi 620 m2 390-TL/m2 * 0.90 217.620,00-TL
Havuz Degeri 600 m? 330-TL/m? 198.000,00-TL
TOPLAM YASAL DEGER 23.372.945,00-TL
DUZELTILMiS DEGER 23.500.000,00- TL

PARSELLERIN NiHAi DEGERLERININ UYUMLASTIRILMASI -2016

GELIR ANALizi YON.

MALIYET YONTEMI

EMSAL KARS.

NiHAi DEGER (

YONT. KDV HARIC)

2261 ADA 14 PARSEL

3.389.646,00 TL

4.000.000,00 TL

4.000.000,00 TL

2261 ADA 15 PARSEL

23.500.000,00 TL

23.500.000,00 TL

TOPLAM

27.500.000,00 TL

Konu milklere 2015 Haziran ayi itibari ile nihai deger olarak KDV hari¢ 27.500.000,00 TL (Yirmiyedimilyon
Begyiizbin Tiirklirasi) deger takdir edilmistir.

PARSELLERIN KDV Li DEGERLERI - 2016

NIHAI DEGER NIHAI DEGER

( KDV HARIG) ( KDV DAHIL)
2261 ADA 14 PARSEL 4.000.000,00 TL 4.720.000,00 TL
2261 ADA 15 PARSEL |  23.500.000,00 TL 27.730.000,00 TL
TOPLAM 27.500.000,00 TL 32.450.000,00 TL
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7.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VE BENZERi BIiLGi VE
BELGELER

GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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2261 ADA 14 PARSEL
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TAPU

e Tiirkiye Cumhuriyeti
s | VERKEZ W T Tirkiye Cumhuriei |
Mahallesi | KIRISHANE igesi | MERKEZ
S Fotogra Manatoor | KIRISHANE
Sokagi X R
Mevkii  |SOGUKKUYL ~TAPU SENEDI Sokagi 7
1 v ~TAPU SENEDI
5 Parsel Viz6icama Mevkil GUKKUYL
Satis Bedeli PaftaNo. |Ada No.| "ars — - = S
T — T I Satig Bede PaftaNo. |AdaNo.,| "2
o £} 713040 226 1 £.000,00 m2 ooy J R "I No [ e T L
0.0 E}7d13a-4b 261 15 21.538.00 m3
Niteligi | A™ :
Am
! Niteligi
F dir
Siriiis Pianindadi
Zemin Sistem No - $95 Sinir
Zermin Sistem No 89509933
KIRISHANE Mah 2261 Ada 13 Parsel tagmmazinin fraz flmi (TSM) isleminden
| KIRISHANE Mab, 2261 Ada 13 Puse tssamazsnu lra e (TS ferninten
= S
3 3
z 3
£ |Edinme E
= | Sebebl 4 Edinme
T = | Sebeb
& x
a
| METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL DRONLER] Tam
HICARET ANONIM SIRKF T PETROL DRONLER Tam
Sahibi
Yevmiye| Cit | Sahe | Sra i y T = o
Geldi | R | v T Gits ” St at i
i 9121 Gitt No o i B |8 19082015 1 No
e Ne arife N
2 No. Sira No. S
Tarih s 0 Tarih 4 an
MO E ! Daner Serm ye Iglet araf bastinimigh kN 129 oMo & v srer Sermaye igietmesi tarafindan bastrmeg ke 129
TAPU KAYIT ORNEGI
Rayadas Alan:MEAMET RATIRCI Tarih:8/20/2 53 PM
MakbusNo:971216189713 I DekontNo:20180920002808 BasvuruNo:13971 _l

Tagimmaz Tipi: Ada/Parsel:

Taginmaz ID: YisSlctm (m2)
f1/31ce i T pamite i

MILKIYET BILGILERI

(Bizse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Pay Eds Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
{H1) 205754308 - 1/1 2000.00 i .

$/B/% Malik/Lehtar Kwu‘r- Terkin Sebebi-
Sezh - -
{Rehin) Borg Faiz Dexrece/Saiza Vade SDF Hakkz
Alacakli{lar)
(SN:28) ! 11000000.007L $45,degisk 1/0 Yok
T.A.3. en
£010048575,
KERBANK $45,dedisk 2/0 Vaz
3. an
043575,
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telik:

arsa

MULKIYET BILGILERI

(Eisse]) Sistem No Malik El Birxligi No Hisse Pay/Payda

Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye

(H1) 40

Malik/Lehtar Kurum Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmive
Faiz Dexece/Sara Vade SDF Hakka
43, dedizk 1/0 Yok
en
345, dedizk Vaxz
n
TAPU KAYIT ORNEGI
13 PM
BasvuruNo:18019
(Ada/Parsel:
Yisslgimm (m2) -
2 itelik:
MILKIYET BILGILERL
(Bisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-

(Bl) 409257227

Malik/Lehtar

Faiz Derece/Saza Vade

$45,dedisk 1/0
en

$45,degisk
en

>
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T.C.
EDIRNE BELEDIYE BASKANLIGI

o Imar ve Sehircilik Midiirligl
Sayi ©43850340-310.05-F.278989 05.03.2018

Konu : imar Durumu Verilmesi

Saymn Alper FILIZ
Siikriipasa Mah., Abdi Ipekgi Cad., -, A No : 612/40, Kat : 9, Merkez-EDIRNE, 2753537840
figi: Alper Filiz'in 01/03/2018 tarihli basvurusu.

Tlgi ditekgeniz ile bilgi istenen Edime Merkez Sogukkuyu Mevkii Ada:2261 Parsel:17 sayils
tasinmaz Schir Imar Plant iginde Tercibli Kullanim Alaninda (TKA) alaninda kalmaktadar. imar
Plan smegi ve Plan notu yazimiz ckinde gonderilmistir,

Bilgilerinize rica ederim.

Selguk GAKIR
Belediye Bagkan: 4.
Belediye Baskan Yardimeiss

“Elektronik Imzatanmistr,

Ek
1- Plan Omegi
2-Imar Plan Notlac)

Bu avealun 5070 Seyil: Ken :
E.MZA ilg imzalandigi tgfs
1212013,

5070 soyh Elekaronik Imaa Elekronik | i Eveak teyidi
chys.edimg bel tr:8080/cbeledive adresinden, 278959 dokiinan ao. ve CCO1ABCOBROT sorgulama koda ya da

sagdski karekod sle yapilabili

Babadermirtay Mh. Mimar Sinan Cd. No:| 22100 Merkez 1 EDIRNE Bl
Telcfon: 0264 241 91 40 dh.127 Faks.: 0284213 1301 Onuy WASAR
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CRAKAIES
CORHLRKE

D- TERCIHLI KULLANEM ALANLARI (TKA); PLAN NOTLARI]

1. Bu zlanlarda konut, ticaret ve otel gibi kullammiar birlikie veya ayn ayi yer alabilir. Ancak
Revizyon lmar Planndan dnce konut yapma hakka bulunmayun Kirishane Mevkii pafta 16, parsel 5342, 5343,
5346, 5347, 5348, 5349 parseller, 2234 ada 2 ve 3 parseller, 2235 ada ve 2239 adada yalnizea konu! veya
ticarct+konus uygulamast yapilamaz. Komut yapilabilmesi igin gerekli yesil alan ayrilmalidir.

2. Bu alantarda plan geregi genisleyen yollara cepheli imar parsellerinde yola giden kismin bedelsiz terk
edilmesi halinde toplam ingaat alani (EMSAL) hesabr yol genislemeden onceki imar parseli yizélgimi esas
alinacak yapilabilir. Aksi durumda on bahge ve ingaat alam yeni imar pacseli izerinden hesaplanacaktir.

3. Bu alunlards yapilacak yapilurda yap yaklasma mesafcleri isinde kalsn alan zemin ve 1. Normal
katlarda maksimum taban atani olarak kabul edilecekiir.(04.032016 tarih ve 2016/56 sayli Belediye Meclis
Karar)

4. Bu alanlarda yapilacak yapilarda zemin katiar ve 1. Normal katlar haricinde maksimuun bina boyu 50
m.dir. (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayili Belediye Meclis Karari)

Eklenen:S. Otopark alanlaninin parselde gozillmesi zorunludur. Ancak tek bodrum katls, bodrum katta
istteki bagumsiz bolime ait bolime cklenti dopo piyes olmayan, bodrum katta yankzea yoneumclikte
uygulanmas: zorunlu ortak alanlarin yer aldigs, tasnmaz bahgesinde havuz sosyal tesis gibi 62¢l kullanimlar
oimayan yapilarda yénetmelik geregi olan otopark suyisinin kismen veya tamamen karsslanamadigs durumiarda
otopark ydnetmeligi hitklimleri uygulanabilir.(05.04.2017 taih ve 2017/63 saylt Belediye Meclis Karar))

Eklenen: 05.11.2014 trihinden once ruhsat almig yapilarda Otopark Yénetmelifi hukimicrine gre
uygulama yapilacaktir, (04.03.2016 tarib ve 2016/56 sayils Belediye Meclis Karari)

6. Sadece konut yapilmast durumunda;

EMSAL: 1.50
HMAX: SERBEST

Emsal oran: imar planmda belirtilen yol genislemesinden dolay: terk edilmeden Gnee olan alandan
hesaplanir.

7. Sadece ticaret yapilmas: durnamunda;

EMSAL: 2.00
HMAX: SERBEST

8. Konut ve ticaret birlikic yapilmas: durumunda;

EMSAL: 2.50 olup konut Emsali 1.00'den o7, 1,20°den fazla olamaz. Higbir durumda bu oranlac
asilamaz. Konwt ve ticaret girisleri ayni mecdiven ve asnsorlerden yapilamaz. Yangin merdivenleride ayr
olacaktr

HMAX: SERBEST

9. Otel ve ticaret birlikte yapilmasi durumunda;

EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarek uygulanacaktir. Bu alanda ticaret kullanimi olmadan sadece otel yapilabilir.
Ancak otel kullanim olmadan sadece ticaret yapilamaz. Bu alanlarda iicaret emsali 1,50'den fazla olamaz.
(04.03.2016 yil1 2016/56 sayih1 Belediye Meclis Karari) Ote) ve ticaret girisleri ayn: merdiven ve asansdrlcrden
yapilamaz. Yangin merdivenleri de ayri olacakur.

10. Otel ve Konut ve Ticaret birlikte yapiimas) durumunda
EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarak uygulanacaktic. Bu alands ticares ve konut kullanimt olmadan sadece otel
yapilabilir ancak otel kullanum: olmadan diger islevier yapilamaz,Bu alanlarda ticaret emsali 1.20"den fazla
olamaz, (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayii Belediye Meclis Karan) konut emsali 0.80'den 2z 1.00'dan fazla
olamaz, otcl cmsali tck bagina otel yapildig: durumiar diginda 1.00°dan az 1.40'dan fazla olamaz. Otel, ticaret ve
konut girisleri ayns merdiven yapilamaz. Yangin merdivenleci de ayri olacakir.

11, Yonetmelige ve bu plan notlarmn diger hikimlerine gore uygulanacak gekme mesafeleri
sonucunds cn az TAKS degerlcri altinda taban alans gikmast durumunda TAKS oranini yeniden tayin etmeye
belediyesi yetkilidie.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,

-

12. Meveut yapilarda daha sonra yapilacak islev defisikligi talepleinde; yapi bu plan nottarina gice
talep edilen islev sartiarina uygun hate geticilmedikee tadilat talebine izin verilmez.

13. D.100 karayoluna bakan parsellerde gekme mesafesi Selimiye Silucti dolayisivla 35 m. olarak
uygulanmakta olup, bu tasmmazlarda arka bahge mesafesi S m. uygulanacakur. Bu fasinmazlarda ayrica
tamamen topeak aliinda kalmak sartiyla bodrum katlarda gekme mesafesi 25 auye kadar indisilebilis.

Eklenen: Plan deisikligi Smirlan iginde Tercihli Kullanim Alant olarak belirtilen tagnmazlerda
yalmzca konut veya ticaret Fkonut uygulamasi konut alans intiyacy igin gerekli olan yesil alan plan defisikligi ite
‘ayolmadan yaplamaz. (06 10.2016 tarih ve 199 sayili Belediye Meclis Kararuna gore)

Eklenen: 07.11.20 12 tarihinde onaylanan Tercihti Kullamn Alantan Revizyon fmar Plans swun disnda
kalan daha sonraki tarifte Tercinli Kullamm Alani olarak plan degisikligi yapilan alanlarda mevcut yonetmelik
sartlar uygulanacakir.(04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayh Belediye Mecis Karan)

en: D-100 Karayolunun Havsa'dan Edime Istikametine Kirklarcli kavgagindan Olin kavsagina
kadar yolun gineyinde Kalan yiikseklik sarts serbest olan smar adalannda yiikseklik en gok 35 m. olarak
uygulanacakur(04.01.2017 tarih ve 2017/20 sayh Belediye Meclis Karar)

Kuzey Yildizi Mah. 100. Y1l Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 999 17 36- http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr
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EDIRNE BELEDIYE BASKANLIGT
imar ve §ehircilik Mudurligu

&

Sayt :43850340-310.05-E.278996
Konu : fmar Durumu Verilmesi

05.03.2018

Sayin Alper FILIZ

Siikriipasa Mah., Abdi Ipekgi Cad., -, A No : 612/40, Kat : 9, Merkez-EDIRNE, 2753537840

Ingi: Alper Filiz'in 01/03/2018 tarihli basvurusu.

iigi dilekgeniz ile bilgi istenen Edirne Merkez Sogukkuyu Mevkii Ada:2261 Parscl:16 sayil
tasinmaz Sehir Imar Plani iginde Tercihli Kullanun Alaninda (TKA) alaninda kalmaktadur. Imac
Plan mefi ve Plan notu yazimiz ekinde gonderimistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Selguk GAKIR
Belediye Baskan a.

Belediye Bagkan Yardimcrsi
*Elektronik Imzalsnmigtis

Ek: Bu’ ovrakin 6070 slovlﬂh K.!;l MQ 2
1- Plan Omegi E-IMZA ilg imzalandig:
2- Imar Plan Notlar 3 anmg.

|
‘ Kem:
l -

5070 sayly Edekuronik imes Kanun'aa uygun otarak GOvenl Esckuonik inizs e reiimiir, Evrak reyidi
cbys edime bel i iye ads 278996 dokiman no. ve CCO1ABCOBE07 sorgulama kodu ya da
sagdaki e yaplabilir,

(o5

Babadernirtas Mh. Mimar Sinan Cd. Nor 1 22100 Merkez / EDIRNE
Telefon. U284 213 91 4D dh127 Faks.: 0284 213 13 01

Bl 0
Onsy HASAR

av/tur

Ada: 2261

Parsel: 16

D- TERCIHLI KULLANIM ALANLARI (TKA); PLAN NOTLARI

1. Bu alanlarda konu, ticaret ve otel gibi kullanimlar birlikie veya ayn ayri yer alabilir. Ancak
Revizyon mar Planindan 6nce konut yapma hakks bulunmayan Kirishane Mevkii pafta 16, parsel 5342, 5343,
5346, 5347, 5348, 5349 parscller, 2234 ada 2 ve 3 parseller, 2235 ada ve 2239 adada yalnizea konut veya
ticaret+konut uygulamast yaptlamaz. Konut yapilabilmesi icin gerekli yesil alen ayrilmalidir.

2. Bu alanlarda plan gerei genisleyen yollara cepheli imar parsellerinde yole giden kismin bedelsiz terk
edilimesi halinde toplam insaat alant (EMSAL) hesabr yol genislemeden onceki imar parseli yizolumi esas
aliarak yapilabilir. Aksi durumda on behge vo insaat alant yeni imar parscli dzerinden hesaplanacaktir.

3. Bu alanlarda yapilacak yopilarda yapi yaklasma mesafeleri iginde kalan alan zemin ve 1. Normal
katlarda maksimum taban alani olarak kabul edilecektir.(04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayil: Belediye Meclis
Karar))

4. Bu alanlarda yapilacak yapilarda zemin katlar ve 1. Normal katlar haricinde meksimum bina boyu 50
m.dir. (04.03.2016 taril ve 2616/56 sayih Belediye Meclis Karariy

Eklenen:S. Otopark alanlarinin parseide gozilmesi zoruntudur, Ancak tek bodrum katli, bodrum katta
istteki bagamsiz bolime ait bolame cklenti depo piyes olmayan, bodrum kaua yanlizea yonetmelikic
uygulanmast zorunlu ortak alanlann yer aldifs, tasinoaz bhgesinde havuz sosyal fesis gibi ozel kullanimlar
olmayan yapilarda yonetmelik geregi olan otopark sayisinin kismen veya tamamen karsilanamadigs durumlarda
atopark yonetmeligi hikiimleri uygulanabilir.(05.04.2017 tarih ve 2017/63 sayls Belediye Meclis Karary)

Eklenen: 05.11.2014 tarihinden 6nce rubsat almg yapilarda Otopark Yénetmeligi hikimlerine gire
uygulama yapilacakar. (04.03.2016 tarih ve 2016/56 sayih Belediye Meclis Karan)

6. Sadece konut yopiimas: durumunda;

EMSAL: 1.50
HMAX: SERBEST

Emsal oram imar planinda belistilen yol geniglemesinden dolay: tork cdilmeden 8nce olan alandan
bosaplanr.

7. Sadece ticaret yapilmas: durununda;

EMSAL: 2.00
HMAX: SERBEST

8. Konut ve ticaret birlikte yapiimas durwmunda,

EMSAL: 2.50 olup konut Emsali 100°dan az, 1,20'den fazla olamaz. Higbic durumda bu oranla
aglamaz, Konut ve ticaret girisleri aym merdiven ve asansorlerden yapilamaz. Yangm mordivenleride ayn
olacakur,

HMAX: SERBEST

9. Otel ve ticaret birlikte yapilmast durumunda;

EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarak uygulanacaktr. Bu alanda ticaret kullanumi olmadan sadece otel yapilabilir.
Ancak otel kullanmi olmadan sadcce ticarct yapilamaz, Bu alanlarda ticaret emsali 1.50'den fazla olamaz.
(04.03.2016 yihi 2016/56 sayh Belediye Meclis Karari) Otel ve ticaret girisleri aym merdiven ve asansirlerden
yapilamaz. Yangin merdivenleri de ayn olacaktir

10. Ote ve Konut ve Ticaret birlikte yapiimas» durumunda
EMSAL: 3.00

HMAX: SERBEST olarak uygulanacaktir. Bu alanda ticaret ve konut kullanuni olmadan sadece otel
yapilabilir ancak otel kullanimi olmadan diger islevler yapilamaz.Bu alanlarda ticaret emsali 1.20’den fazla
olamaz, (04.03.2016 tarilt ve 2016/56 sayli Belediye Meclis Karari) konut emsal 0.80"den az 1.00dan fazla
alamaz, otel emsali tek bagtna otel yapildig durumlar diginda 1.00"dan az 1.40"dan fazla olamaz. Otel, ticaret ve
konut girisleri aynt merdiven ve asanso yapilamaz. Yengm deayn olacakur.

11. Yénetmelige ve bu plan notiarmin diger hikimlerine gore uygulanacak gekme mesafeleri
sonucunda en az TAKS degerleri altinda taban alani gikmasi durumunda TAKS oremimi yeniden tayin ctmeye
belediyesi yetkilidir.

W

12. Meveut yapilarda daha sonra yapilactk islev defiisiklii taleplerinde; yapi bu plan notlanna gore
talep odilen islev sertlanna uygun hale getirilimedikee tadilat talebine izin veritmez

13. D.100 karayoluna bakan parsefterde gekme mesafesi Selimiye Sifueti doleyisiyla 35 m. olarak
uygutanmakia olup, bu tasamazlarda arka bahee mesafesi 5 m. uygulanacaktr, Bu lasinmezlarda ayrica
tamamen toprak altinda kalmak sartiyla bodrum katlarda gekme mesafesi 235 m.ye kadar indicilebilir.

Eklenen: Plan degisikligi Smwlan iginde Tercihli Kullamm Alani olarak belirtilen taginmazlarda
yalnizea konut veya ticaret Honut uygulamast konut alans ihtiyact icin gerekli olan yesil alan plan defisikiigi ile
ayrilmadan yapilamaz.(06.10.2016 tacih ve 199 sayih Belediye Meclis Kararina géce)

Eklenen: 07.11.2012 tarihinde onaylanan Tercibli Kullanim Alanlan Revizyon fmar Plam sinirs disinda
kalan deha sonraki tarihte Tercibli Kullamm Alan: olarak plan degisikligi yapilan alaniarda meveut ydnetmelik
sartlar: uygulanacaktr.(04,03.2016 tarih ve 2016/56 sayl: Belediye Meclis Karan)

Eklcnen: D-100 Karayolunun Havsa'dan Edime Istikametine Kirklareli Olin kavsagina
kadac yolun giincyinde kalan yikseklik sarti serbest olan imar adalarnda yiksekik en ok 35 m. olarak
uygulanacaktir.(04.01.2017 tarih ve 201720 sayili Belediye Meclis Karan)

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
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Say1 :43850340-310.05-E.278944
Konu : tmar Durumu Verilmesi

Saym Alper FILIZ

Sikeiipasa Mah., Abdi Ipekgi Cad., -, A No : 61a/40, Kat ; 9, Merkez-EDIRNE, 2753537840

Tigi: Alper Filiz'in 01/03/2018 tarihli basvurusu.

Iigi dilekgeniz ile bilgi istenen Edime Merkez Sogukkuyu Mevkii Ada:2261 Parsel:14 sayil:
tasinmaz Sehir imar Plami icinde Akaryakit ve LPG Istasyonu Alaninda kalmak:adir. imar Plan

rmegii ve Plan notu yazimiz ekinde génderiimistir.
Bilgiterinize rica cderim.

EK e

1- Plan Omegi Bu evrakin 5070 Seyilt Kar \

2- Imar Plan Notlar EJMZA ilg imzalandii f8
a0ty d

5070 sayil Elektconik Imza K anusu'na uygan olarsk Gventi Elekironik za il Gretilmigtr. Evrak teyidi

T
EDIRNE BELEDIYE BASKANLIGI
Tmar ve Sehircilik Midirligi

av/lcur

05.03.2018

Seiguk CAKIR
Belediye Bagkani 2.
Belediye Bagkan Yardimersi
~Elekuoaik Imsatoomuse,

sbys edime bel 1c:8080/cbelodive adresinden, 278944 dokiman no. ve CC01 ABCOB2ES socgulama kodu ya da < i)
‘sagdaki karekod ile yapilsbilir.
[
sam s s
Babacninas Mh. Mimar Sinan Cd No. | 22100 Merkez / EDIRNE B
Telcfon: 0264 213 91 40 UAL 127 Faks 0284 213 1301 Ouay HASAR
epos intemet adresi:
"
Ada: 2261 Parsel: 14

Bakam, Akaryakat ve LPG {kmal Istasyonlan

29.4.1 Bu Alanlar; sadece bakim, akaryakit ve LPG ile ¢alisan motorlu tagitlar ikmal
hizmetleri igin aynlmig alanlardw. Bu alanlarda birlikte veya ayn ayri bakim akaryakit
istasyonu ve LPG ikmal istasyonu yapilabilir.

29.4.2 Plan iizerinde ayrica belirtilmedigi durumda yapilagma sartlar:

- Ingaat Alani E= 0,50
- Maksimum Yapr Yiksekligi = 6.50 metredir.

29.4.3 Bakim akaryakit istasyonu ve LPG ikmal istasyonlarinn birlikte veya ayr1 ayrs
yapilacag1 durumda da yukarida belirlenen yapilasma sartlarina uyulacaktur.

29.4.4 Plan iizerinde “Bakim akaryakit ve LPG ikmal istasyonu veya sadece LPG
ikmal istasyonu” olarak gsterilen alanlarin diginda LPG ile galisan motorlu tagitlar ikmal
istasyonlari yapilamaz.

29.4.5 Bakim, akaryakit ve LPG ikmal istasyonlarinda; yiriirliikte bulunan; Petrol
Piyasasi Kanunu, Karayollan Kenarinda Yapilacak ve Agtlacak Tesisler Hakkinda
Yonetmelik, Swilaghnilmig Petrol Gazlan (LPG) ile Galigan Motorlu Tagitlar Igin Tkmal
Istasyonlariin  Kurulu, Denetim, Emniyet ve Ruhsatlandinlma islemlerine iliskin
Yonetmelik (Sadece LPG ikmal istasyonlani icin) ve ilgili diger kanun ve yonetmelik
hitkiimleri ile Tirk Standartlar Enstitisiiniin Yayimlamig oldugu Sivilagtinimig Petrol
Gazlan (LPG) Ikmal Istasyonu ve Karayolu Tagitlar igin Emniyet Kurallarmnt igeren TS
11939 sayili standartta (Sadece LPG ikmal Istasyonlari igin) belirlenen hiikiimlere
uyulacaktir.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
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YENi YAPI RUHSATI

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
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MiMARI PROJE
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“1.C. Kimlik-No Piesmmremee s
; :Metro Turizm P
Isyerinin Unyani sMetro Tu
“JFaalivet Konusu : HAYUZ

Faaliyet Konusug : SPOR' SALONU SAUNA

#E-5 Karayolu 5.KmiTip Fakiiltesi Kar

: 13/03/2009-22

T.C. Kimlik No

AdiSoyadi sMetro Turizm Petrol ErniSail f: ‘}r

@

fsverinin Unvant - Metro Turizm Petrol B SaH

B

Faaliyet Konusu : ICKISIZ LOKANTA

Tali Faaliyet Konusu

r3
%
E
4
@)
F3
3

Isyerinin Adresi +E-5 Karayolu 5.Kni.Tip Fakiiltesi 2:kati
: EDIR
~lsyerinin Simifi :2.Simif

rilis Tarihi ve No = : 13/03/2009-69

f3- o

A

1320 m*

—\
-7

ac

&

bbb b [ ch b

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,

IXXYIYY

——

7
(

Al erilis Tarihi ve:No

av/tur

T.C. Kimlik No

Adi Soyad

Isverinin U nvant
Faaliyet Konusu
Tali Faalivet Konusu

Isyerinin Adresi

“lsyerinin Sinify

: 13/03/2009 =21

300 m*

- 3572 4562 ve 5393 sayill kanunlarile
mlering‘gére hnznrlanan is bu Ruhsatname

im WA VE AL

Adi Soyadi + Meped Metro Petrul ve TesSunTieAS.

fyyerinia Cuvam & Meped Metru Petrol ve Te SunTic.AS.

Faaliyet Kouusu S AKARYAKIT ISTASYONU

Iyyerigin Adresi © E°S Karuyolu Aygehadia No:117 - ED)

b
Lyyoriviu Balandugu Yo o Ada Nu 480 Palta No 40 Parsq] N

Lyycrinin Swfi AL Sauf Gay Micasese

Iyyeriala yame: ve partayics madde Kategoristundehs svilana depolanmast amaciyla
bulusacak depolarn b
1:Dcpo 20,000 2.Dcpo 20060 3.Dcpo 20.000 4.Depo 10.000 S.Depo 10.000 6.Depo —

prerinin yanici ve parlsyict madde kategurisladehd siilana depolanmasina izin

verilealerin ot swifla  “I (MO TORIN)” BI (BENZIN)
Verilly Taribi ve No 18012008 66

Harca Tabi w?

Not :20102010 '.Irihmdc ;nku isim depisikliginden gincellendi.

1593 - 2559 - 3572 - 4562 ve 5303 sayilt kanunlar ile buna dayanilarak 9|kanlan
yonetmelik Hikiimlerine gére hazianan i3 bu Ruhsatname ..
harg alinarak diizenlenmistir.

13 LT 20-. |mr.!n

T3 EY{ I INOTERY

Sy Suikan m!!'
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1.C.EMERJI PIYASAS
GUZE R EME U

- b LPG OTOGAZ BAYILIK LISANSI

Adi Soyadi : Metre Turz.Pet.Urn.San.ve Tic.Ltd.Sti.
Isyerinin Unvam : Metro Turz.Pet.Urn.San.ve Tic.Ltd.$ti.
Faaliyet Konusu :AKARYAKIT VE LPG SATIS ISTASYONU

isans No : LPG-BAY/941-54/09123
Tarih 03/06/2009
Tali Fagliyet konusu : YOK
Isyerinin Adresi {E 5 Karayolu Uzeri 5.Km.Tip Fakiiltesi Karsisi
No:Bila  / EDIRNE
Isyerinin Sinifs A Sun
Verilis Taribi ve No  : 13/03/2009 -

Harca Tabi m* 15581 m?

1593 - 2559 - 3572 - 4562 ve 5383 sayili kanunlar ile buna dayanilarak gikarilan
Yénetmelik H ine gore h: is bu Ruh: YT
harg alinerak dizenlenmigtir, P

B e 2
Zabita Midar y, SE e

Hasan KokTag
Baskan

= X\)&Viﬂ\%#%ﬂ"ﬁ#&%ﬁﬂf)%@%ﬁ%&

B fisan
" ot N Gmiar ve oot ikt e ayrieniag by it
8

i PiYASASI
T.C.ENERJi PiYA
pUZENLEME KURUMU

BAVILIK LISANSI

(istasyonlu)

Lisans No BAY/939-82/26083
Tarin ©  29/05/2009
Bu lisans; Mepet Metro Patrol ve Tesisler| Sanayi Ticaret

Anonim $irketi’ ne Edime li, E 5 Karayolu Uzeri 5.Km Tip Fakilltesi Kargisi
No8ila (Pafta:49Mib, Ada:2261, Parsel 11,) adresinde kurulu akaryakit

wyaninca Enerji Pi

82 sayh Karanna i en verilmistir,

Hasan KOKTAS
Baskan

i g AS.
Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik , ' y .
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Petrol Piyasasi Bayilik Lisansian
 Sorgu Keterleri
Lisans No : (BAYIS3082126083 | Unvan :
Lisans Durumu : | Yararlukte v Vergi Kimlik No :
Baslangig Tarihi : ile arasinda Tesis il : Fark Etmez
Bitis Tarihi : ] ile arasinda Tesis iigesi : Fark Etmez v
Kategorisi : Fark Etmez v Tesis Adresi :
Dagitim sirketi : _ Fark Etmez v

Ben robot degilim

=)

Situnlann yerleri siriikle birak ile

e=al . ]

Sk Baslangic iptal’Sona iptal/Sona

Durumu Lisans No & VergiNo & s Bitis Tar ce Dagitim sirketi £ Tg:ﬂ‘;;‘m Alt B?’"" Kategorisi Erdime Erdirme/Faaliyet
S Tarhi ¢ | Durduma Acikiamast
Yoririgkte | BAY/939-82726093 = MEPETMETRO | 6200522704 | 20052000 29052021 = ES5Karayolulzeri | MERKEZ = EDIRNE | SHELL&TURCAS AKARYAKIT | ISTASYONLU
PETROL VE 5.km Tip Fakaltesi PETROL ANONIM
TESISLERI SANAY Karsist No bila SIRKETI
TICARET ANONIM (pafta:49mb,
SIRKETI Ada:2261, Parsel 11,)
(Ada-, Pafta- ,
Parsel- )

Bu sayfa en iyi Firefox siirim 16 ve Ustii ile Chrome siiriim 22 ve iisti ile gdriintiilenir.

Sorgu Kriterleri
Lisans No: ((PGBAYS41 5409123 | Unvan :
Lisans Durumu : ukte v Vergi Kimlik No :
Baslangic Tarihi : ile arasinda Tesis i : Fark Etmez
Bitig Tarihi : ile arasinda Tesis ilgesi : Fark Etmez ¥
Dagitim sirketi :  Fark Etmez - b7 Tesis Adresi :

|| Benrobot degilim

=)

Siitunlann yerleri siriikle birak ile

S Iptal/Sona
TMMOB iptal/Sona
Lisans No & Unvan & VergiNo ¢ | Basiangic | Biis Tanhi | Kaar | yegs agresi & Tesis | Tesisli | peygeno | Dagitmsirkeli | somumiy Modor Lo adime Exctimelf aciiyet
arihi & 2 No & iigesi & $ $ = Acikiamast . Durdurma
iigileri Tarihi &
Aciidamast
Yorurdukte | LPG-BAY/941-54/09123 = MEPET METRO = 6200522704 & 03.06.2009  03.062021 | 941-54 No:Bila E-5 MERKEZ EDIRNE SHELL & TMMOB
PETROL VE Karayolu Uzeri TURCAS Sorumiu Madar
TESISLERI 5 Km. Tip PETROL Bilgileri
SANAYI Fakiltesi ANONIM
TICARET Karsisi ( Ada: - SIRKETI
ANONIM , Pafta: -
SIRKETI Parsel - )

Bu sayfa en iyi Firefox siirim 16 ve dstii ile Chrome siiriim 22 ve usti ile

Ozel Durum Aciklamasi (Genel)

FAPAUYU AVDINLATIAA PLATFORMU

ilgili Sirketler [AVTUR]
ilgili Fonlar o

Szel Durum Agiklamas: (Genel)

Yapil klama Gincell miz2 Evet (Yes)
Yapilan Aciklama Dizeltme mi? Hayir (No)
Konuya iliskin Daha Once Yapilan Aciklamanin Tarihi 21.12.2016
Yapilan Aciklama Ertelenmis Bir Aciklama mi? Hayir (No)

Bildirim igerigi
Agiklamalar

Edirne ili, Merkez ilgcesi Kirishane Mahallesi Sogukkuyu mevkiinde kain 2261 ada E17d-13a-4b Pafta 15 parselde kayith
21.538,00 m2'lik arsa Gizerinde Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirnmlar A S. ile Metro Hotel Apartments projesi
Gzerinde anlasmaya vanlmistir. Hedeflenen takribi gideri 120.000.000-TL ve takribi geliri 325.000.000 olarak &n
goéralmekte olup maliyetleri dasildakten sonra kalan tutann %50-250 hasilat paylasimb olarak anlasilmasina karar
wverilmistir.

Yukarnidaki aciklamalanmizin, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun yararlakteki Ozel Durumlar Tebliginde yer alan esaslara uygun oldugunu, bu
konuda/konularda tarafimiza ulasan bilgileri tam olarak yansittifini, bilgilerin defter, kayit ve belgelerimize uygun oldugunu, konuyla ilgili
bilgileri tam ve dogru olarak elde etmek igin g itam 1 gOster imizi ve yap » bu dan sorumlu oldugumuzu beyan
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GENEL GORUNUM
PERSPEKTIF 1

/
’
/
v
’
-
-
-
-

AVLUDAN GORUNUM
PERSPEKTIF 2 . -

1

g

AVLUDAN GORUNUM IC MEKAN - SALON
——

W R

IC MEKAN - SALON IC MEKAN - BANYO

X1 7
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A BLOK
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI BAGIMSIZ BOLUM TiPi TOPLAM (m2)
DUKKAN |18 3186,8
OFIsS 254 1+1 13101,1
OFIsS 10 2+1 693
TOPLAM TiCARIi ALAN(m2) 16980,9
B1 BLOK
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI BAGIMSIZ BOLUM TiPi TOPLAM (m2)
DUKKAN |7 1359,35
OTELODA |114 1+1 6029,2
TOPLAM TiCARI ALAN(m2) 7388,55
B2 BLOK
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI BAGIMSIZ BOLUM TiPi TOPLAM (m2)
DUKKAN 7 1957,85
OTELODA |98 1+1 5312,25
OTELODA |49 1+0 1893,3
TOPLAM TiCARi ALAN(m2) 9163,4
B3 BLOK
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI BAGIMSIZ BOLUM TiPi TOPLAM (m2)
DUKKAN |4 357,25
OTELODA |[131 1+1 7279,1
TOPLAM TiCARI ALAN(m?2) 7636,35
CBLOK
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI BAGIMSIZ BOLUM TiPi TOPLAM (m2)
DUKKAN |6 1087,6
OFis 174 1+1 8931,3
OFis 1 2+1 72,95
TOPLAM TiCARI ALAN(m?2) 10091,85
TOPLAM
INSAAT TICARI METREKARE OTEL METREKARE METREKARE
BLOKLARI iINSAAT ALANI (m2) INSAAT ALANI (m2) INSAAT
ALANI(m?2)
A BLOK 23595 0 23595
B1BLOK |1367 12026 13393
B2 BLOK |1834 11344 13178
B3 BLOK |449 13053 13502
C BLOK 16585 0 16585
TOPLAM 80253

TASLAK PROJENIN ALAN DETAYLARI

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ,
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KROKILER

KAPIKULE-
N\ISTANBUL b

firgArac. Muayene istasyonu
onuSy Ta§|nm/azlar .

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
KOCA SINAN Mah. E5 KARAYOLU i

Cad. - Sit. - Apt. No: 95/ 1 MERKEZ / . 1893114700
EDIRNE

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bina Kodu: 15730691
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7.2 DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERI

LSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 25.07.2014 No : 402936

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Alper FILIZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmugtir.

W
event HANLIOGLU Ser] BACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 07.09.2009 No : 401154

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Berat Deniz OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansi almaya hak kazanmistir.

flkay ARIKAN ENevza®fOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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SIRKET YETKi BELGESI

PIYASAs,
0>

&
&3

ixgy 0O

o
@
%
3
%

D) 4
Perg gor

BE
Basbakanlik
Sermaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlar1 Dairesi Baskanlig:

Sayr : 36231672-415.01-E.11953

25.10.2017
Konu : Listeye Alinma Bagvurunuz hk.

KUZEY KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Kuzey Yildizi Mah. 100.Y1l Bulvari No:38/45
Canik/SAMSUN

flgi: a) 18.04.2016 tarihli bagvurunuz.
b) 06.09.2017 tarihli bagvurunuz.

flgi’de kayith basvurularinizda; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” g¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi’nin 09.10.2017 tarih ve 36/1230 sayili toplantisinda anilan
talebinizin olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu ¢ergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykiri

uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde - Kurulumuz listesinden ¢ikarilmaniz yoluna
gidilebilecegi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baslikli kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmasi gerektigi,

¢) 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilten ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayih Kurul Karari uyarinca, degerleme kuruluslarinin, Teblig ¢ergevesinde
yapmakla yiikiimlii bulunduklar: bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik
imza ile elektronik ortamda da gergeklestirmekle yiikiimlii olduklari, s6zkonusu Kurul Karari
uyarinca degerleme kuruluslarinin  Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri
elektronik ortamda gergeklestirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklar
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dogacagindan, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 103’tincti maddesinin birinci fikrasi
uyarinca haklarinda idari islem tesis edilebilecegi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayili Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden g¢ikartilan
“Elektronik Tebligat Yonetmeligi” nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma” baglikli
7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce KEP adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

e) Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig'nin "Sicil Tutma" baslikli 19'uncu maddesi uyarinca, Sirketiniz
tarafindan lisansa tabi gayrimenkul degerleme uzmani ve yardimcilari ile konut degerleme
uzmani ve yardimcilarinin ise giris tarihinden ve bu kisilerin isten ayrilmalari halinde, ayrilis
tarihinden itibaren 10 is giinii icerisinde Sermaye Piyasasi Lisaslama Sicil ve Egitim Kurulusu
(SPL)'na Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmasi ve bu itibarla, sézkonusu sicil
bildirimlerinin Sirketiniz tarafindan yapilabilmesini teminen SPL ile iletisime gegilerek
gerekli islemlerin yapilmasi,

f) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 398’inci maddesi kapsaminda ¢ikarilan ve 23.01.2013
tarih ve 28537 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4213 sayili Bagimsiz Denetime Tabi
Olacak Sirketlerin Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karari ile Seri:X, No:22 Sermaye
Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlar1 Hakkinda Teblig’in Baslangig Hiikiimlerinin
5’nci maddesi uyarinca, gayrimenkul degerleme sirketlerinin finansal raporlarinin bagimsiz
denetime tabi tutulmasi zorunlu olup, Sirketiniz yillik finansal raporlarinin her yil bagimsiz
denetime tabi tutularak Teblig ve 1I-14.1 Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi kapsaminda Kurulumuza génderilmesi gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmasi gereken bildirimlerin
“Uzaktan Veri Alimi Projesi-Degerleme Kuruluslari” (UVAP-DK) sisteminde isbu yazinin
Sirketinize teblig tarihinden itibaren bir ay igerisinde tamamlanmasi hususunda geregini rica
ederim.

e-imzaludir
Ugur YAYLAONU
Daire Bagkant
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7.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMizZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme | Rapor No Hazirlayan Kira Degeri Pazar Degeri
Tarihi Uzmanlar (KDV Haric) (KDV Haric)
07.03.2018 | KD-SPK ALPER FILiz 25.000,00 TL | 40.850.000,00 TL
2018-0003
SPK Lisans No:
402936
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