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




Deerieme Dangmani AS. REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | CASA EMTIA PETROL KiMYEVi VE TUREVLERI

EDEN SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI

DAYANAK

SOZLESMESI 07.10.2022

GAYRIMENKULUN Veysel Karani Mahallesi, Eski Gemlik Yolu Caddesi,
POSTA ADRESI No: 232, 232/1, Osmangazi / BURSA

RAPOR TARIHI 01.11.2022

RAPOR NO 2022/07/1287-1

Mulkiyeti Cahit Aslan Akaryakit Ve Market
Isletmeciligi Ticaret Limited Sirketi’ne ait olan; Bursa
Ili, Osmangazi Ilcesi, Veysel Karani Mahallesi, 2991
RAPORUN KONUSU Ada 2 Parsel sayili, 2.395,85 m? yiizélcimli, “Arsa”
nitelikli Akaryakit Istasyonunun kira sézlesmesine
istinaden gayrimenkul (zerinde dodan hak ve
faydalarinin degerinin tespiti.

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri baslginda

TAPU INCELEMESI belirtilmistir.

Osmangazi Belediyesi Imar ve Sehircilik
Mldirligia’nde  yapilan  incelemede, degerleme
konusu parselin, Bursa BuyuUksehir Belediyesi'nin
26.07.2022 tarih ve 1002 sayil, UIP-16977796 sayili
yazi ile onayl, Bursa Osmangazi Kentsel D6nldsim
Sagliklastirma Projesi Gokdere Eski Gemlik Yolu
Arasi Uygulama Imar Plani kapsaminda, E: 0.40
Hmaks: 6.50m akaryakit ve LPG istasyonu alaninda
kaldigi, ilgili imar planinin aski sirecinin dederleme
tarihi itibariyle yeni tamamlandigi bilgisi alinmistir.

iMAR DURUMU

Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir

KISITLILIK HALI kisithlik hali bulunmamaktadir.
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KDV Haric Degeri;
34.360.000,00 TL

(Otuzdoértmilyonlgylzaltmigbin Tark Lirasi)
PiYASA DEGERI

KDV Dahil Degeri;
40.544.800,00 TL

(Kirkmilyonbesgylzkirkddrtbinsekizytz Turk Lirast)

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Eydp SAMAN (SPK Lisans No:400699)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

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

Kisiseli tarafsiz ve oOnyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonuclardan olustugu,

Degerleme uzmaninin  dederleme  konusunu
olusturan miulkle ve dederlemeyi talep eden
UYGUNLUK BEYANI musteri ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Gcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

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

Dedgerleme uzmaninin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda mulkl kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1  Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

2.3 Mdsterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporun Kapsami

BC")I;UM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dédnemdeki Durumu

Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkindaki Goris

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

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9 Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21'inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi
4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Dederi, Makul Deger)
4.9.2 Dizenli Likiditasyon Degeri
4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)
Dederlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
Gelistirme Yaklagimi
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

BRSSPSR

e e e

NROOOOO
AWNH

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

4.22 Mdusterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

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

5.4  Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgesi 2- Tapu Sureti
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi 4- Mimari Proje Gorselleri
5- Imar Durum Belgesi
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Casa Emtia Petrol Kimyevi ve Turevleri Sanayi Ticaret A.S.’nin talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 01.11.2022 tarihinde, 2022/0Z/1287-1 rapor
numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yoOntem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almisglardir. Adi gecen degerleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dedgerleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
07.10.2022 tarihinde c¢alismalara baslamis, 01.11.2022 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 07.10.2022 tarihinde Casa Emtia Petrol Kimyevi ve
Tlrevleri Sanayi Ticaret Anonim Sirketi'nin  yazih degerleme talebi
dogrultusunda 07.10.2022 tarihli Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve ytkumltltkleri belirtilmis ve rapor
sozlesme hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dilizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1287-1 numarali rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUkumleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmamistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin tarafimizca daha ©nce hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dedgerleme ve danismanlik olmak lGzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Uzere Kurul Karar
Organi'nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan karar
geredgince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmelidin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecrubeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve vyabanc bankalar,
gayrimenkul yatinm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.
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2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket 1976 yilinda, Karsusan Karadeniz Su Uriinleri Sanayi A.S. unvaniyla
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi onderliginde Anonim Sirket olarak kurulmus ve
2012'de halka acilmistir. 1976 yilindan 2014 yilina kadar balik unu ve balik yadi
dretimi ile sektérinin 6ncu firmalarindan biri olarak faaliyetlerine devam etmis
olan sirket mevsimsel konjonktiire bagl olmasi hasebi ile ciro Gretemez duruma
gelmis ve Borsa Yonetim Kurulunun 2015 yilindaki karar geregi paylarn Yakin
Izleme Pazan 'na alinmistir.

2019 gergeklesen yonetim degisikligi paralelinde Sermaye Piyasalarn Kurulu ve
Ticaret Bakanlidi izinleri alinarak, Sirket’in invani Casa Emtia Petrol Kimyevi Ve
Turevleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi, ana faaliyet konusu ise emtia ticareti
ve istasyon isletmeciligi olarak degistirilmis ve bu dogrultuda Sirket faaliyete
baslayarak uzun yillardan sonra ilk defa ciro yaratan bir yapiya kavusmustur.

Sirket merkezi, Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Cengeldere Mahallesi, Ulus Caddesi,
No: 25/1 adresinde faaliyetine devam etmektedir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; miilkiyeti Cahit Aslan Akaryakit Ve Market Isletmeciligi
Ticaret Limited Sirketi’'ne ait olan; Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Veysel Karani
Mahallesi, 2991 Ada 2 Parsel sayili, 2.395,85 m? yizolgiimli, “Arsa” nitelikli
Akaryakit Istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul (izerinde dogan
hak ve faydalarinin degerinin tespiti amaci ile hazirlanmistir.

Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; miulkiyeti Cahit Aslan Akaryakit Ve Market Isletmeciligi
Ticaret Limited Sirketi’'ne ait olan; Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Veysel Karani
Mahallesi, 2991 Ada 2 Parsel sayili, 2.395,85 m? yuzdlgimlid, “Arsa” nitelikli
Akaryakit Istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul (zerinde
dogan hak ve faydalarinin dederinin tespiti amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz; Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Veysel Karani
Mahallesi sinirlan igerisinde, Eski Gemlik Yolu Caddesi, No: 232, 232/1
adresinde yer alan, Shell Akaryakit Istasyonu olarak kullanilan tasinmazdir.

Tasinmaz; bdlgenin ana ulasim arteri olan Eski Gemlik Yolu Caddesi Uzerinde
konumludur.  Tasinmaz boélgenin ana arterlerinden Murat Hudavendigar
Bulvari'na 190 metre, 11 Eylll Bulvari’na 1.600 metre, Ankara Yolu Caddesi ve
Ulubath Hasan Bulvari‘'na 1.900 metre mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim bu yol Uzerinden gecen toplu tasima ve 6zel araclar ile
kolaylikla saglanabilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde BTSO Ali Osman Sonmez Sosyal
Bilimler Lisesi, BTSO Bilim ve Sanat Merkezi, BTSO Sat Efe Ortaokulu, AVM 16
ve Evtut Cami bulunmaktadir.

UDEGERLEME 7
NUSU TASINMAZ -
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CAYNINENKUL DECERLENE DANEMANLIN A5

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

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi ekte sunulmustur. Parsel Uzerindeki 2 kath idari bina, kanopi alani,
kanopinin altinda 4 adet akaryakit, 2 adet LPG olmak Uzere trafo binasi ve bekgi
kulibesi bulunmaktadir. S6z konusu yapilara ait ruhsat ve projeler rapor ekinde
yer almaktadir.

3.3. Imar Bilgileri

Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘'nde yapilan incelemede,
dederleme konusu parselin, Bursa Blylksehir Belediyesi’'nin 26.07.2022 tarih ve
1002 sayih, UiP-16977796 sayili yazi ile onayli, Bursa Osmangazi Kentsel
Dénlisim Saghklastirma Projesi Gékdere Eski Gemlik Yolu Arasi Uygulama Imar
Plani kapsaminda, E=0.40 Hmax=6.50 akaryakit ve LPG istasyonu alaninda
kaldigi, ilgili imar planinin aski sirecinin dederleme tarihi itibariyle yeni
tamamlandidi bilgisi alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dnemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln
mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalarn tespit
etmek amaci ile yapilr.

ILI BURSA PAFTA H22d02c4b

ILCESI OSMANGAZI ADA 2991

MAHALLESI |VEYSEL KARANI |PARSEL 2

MEVKII - YUZOLCUMU 2.395,85 m=2

TARIH 25.02.2018 YEVMIYE 3979

ANA TASINMAZ VASFI ARSA

ciLT 6 SAYFA 521

MaLtK - CAHIT ASLAN AKARYAKIT VE MARKET ISLETMECILIGI
TICARET LIMITED SIRKETI (1 / 1 Hisse)

TAKYIDAT Musteri bilgisi dahilinde takyidat incelemesi yapilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet kira s6zlesmesi ve isletme ruhsati
belgesi ekte sunulmustur. Parsel lzerindeki 2 kath idari bina, kanopi alani,
kanopinin altinda 4 adet akaryakit, 2 adet LPG olmak Uzere 6 ada
bulunmaktadir. S6z konusu yapilara ait ruhsat ve projeler rapor ekinde yer
almaktadir. Yapilar ruhsat ve projelerine uygun insa edilmis olup, akaryakit ile
ilgili ruhsat vb. belgelerin de bulundugu goérilmustur.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki 2 kath idari bina, kanopi alani, kanopinin altinda 4 adet
akaryakit, 2 adet LPG olmak Uzere 6 ada bulunmaktadir. S6z konusu yapilara ait
ruhsat ve projeler rapor ekinde yer almaktadir. S6z konusu yapilara ait ruhsat
ve projeler rapor ekinde yer almaktadir. Yapilar ruhsat ve projelerine uygun insa
edilmigtir.
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3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi vyapilan tasinmaz (Uzerinde gergeklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel (zerinde yer alan yapilara ait herhangi bir eneriji
kimlik belgesi bulunamamistir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bursa ili,

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalaballk dérdincti sehri. 2021 itibanyla
3.147.818 nlfusa sahiptir. 2016 Dlnya Yasanabilir Sehirler siralamasinda
Dlinya'da 28. Turkiye'de 1. sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesi’'nin Glney
Marmara bdlimunde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer
alir. Eski adi Hludavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova,
kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve batida
Balikesir illeri ile cevrilidir.

Ekonomik acgidan Tirkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve
tarihsel zenginlikleriyle de ©6nem tasir. Bursa'da en c¢ok Osmanl
Imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi
ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk bagkenti olmasidir. Bursa aligveris
merkezleri, parklari, muzeleri ve carsisiyla bdlgede 6ne cikar. Ayrica Bursa
Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biyiik sehridir. Tirkiye'nin
en 6nemli birkag sanayi kentinden biridir. Sehir Istanbul'dan sonra en biyik
ikinci ihracati gergeklestirmektedir. Bursa, sanayi istatistiklerine gére Tlrkiye'nin
en blylk sanayi kenti ve otomotiv uretim merkezidir. CNN International
tarafindan Tulrkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas-Fiat, Renault,
Peugeot, Karsan, TOGG, Bosch, Cobra Gileryliz ve Akia otobls fabrikalar
Bursa'da bulunmaktadir. Ayni zamanda binek ve ticari araglarin yan sanayi ve
yedek parca fabrikalarinin bldylk kismi Bursa'dadir. Bursa'nin  otomotiv
sanayinin Turkiye'de merkezi olmasindan dolay! kurulan Bursa Otomobil Mlzesi
yine bu sehirde bulunmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 vyili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Bursa 300 sehir arasinda Istanbul'un
ardindan 4. sirayi aldi. Ayni listede Turkiye'den Istanbul ve Bursa disinda izmir 2
ve Ankara 9. sirada yer almistir.

12 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1287-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Deerieme Dangmani AS. REH3ER

Bursa; otomotiv, tekstil, makine ve gida sanayi sektérlerinde sdz sahibidir.
Tarihte ilk havlu Uretiminin Bursa'da gercgeklestigi soylenir. Halen de havlu
tretimi ve ihracati gerceklestirilir. Ipek tiretimi ve bicakcilik Bursa'nin eskiden
diinyaca taninmasini saglamasina ragmen su anda bitme noktasina gelmistir.

1961 yihinda kurulan Tirkiye'nin ilk organize sanayi bélgesi Bursa Organize
Sanayi Boélgesi ile daha sonra olusan Demirtas Organize Sanayi Bolgesi ve
ozellikle Izmir ve Ankara yollarinin cevresi Bursa'da sanayilesmenin yogun
oldugu yerlerdir. Kaplicalari, Uludag'i, iskender Kebabi, Kestane Sekeri, Inegél
Koftesi, seftalisi, havlusu ile meshurdur.

Bursa, genelde 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bdlgelere gbére de
degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve 1lik iklimine
karsilik glineyde Uludag’in sert iklimi ile karsilasiilmaktadir.

Sehir ici ulasim 1998'e kadar taksi, dolmus ve belediye otoblisi gibi klasik
sistemlerle karsilaniyordu. 1998'de BursaRay'in temeli atildi ve 2002'de
isletmeye acildi. Bursa ile Uludag arasinda ulasimin saglanmasi amaciyla bir
teleferik hatti kullanilmaktadir.[50] Bu teleferik hatti, Turkiye'nin ilk ve en uzun
teleferik hattidir.

Heykel - Kent Meydani arasinda T1 tramvay hatti ve Cumhuriyet Caddesi -
Incirli Caddesi Uzerinde bir tramvay hatti bulunmaktadir. Bursa tramvay
hatlarinda ASELSAN tarafindan uretilen ve Tlrkiye'de uretilen ilk tramvay olan
Ipekbécedi, 2013'ten beri islemektedir.

Bursa, Istanbul ve izmir illeri arasinda bir kdprii gibidir. Bu kdprii O-5 Otoyolu
ve D-200 karayoludur. Bursa'daki otoyollar O-5 ve O-22'dir. Sehir ici ulasim ise
BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida belediye otobusul, halk otoblst minibds,
dolmus ve taksi bulunur. Otobls, tramvay ve metroda (cretler Bursakart adi
verilen manyetik kartla tahsil edilir. 75 dk. icinde metro-otobls aktarmalarinda
Ucretlendirmede indirim olur.

Osmangazi
Osmangazi, Bursa'nin metropol ilgelerinden en blylGgudir. Bursa'nin tim

merkez ilgelerinin kesistigi noktadir.

Osmangazi, Uludag’'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadi-si'yle baslar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglar, Nilifer Cayi ve
Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan bdlgeyi kapsar. 1.165,20
kilometrekarelik bir alana yayilmistir. ilcenin denizden yiiksekligi ortalama 150
metredir. Izmir, Is-tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda
bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30
km uzakhktadir.

Marmara Bdlgesi‘'nde yer alan Osmangazi ilgesi, 881.459 nlfusu ve 71.400
hektar alaniyla Glkemizdeki 56 ilden daha buyuktar.
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Ilcede dokuma sanayi, otomobil yan sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi,
kundura sanayi, tarim araclari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, bakir
islemeciligi, makine ve ma-deni esya yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokim
sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi,
bicakgilik sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda yad ve un fabrikalari, tugla
fabrikalar Uretim yapmaktadir.

Tirkiye'nin en blylk 3. dodalgaz elektrik cevrim santrali Osmangazi ilgesinin
Ovaakga Santral mahallesi sinirlarn igerisindedir. Bu santral 1.432 MW kurulu
gug ve ortalama 5.568.251.828 kilovatsaat elektrik Gretimi ile ginde 1.682.251
kisinin elektrik ihtiyacini karsilamaktadir.

Osmangazi ilgesinin ulasim alt yapisi oldukga gelismistir. Otobils, metro ve
tramvay hatlan ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica sehirlerarasi otoblis terminali
Osmangazi'nin kuzey bdlgesi sinirlar igerisinde Istanbul Caddesi (Yeni Yalova
Caddesi) lUzerindedir. Kent Meydani - Terminal bdlgesinde 2022 yilinin Temmuz
ayinda yapimi 7 yila yakin siiren 9 km uzunlugundaki T2 tramvay hatti faaliyete
alinmistir.

Osmangazi Ilgesi Bursa'nin ekonomik ve kiiltiirel agidan en gelismis ilgesidir.
Egitim yoninden Tulrkiye ortalamasinin ¢ok Ustlindedir. Okur yazar orani. %
99'dur. Kiltirel etkinliklerin slrdGridldigi tiyatro binasi, sanat galeri-leri,
sinemalar bu ilge iginde yer alirlar.

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

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Covid-19 salgininda Gliney Afrika'da ortaya cikan yeni varyant Omicron, kiliresel
ekonomide 2021 yilinin son ceyredinin ana gindemi olmustur. Bu dénemde
mutasyon, baz Ulkelerde kapanma o6nlemlerinin tekrar devreye alinmasiyla
ekonomik faaliyette yavaslama beklentileri yaratmistir. Ozellikle maliyet
artislanyla ylikselmeye devam eden enflasyon da kiresel ekonomiye ydn veren
kuruluslarin basinda gelen Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasini
sikilastirma adimlarini hizlandirmistir. Dolayisiyla diinya ekonomisi, 2022 yilina
pandemi kaynakli belirsizlikleri yogun bicimde hissederek, enflasyon - biylme
eksenindeki soru isaretleri iginde girmistir.

Ekonomik Is birligi ve Kalkinma Orgiti (OECD), 1 Aralk 2021 tarihli “Kasim Ara
Dénem Ekonomik Go6rtnim Raporu”nda, dinya ekonomisi bliyume tahminini
2021 yili icin Eyldl ayinda acikladigi %5,7 seviyesinden %5,6'ya indirmis, 2022
yili igin %4,5'te sabit tutmus ve 2023 yili icin ise %3,2 olarak aciklamistir.
Kurulus ayni raporda 2022 ve 2023 yillar icin sirasiyla ABD'de %3,7 ve %?2,4,
Cin'de her iki yil icin de %5,1 ve Euro bdlgesinde %4,3 ve %?2,5 oranlarinda
blyime beklentisi ortaya koymustur. Aciklanan rakamlarin dinyanin salginla
daha iyi basa cikmasi ile para ve maliye politikalarinin ekonomiye desteginin
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sirmesine baglh olduguna isaret eden OECD, klresel ekonomik gorinime
yonelik ana riskin ise mevcut enflasyon artisinin daha uzun slrmesi ve
beklenenden daha fazla ylkselmesi durumu oldugunu belirtmistir. Enflasyonist
baskilarin tim ekonomilerde hissedildiginin hatirlatildigi OECD raporunda,
Uretim zincirlerindeki zorluklarin genel anlamda Urin kithdina neden oldugu;
enerji, gida ve emtia piyasalarinda yasanan tedarik aksakliklarinin fiyatlari
artirdigi vurgulanmustir.

Gecgen ceyrek donemde pek cok Ulke gibi enflasyonda tarihi seviyeleri yasayan
ABD (Kasim TUFE %6,8) ve Euro bdlgesinde (Kasim TUFE %4,9) merkez
bankalari, salginla birlikte ekonomiyi desteklemek icin yurattikleri tahvil alim
programlarinin hizini bir sitredir yavasglatmistir. FED Baskani Jerome Powell'in
“Belki de enflasyonda 'gecici' terimini birakmanin zamani gelmistir” sézleriyle
sinyalini verdigi normallesme sirecinde 6ne c¢ekilen takvimde, Bankanin 2022
yilinda faiz artinmi yapmasi beklenmektedir. Gecen ddénemde faiz artirmina
giden ilk buyuk ekonomi merkez bankasi ise Ingiltere Merkez Bankasi olmus,
Banka 3 yil aradan sonra politika faizini %0,10'dan %0,25'e ylkseltmistir. Para
arzinda sikilasma slreci, 06zellikle gelismekte olan ekonomiler igin dis
finansmana erisim ve finansman maliyetleri agisindan tehdit olusturmaktadir.
Uluslararasi Finans Enstitist'ne (IIF) gore; FED'in faiz artiracadi beklentisi,
Kasim ayr sonu itibarniyla Cin hari¢ gelisen piyasalara sermaye akisini,
pandeminin baslangici olan Mart 2020'den sonra ilk kez durma noktasina
getirmistir.

Onimuizdeki dénemde hikimetlerin salginla birlikte acikladigi blyilik tesvik
paketlerinin de vyerlerini  kemer sikma politikalarina  birakabilecegi
degerlendirilmektedir. Nitekim ABD'de Baskan Joe Biden''n 2 trilyon ABD
Dolarlik yatinnm paketi de gecen dénemde Demokratlardan dahi itirazlar almis ve
sirincemede kalmigtir. Kuresel konjonktirde “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar”
déneminin sonuna gelinmesiyle, gelismekte olan (lke (GOU) para birimleri
Uzerinde ABD Dolar baskinin arttigi izlenmektedir. Dolarin, ABD'de borclanma
maliyetlerinin ylkselmesiyle daha gulclenerek gelisen piyasalarda sermaye
cikislan ve kur krizleri yaratabilecegine donik degerlendirmeler yapiimaktadir.

2021, Ulke ve sektdér bazinda “dizensiz” de olsa dinya genelinde salgindan
ekonomik toparlanma yili olurken; 2022 yilinin, zor bir kisin ardindan “dedisim
yill” olabilecedi gorist dile getirilmektedir. Buglinlerde kiiresel ekonominin,
onemli bir esigi; 100 trilyon ABD Dolan blyUkligini asmasi yoénlndeki
beklentiler de umut vericidir.

Kiresel gelirin blylk destekgisi Cin'de ise beklendigi lizere ekonomide ivme
kaybi sirmekte ve hukimetin blylUmeye istikrar kazandirmak icin para ve
maliye politikasi desteklerini artirmasi beklenmektedir. Ulkede gelecek dénemde
ekonomik faaliyette beklenmedik 0&lgekte dusis senaryosunun, kiresel
ekonomiyi yavaslatma ve FED'in sikilasma adimlarini etkileme ihtimali
tartisiimaktadir.
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Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Tlrkiye ekonomisi ise 2021 yilinin Gglncl ceyredinde 6zel tiketim ve ihracatin
katkisiyla vyillik bazda %7,4 oraniyla yuksek buyime performansini
surdirmustir. Bu ddénemde insaat ve tarim sektérlerinde yasanan sirasiyla
%6,7 ve %5,9 oranlarindaki daralmalar ile 2020 yilinin ikinci yarisindan itibaren
bluylimeye katki veren yatinm harcamalarinin, insaat yatinmlarinda goérilen
disisin (-%9,6) etkisiyle blylimeyi sinirlandirmasi ise dikkat ¢cekmistir.

Ardindan finansal piyasalarda yasanan dalgalanmaya badgli olarak bir miktar
ivme kaybeden ekonominin yilin tamaminda gucli bir performans sergilemesi
beklenmektedir. OECD, 1 Aralik 2021 tarihli “Kasim Ara D6énem Ekonomik
Goérinim Raporu"nda Turkiye ekonomisine ydnelik bldyuime beklentisini
%8,4'ten %9'a revize etmistir. Hukimetin 5 Eyladl 2021 tarihli “Orta Vadeli
Programi”nda da Turkiye ekonomisinin 2021 yilinda %9 ve ardindan 2022-2024
donemi icin yillk %5,0-%5,5 araliginda blylUmesi 0ngorilmektedir. Boylece
Turkiye, salgin kusatmasiyla 2020 yilinda daralan kiresel ekonomide asilama ile
canlanmanin yasandigi 2021 yilini 6nemli bir blyime oraniyla tamamlayacak
gbzikmektedir.

Uretimin ithal girdiye bagll olmasi ve TL'nin déviz kuru karsisindaki deger
kaybini sirdirmesiyle finansal istikrarsizlik da hizla genislemis olup, enflasyonist
baskilarin  devam  ettigi ekonomide  kritik bir dOnemece girildigi
degerlendirilmektedir. Bozulan fiyat istikrarinda TL'nin deder kayiplarinin
oynadidi rolin yaninda Tlrkiye gida, emtia ve petrol fiyatlarinda kliresel capta
onemli ylkselisler baglaminda gecen yil enflasyonu ithal de etmistir.

Aralik ayl karar déncesi OECD tarafindan “Turkiye'de enflasyon cok yilksek ve
kalicl iken yapilan faiz indirimlerinin enflasyon beklentileri, déviz kuru ve hane
halki  geliri  Gzerindeki baskiyr artirdigi; makroekonomik politikalarin
normallesmesi ve enflasyon hedefine ulasma konusunda gelecege yonelik
glvenilir bir yénlendirme saglanmasi gerektigi” belirtilmistir.

Aciklanan "“Tlrkiye Ekonomi Modeli”"ne dayandirilan disuk faiz politikasi
kapsaminda TL'deki kaybin 6ntne gecilmesi amaciyla TCMB, piyasaya izleyen
doénemde cesitli kereler yuksek miktarlarda doviz satis yapmistir. Aralik ayr PPK
toplantisini iceren haftaya ait TCMB verilerine gére Bankanin brit déviz rezervi
123 milyar ABD Dolarn'ndan 116,5 milyar ABD Dolari'na ve yilsonunda da 110,8
milyar ABD Dolari'na gerilemistir. 24 Aralik 2021 haftasinda 8,6 milyar ABD
Dolar olan net rezervler, swap (para birimleri takas anlagsmalan) yukimlaltkleri
harig tutuldugunda eksi 55,7 milyar ABD Dolari dizeyini géstermistir.

TL'yi desteklemek amaciyla hikimetin mevduata “kur farki 6demesi”ni iceren
“Kur Korumali TL Vadeli Mevduat” adli uygulama Cumhurbaskani Recep Tayyip
Erdogan tarafindan 20 Aralik 2021 tarihinde aciklanmustir. “Ortili faiz artisl”
olarak yorumlanan uygulamanin duyurulmasiyla, kur cephesinde bir toparlanma
izlenmis olmakla birlikte bunun kalici olup olmadigi tartisiimistir.
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Gegmiste benzer uygulamalarin strdurilebilir olmadigi ve sliregte 6nemli bir
devlet borcu olustugu ekonomistlerce hatirlatiimaktadir. Bu cercevede gozler,
2022 vyilinda para politikasindan c¢ok maliye politikasina cevrilebilecek
gbztikmektedir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Arahk-2021);
e Turkiye nifusu 84 milyon 680 bin 273 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6énceki yila
gbre 1 milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti.

e Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 252 bin
172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, llkemizde
ikamet eden yabanci nufus bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon
792 bin 36 kisi oldu. Bu nlfusun %49,7'sini erkekler, %50,3'Gnd kadinlar
olusturdu.

e Yillik nifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

e Turkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2021 yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve koOylerde yasayanlarin orani
%?7'den %6,8'e dustl.

e Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840
bin 900 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon
147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

e TlUrkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca vyasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e,
kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e ylikseldigi goraldi.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Tirkiye genelinde 2020 yilina gére 1 kisi artarak 110 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 3 bin 49 kisi ile nifus yodunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en yluksek olan iller oldu.
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Akaryakit Sektoriu Analizi

Geride biraktigimiz 2 yil boyunca toplumsal ve ekonomik etkileri bakimindan
dinya glndeminin uzun sure ilk sirasinda yer alan Covid salgininin mobilite
Uzerindeki etkileri, 2022 ilk geyrekte oldukca azalmis ve petrol Urdnleri talebi
normallesmeye baslamistir. 2022 yili ilk geyrek déneminde petrol Grinleri talebi
2021 ilk ceyrek déneminin 4,2 mn v/g Uzerinde gerceklesmistir. Toplam talep
98,5 mn v/g olurken, arz talebin 0,2 mn v/g lzerinde 98,7 mn v/g olmustur.

Covid salgini, Rusya-Ukrayna Savasi ile birlikte bir anda gliindemin alt siralarina
inmistir. Rusya’nin Ukrayna’da baslattigi isgal hareketine karsi Avrupa’nin ana
enerji tedarikgisi Rusya’ya karsi alinan ambargo kararlari nedeniyle basta petrol
olmak Uzere tim enerji fiyatlarinda cok hizli bir tirmanis gerceklesmistir. Arz
endiseleri ile 8 Mart'ta Temmuz 2008’den bu yana en yliksek ginlik deger olan
138 $/v seviyesini géren Brent petrol fiyati, ABD'nin stratejik petrol rezervlerini
serbest birakma karari, Cin‘deki kapanmalar ve yuksek fiyatlara bagh talep
dusltsi beklentilerine bagh olarak Mart sonunda 110 $/v seviyelerine geri
gelmistir.

Yilin ilk ceyredinde kisisel arac¢ kullanim tercihin artmasina bagli yiksek mobilite
zayIf sezona ragmen benzin cracklarini desteklemistir. Oncil verilere gére benzin
ve motorin taleplerinin 2019 seviyesine oldukga yaklasmis oldugu, buna karsin
jet yakiti talebinin halen 2019 seviyesinin %20 altinda oldugu goérilmektedir.
Motorin’de dislk stok dizeyi ve kamyon tasimaclligi talebi marjlari
desteklerken, dinyanin en énemli motorin ihracatcilarindan birisi olan Rusya‘ya
karsi alinan kendi kendine yaptinm kararlarinin yol actigi arz endisesi, ylksek
sezon Oncesinde motorin marjlarini tarihi zirvelere yaklastirmistir.

Akdeniz rafineri marji ilk ¢ ayin sonunda 2,4 $/varil dizeyindeyken, Tlpras net
rafineri marji Akdeniz Kompleks marjinin 2,8 $/v Uzerinde kalarak 5,2 $/v
seviyesinde gerceklesmistir. Enerji Piyasasi Dlzenleme Kurumu verilerine gore,
2022 yili ilk iki ayhk dénemde gegen yilin ayni donemine gore Turkiye'de benzin
tuketimi %42,7 artisla 453,4 bin ton, motorin talebi ise %1,6 artisla 3,48 milyon
ton gergeklesmistir.

18 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1287-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Deerieme Dangmani AS. REH3ER

Enerji Piyasasi Diuzenleme Kurumu, 2022 Ocak ddénemine ait Petrol Piyasasi
Sektoér Raporu’nu yayinladi. Rapora goére;

Uretim

2022 yili Ocak ayinda 2021 yili Ocak ayina gére:

e Toplam rafineri petrol Grinleri Gretimi %30,88 artarak 3.011.487,457 ton
olarak gergeklesmistir.

e Motorin tarleri Uretimi %6,35 artarak 1.264.536,139 ton olarak
gergeklesmistir.

e Benzin tdrleri Udretimi %15,77 artarak 313.024,165 ton olarak
gergeklesmistir.

e Havaclk vyakitlan Uretimi %90,75 artarak 366.052,965 ton olarak
gergeklesmistir.

e Denizcilik yakitlan dretimi %931,05 artarak 186.561,803 ton olarak
gerceklesmistir.

ithalat

2022 yili Ocak ayinda 2021 yili Ocak ayina gore:
e Toplam ithalat %34,88 artarak 3.579.639,523 ton olarak gergeklesmistir.
e Ham petrol ithalati %42,25 artarak 2.609.752,086 ton olarak
gerceklesmistir.
e Motorin turleri ithalati %8,98 artarak 714.768,969 ton olarak
gerceklesmistir.

Ihracat

2022 yili Ocak ayinda 2021 yili Ocak ayina gére:

e Toplam ihracat %26,82 artarak 922.118,606 ton olarak gerceklesmistir.

e Benzin tdrleri ihracati %9,29 azalarak 111.951,266 ton olarak
gerceklesmistir.

e Motorin tdrleri ihracati %36,41 azalarak 167.373,748 ton olarak
gerceklesmistir.

e Havaclk vyakitlann ihracati %75,80 artarak 255.638,858 ton olarak
gerceklesmistir.

e Denizcilik yakitlan ihracati %428,08 azalarak 208.225,107 ton olarak
gerceklesmistir.

Yurt Ici Satislar

2022 yili Ocak ayinda 2021 yili Ocak ayina gére:
e Toplam petrol Grint satislan %4,88 artarak 2.059.147,157 ton olarak
gerceklesmistir
e Benzin tdrleri satislan %43,57 artarak 223.422,057 ton olarak
gerceklesmistir.
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e Motorin tiurleri satislann %0,77 artarak 1.707.208,575 ton olarak
gerceklesmigtir.
e IThrakiye Satislan

2022 yili Ocak ayinda 2021 yili Ocak ayina gére:

e Toplam ihrakiye satislan 9%28,97 artarak 283.380,567 ton olarak
gergeklesmistir.

e Havacllhk vyakitlan satislan %53,37 artarak 75.257,486 ton olarak
gergeklesmistir.

e Denizcilik yakitlarn satislant %23,83 artarak 163.325,307 ton olarak
gergeklesmistir.

e Motorin tlrleri satislann  %3,65 azalarak 34.927,146 ton olarak
gergeklesmistir.

Transit Rejime Tabi Teslimler

2022 yih Ocak ayinda:
e Motorin tlrlerinde 15.260,155 ton akaryakit ve 7.459,900 ton ihrakiye

teslimi gergeklesmistir.
e Denizcilik yakitlarinda 161.296,015 ton ihrakiye teslimi gergeklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul _ _
Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi,

Veysel Karani Mahallesi, 2991 ada 2 parsel sayili, 2.395,85 m?2 yluzélcimlq,
“Arsa” niteliklidir.

Konu tasinmazin bulundugu parsel 2.395,85 m? yizélcimli olup, geometrik
olarak doértgene vyakin, topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parselin
kuzeybati cephesinden gegen Eski Gemlik Yolu Caddesi'ne yaklasik 42 metre
cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsel lzerinde 1 adet akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

S6z konusu istasyon idari bina ve kanopi alanindan olusmaktadir. 2 kath idari
bina toplam 509,00 m2 kapali alanlidir. Akaryakit istasyonunda idari birimlerin
bulundugu idari binanin zemin katinda 150 m2 market binasi, soyunma odasi,
pompacl odasi, market odasi, mekanik oda, bay-bayan WC hacimleri yer alir.
Tasinmazin 1. normal katinda ise; dinlenme odasi, 2 adet ofis mudlr odas! ve
WC alanlan yer almaktadir. Dis cephesi kompozit aliUminyum levha giydirme ve
camekan kaph olup, catisi gizilebilen dam terastir.
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Giris kapisi fotoselli cam kayar kapi, pencereleri, ic bolme camekanlari, kapilari
modduler kalin adirlikh aliminyum dograma, zeminler, islak hacim duvarlari
seramik, i¢ duvarlan 06zel saten boyali olup, tavanlar dekoratif gdmme spot
aydinlatmali, gdmme aydinlatma armatirlt, monitérlti, asma tavandir.

Idari bina 6niinde 473 m2 kanopi alani ile kanopinin altinda 4 adet akaryakit, 2
adet LPG olmak Uzere toplam 6 adet ada bulunmaktadir.

Parselde ayrica zemin kotu altinda 5 adet 10 m? hacimli akaryakit depo tanki, 1
adet 10 m? hacimli LPG Otogaz depo tanki bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri, mevcut durumlarn ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlar dikkate alinarak dederleme calismasi
yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu Faktorler

= Anayola cepheli olmasi,
*» Yapil Ruhsatina uygun insa edilmis olmasi,
» Merkezi bir konumda bulunmasi.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumsuz Faktorler

= Cins tashihinin olmamasi.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel lUzerindeki yapilar yapi kullanma izin belgesi ve isletme ruhsati ile uyumlu
olup herhangi bir yeniden ruhsat gerektiren insai faaliyet bulunmamaktadir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Parsel tapu kayitlarinda “Arsa” nitelikli olup, dederleme tarihi itibari ile parsel
Uzerinde akaryakit istasyonu bulunmaktadir.
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4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

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

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el dedistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir sire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alica ve saticinin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,
- Alicnin tam olarak bilgilendirildigi ve saticl ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dedgerleme konusu milkliin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi
onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka aclk duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince gabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satigi igin kabul edilen
zaman aralidi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yodntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “"Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
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4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar kullaniimaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilien benzer miulklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina boéllinerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

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

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine
konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulliin kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagdi
disincesi ile yeniden insa maliyeti dedgerinden yipranma pay disulr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higcbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulln arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
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firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecriubelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payil, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle géralur fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmigtir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldidi
sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir. Ozelikle
Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik géstermesi ve bu
nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkdn olmamasi s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde milkin gelistirilmis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi mimkdndur.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Parsel Uzerindeki 2 kath betonarme bina, akaryakit kanopisi ve akaryakit
depolan bulunmaktadir. Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira s6zlesmesine
istinaden gayrimenkul (izerinde dogan hak ve faydalarinin degerinin tespiti talep
edilmigtir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz, ARSPET 5 Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
tarafindan BTD Petrol Uriinleri Turizm Ticaret Ltd. Sti.” ye isletiimesi amaciyla 20
yil stre ile kiraya verilmis olup bu firma hem isletme asamasindan hem de bazi
boélimlerin kiraya verilmesinden gelir elde etmektedir.
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Tasinmaz gelir getirici bir mulk olup tesise ait 3 yillk mizan verilerine ulasiimis
mizan verileri ile otomasyon verileri beraber degerlendirilerek “'Gelir Yontemi”
uygulanmistir.

Tasinmazda yer alan market ve oto ylkama alanlan kiraya verilmistir. Kiraya
verilen bu alanlardan gelir elde edilmektedir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1i Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, ARSPET 5 Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
tarafindan BTD Petrol Urlinleri Turizm Ticaret Ltd. Sti.” ye isletiimesi amaciyla 20
yil slire ile kiraya verilmis olup bu firma hem isletme asamasindan hem de bazi
bélumlerin kiraya verilmesinden gelir elde etmektedir.

Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul
Gzerinde dogan hak ve faydalarinin degerinin tespiti talep edilmistir.

Bbdlgede benzer nitelikte akaryakit istasyonlari Uzerinde emsal arastirmasi
yapllmistir. Ancak dederlemede tesise ait 9 aylik mizan verilerine ulasiimis

mizan verileri ile otomasyon verileri beraber degerlendirilerek “Gelir Yontemi
uygulanmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibar ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

Dederlemesi yapilan tasinmaz, ARSPET 5 Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
tarafindan BTD Petrol Uriinleri Turizm Ticaret Ltd. Sti.” ye isletilmesi amaciyla 20
yil slire ile kiraya verilmis olup bu firma hem isletme asamasindan hem de baz
boélimlerin kiraya verilmesinden gelir elde etmektedir.

Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul
Uzerinde dodan hak ve faydalarinin dederinin tespiti talep edilmistir. Tasinmaz
gelir getirici bir mulk olup tesise ait 6 aylik mizan verilerine ulasiimis mizan
verileri ile otomasyon verileri beraber dederlendirilerek “Gelir Yontemi”
uygulanmistir.

Tasinmazda yer alan market ve oto yikama alanlan kiraya verilmistir. Kiraya
verilen bu alanlardan gelir elde edilmektedir.

Degderlememiz konusu “Akaryakit Satis Istasyonu” olarak kullanilan tasinmazin
batint icin, gelir yontemiyle de deger saptama calismasi yapilmasi uygun
goérilmastiar. Bu yontemin uygulanmasinda en temel sorun, anaparaya doénus
(kapitalizasyon) oraninin gergekgi bir bicimde belirlenebilmesidir.
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Gelirlerin Anaparaya Donlstlriilmesi (Kapitalizasyonu)

Bu yonteme gore bir tasinmazin degeri, o tasinmazin gelecekte de saglamayi
slirdirecedi yillik harcanabilir (net) gelirlerin bugiink( degerine esittir.

Yontemin uygulamasinda; glncel ve en azindan orta vadede de sirecegi
ongorilen piyasa kosullan cercevesinde elde edilmesi olagan sayilan gelir ve
giderler Uzerinden, 6nce “gérunur gelir” (efektif, fiili gelir), sonra bu goérinur
gelir Gzerinden harcanabilir (net) gelir ve tasinmaz dederi belirlenir.

Anaparaya DoOniis (Kapitalizasyon) Oraninin Belirlenmesi

Gelir getiren tasinmazlar genel olarak yatinm araci olarak goéralarler. Alic,
tasinmaz satin almak icin kullandigi paranin karsilidinda bir getiri bekler.

Bundan o6tird, yatinmcinin elde etmeyi bekledigi gergek (reel) getiri orani ya da
anaparaya donis orani; tasinmazin sadlayacadi yillik harcanabilir (net) gelir ile
tasinmazin dederi arasindaki oran olarak tanimlanir.

Anaparaya Do6nus Orani = Tasinmazin Yilhk Harcanabilir Geliri / Tasinmazin
Degeri

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

Toplama / Kurma Yontemi

Bu yontemde, akila bir yatinmdan yillik olarak beklenebilecek getirinin ne
olmasi gerektiginden yola cikilarak, anaparaya donls orani bilesenleri (izerinden
belirlenir.

Bu bilesenler, yatinmin yilhk gercek getiri orani (gercek indirgeme orani) ve
yatirnmin yillik yipranma pay! orani olarak adlandinlabilir.

Anaparaya Donus Orani = Yilhk Gercek Getiri Orani + Yillik Yipranma Payi Orani

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

Tasinmaz yatinmlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan
piyasa kosullarinda guvenli bor¢g vermenin getirisinden disik olmamasi gerekir.
Bu cercevede, tasinmazin niteligine goére, bankalarin glivenceye bagl krediler
verirken istedikleri en uygun faiz oraninin yillik bilesidi, beklenen getiri orani
olarak ele alinabilir.

Tapu kitldginde yazili nitelige gore, ticari amagla kullanilan tasinmazlar igin
dénem faizi édemeli ticari kredilere uygulanan oran, konut nitelikli taginmazlar
icin ipotekli konut kredilerine uygulanan oran Uzerinden belirleme yapilmasi
uygun olur. Degisik bankalardan elde edilen faiz oranlari arasindan, piyasa
kosullarini yansitmak agisindan en uygun gorulenlerin ortalamasinin alinmasi
gercekgi bir yoldur.
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Beklenen ortalama getiri orani (yatinmin getiri orani), risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

Yatirrmin Getiri Orani = Beklenen Ortalama Getiri Orani
Yatinnmin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

i. Risksiz (Kesin) Getiri Orani: Likide (akisiga) en vyakin durumdaki
likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle, yalnizca glivenli bir bicimde parayi
kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir. Parayi slrekli elde tutmaktan bir
adim uzaklasilarak, yatinlan paranin ve faizinin geri doéntstyle ilgili bir
belirsizlige katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir.

Turkiye’'de devlet i¢c borclanma senetlerinin (devlet tahvillerinin) yilhk faiz orani,
geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele alinir.

ii. Risk Primi: Icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik)
olmayan, yalnizca yatinm yapilan yatinm aracini etkileyebilirken, 6teki yatirm
araglarini etkilemeyecek olan, yatinrm yapilan ekonomik varlik ve yatinmcinin
kendisiyle ilgili risklerin karsihdidir. Likiditeden uzaklasmanin 6lclsl, anapara ve
faizinin istenildiginde ya da ginliinde ve tim olarak geri dénecedine iliskin
saglanan glivence, yatinmin yonetilmesi yukld ve zorlugu, yatinmin yanhs
yonetilmesi olasiligi gibi risklerin (belirsizliklerin) karsihdi olan ve icinde
bulunulan glncel kosullar gercevesinde belirlenen primleri igerir.

Risk Primi (Rp) = Beklenen Getiri Orani (Bo) - Risksiz Getiri Orani (Ro)

Risk primi, ticari bankalarin glivenli borg verirken Ustlendikleri glinitinde ve tim
olarak geri alamama gibi riskler ile tasinmazin satin alinmasiyla Ustlenilen riskler
karsilastinlarak belirlenebilir.

Bu karsilastirmada, tasinmazin satin alinmasiyla yuklenilen riskler, bankalarin
glvenceye bagl borg verirken Ustlendikleri risklerden daha yliksek gortliyorsa,
risk primi uygun bir oranda yukseltilir. Tersi durumda da, risk primi yine uygun
gorulen bir oranda dusurdalir.

Sonug olarak, Tarkiye'deki taginmaz yatirrmlari igin;

- Beklenen ortalama getiri orani (Bo) olarak, ticari bankalann givenceli
kredilere uyguladiklari en uygun faiz orani;

- Risksiz getiri orani (Ro) olarak, IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi’ndaki yaklasik
bilesik faiz orani;

- Enflasyon orani (Eo) olarak da, TUiIK'in on iki aylik ortalamalara gére TUFE
orani Uzerinden,

bir gercek (reel) getiri oraninin saptanmasi uygundur.
Yatinmin Gercek Getiri (Reel Indirgeme) Orani = ((Ro + Rp) - Eo) / (1 + Eo)
Yatinmin Gercek Getiri (Reel Indirgeme) Orani = (Bo - Eo) / (1 + Eo)

27 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1287-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Deerieme Dangmani AS. REH3ER

Yatirimin Yillik Yipranma Payi Orani

Tasinmaz satin alinirken 6denen ana paranin geri alinabilmesi hakkidir. Satin
alirken 6denen tutar tasinmazin elde tutuldudu yillar boyunca belli oranlarda
geri alinabilecegi gibi, tasinmazin satisi sirasinda toplu olarak da geri alinabilir.

Arsaya da arazinin kullanimla eskimeyecedi icin deder yitirmeyecedi ve bu
nedenle de yatinlan ana paranin geri dénudsdnin, yatinm ddénemi sonundaki
satistan elde edilecek tutar ile saglanmis olacagi; baska bir deyisle, ana paray!
geri alma konusunda, tasinmazin satisindan elde edilecek tutarin yeterli oranda
karsilik (geridonlis) saglayacadi varsayilir. Buna karsilik yapilar yipranacaklari
icin sirekli olarak deger vyitirirler. Bu nedenle, yapilar igin faiz getirisinin
yanisira, yipranmaya bagh yillik deder yitimlerinin karsihdl tutarin da bir ek
getirinin de elde edilmesi beklenir. Bu ek getiri, yillik yipranma paylarinin
karsihidi olarak, tasinmaza yatirilan ana paranin azalmasini 6nlemeye yoneliktir.
Ekonomik yasam surelerinin sinirli olmasindan 6tird, elde edilme glintnden
baslanilarak, gelir getirmeyi sirdirebilecekleri slirenin sonuna dedin, yapilara
yatirilan ana para geri alinmis olmalidir. Ongériilen gelecekteki yipranmalardan
kaynaklanan bu deder yitimlerinin karsihdi, yilik yipranma pay! orani olarak,
ana paraya doénus oraninin igin de yer alir. Tersi durumda, elde edilecek getiri,
likiditeden uzaklasmanin karsilidindan bile dislk olacak ve yipranmaya bagl
deder yitiren yatinnm araglarina yatinm yapilmasi akilci olmayacaktir.

Sonug
Anaparaya Donus Orani =
Yilllk Gergek Indirgeme Orani + Yillik Yipranma Payi Orani

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

Genel ana paraya donuds orani, arsa ve yaplyl birlikte ve tasinmazn
bilesimindeki agirliklari oraninda kavramalidir. Bu bakimdan, arsa ve yapinin
tasinmazin bilesimindeki adirliklarinin, ekonomik yasam sireleri ve tasinmaz
gelirine yaptiklan katkilar gergevesinde belirlenmesi gerekir.

Yapinin, “kalan ekonomik yasam siresi” ile orantili bir bicimde genel anaparaya
donids oranina katihmi saglanirken, tasinmazin gelirine yaptigi katki da
unutulmamahdir.

Arsa olmadan tek basina var olamayan yapinin bir gelirinden s6z edilemeyecedi
gibi, tek basina bir arsanin da vyapiyla birlikte sagladigi o6lglide gelir
saglayamayacagi aciktir.

Bu c¢cercevede, arsa ve vyapinin birlikte olusturduklan tasinmaz gelirini,
tasinmazin maliyet yontemiyle bulunan toplam dederi icindeki paylari oraninda,
arsa ve yapl arasinda paylastirmak gercgekgi bir yaklasim olacaktir.
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Buna go6re, genel anaparaya doénils orani icinde yapinin agirhginin, kalan
ekonomik yasam slresi ve tasinmaz gelirine yapilan katkiyla orantili olmasi
gerekir.

Ao = [(((Ro+Rp) -Eo)/ (1 +E0)) x(1-Ya)] + Ya
Ao = [((Bo-Eo)/ (1 +Eo0)) x(1-Ya)]+Ya

Ya =[(1/Yy)XxYo]

Ya: Yapi dederinin tasinmazin toplam dedgeri icindeki agirligi
Yo: Yapi dederinin tasinmazin toplam dederine orani

Harcanabilir (Net) Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi
Tasinmazdan gelecekte de sadlanacagi ongorilen potansiyel gelir akimlarinin,
isletme giderleri, bosluk ve toplama vyitikleri ile vergiler dusuldikten sonra,
uygun bir anaparaya donls orani (izerinden buginki degeri saptanir.

Bu yontem tasinmazin harcanabilir gelirini tasinmazin dederine dénlstlren bir
sureci kapsar. Anaparaya donls orani da beklenen getiri oraninin bir yansimasi
olarak, yontemin ana 6gesidir.

Kullanilacak Formiil:

Harcanabilir gelir akimlarinin buglinki dederi (indirgenmis gelir akimlar)
yonteminde kullanilan baslica formul asagidadir:

Td = [Hg x ((1 + Ao)?=1)/ ((1 + Ao)¥x Ao)] + [Gd / (1 + Ao)Y]
Td: Tasinmazin buginki dederi

Hg: Harcanabilir gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya doénus (genel kapitalizasyon) orani
d: Dénem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Blayume orani

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

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

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

Gelecekteki degerin de, 11. yildan baslayarak, ileriki yillar boyunca saglanacak
harcanabilir gelir akimlarinin bir islevi olmasindan 6turd, “tasinmazin gelecekteki
dederi” kavrami yerine “uc¢ deder” kavrami kullanilabilir.
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Buna gore;

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

» HGA vyillara gére oransal (geometrik) olarak buyuyorsa;

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

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

Harcanabilir (Net) Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin
Uygulanmasi

Piyasada ve tasinmazlar Uzerinde yapilan arastirma ve incelemeler sonucunda
asadidaki varsayimlar ve gelir rakamlarn U(zerinden hesaplama yapilmasinin
uygun olacadi sonucuna ulasiimistir.

Degerleme konusu akaryakit istasyonunun 2021 yilinda akaryakit satisindan
119.210.366 TL gelir elde ettigi, 2022 yili 01.01.2022 - 30.09.2022 tarihleri
arasinda ise satislardan toplam 251.000.634,00 TL gelir elde ettigi bilgisi
firmadan alinan satis belgelerinden edinilmistir. Bu verilerden yola cikilarak
asagidaki hesaplama yapilmistir.

251.000.634,00 TL brat gelir.

S6z Konusu Gelirden Yola Cikilarak 1 Yillik Gelir Hesaplamasi

Ortalama Aylik Gelir = 251.000.634 TL / 9 Ay

Ortalama Aylik Gelir = 27.888.959,33 TL

Yilhlk Ortalama Gelir = Ortalama Aylik Gelir x 12 Ay

Yilhk Ortalama Gelir = 334.667.512,00 TL

Ayrica akaryakit istasyonu binyesinde yer alan marketin aylik kirasinin 15.000

TL oldugu bilgisi alinmistir. Deger hesaplamasinda bu durum dikkate
alinmistir.
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Tarafimizdan BTD Petrol Uriinleri Turizm Ticaret Limited Sirketi ile Karsusan
Karadeniz Su Uriinleri San. A.S. arasinda imzalanan isletme devir hakki
protokolline istinaden, dederleme tarihi itibari ile kalan 6 yil 7 ay 10 glnlik
sliredeki hak ve faydalarinin dederinin tespiti istenmistir.

Bu nedenle 2022 - 2029 vyillann arasinda nakit gelir analizi hesaplamasi
yapllmis olup, 2022 yilinda Kasim ve Aralik aylan olmak lzere dederleme
tarihi itibari ile kalan 2 ay, 2029 yilinda ise 1 Ocak ile s6zlesmenin sona
erecedi 10 Haziran tarihi arasi esas alinmistir.

Bu varsayim ve veriler i1siginda akaryakit satis istasyonunun yillik satislan ve
satis potansiyelleri (akaryakit, market, servis, yikama gibi) ile yillik isletme
giderleri (personel, elektrik, su, olagan bakim ve onarim gibi) g6z Onine
alindiginda, asadidaki tabloda da gorilecedi Gzere, Harcanabilir Gelir Akimlarinin
Bugiinkl Dederi Yontemi’ne gbre tasinmazin dederi yaklasik;

34.359.858,97 TL olarak bulunmaktadir.

Indirgeme Tablosu

Risksiz Getiri Orani %10,50
Risk Primi %9,50
Iskonto Orani %?20,00
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YILLAR

Akaryakit istasyonu
Yillik Brut Gelir

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

55.777.919 TL

378.174.289 TL

427.336.946 TL

482.890.749 TL

545.666.546 TL

616.603.197 TL

696.761.613 TL

349.710.460 TL

Net Karlilik Orani 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%
Market Kira Geliri 30.000 TL 198.000 TL 217.800 TL 239.580 TL 263.538 TL 289.892 TL 318.881 TL 155.800 TL
Yilhik Net Gelir 2.261.117 TL 15.324.972 TL 17.311.278 TL | 19.555.210 TL | 22.090.200 TL | 24.954.020 TL | 28.189.346 TL | 14.144.218 TL
Net Gelir Artis Orani 13% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00%
iskonto Periyodu 0 1 2 3 4 5 6 7
iskonto Orani 20% 1,0000 1,2000 1,4400 1,7280 2,0736 2,4883 2,9860 3,5832
indirgenmi§ Nakit Akigi 2.261.117 TL 12.770.810 TL 12.021.721 TL | 11.316.672 TL | 10.653.067 TL | 10.028.461 TL | 9.440.555TL 3.947.392 TL

NET BUGUNKU DEGER

34.359.858,97




4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel Uzerindeki 2 kath betonarme bina, akaryakit kanopisi ve akaryakit
depolan bulunmaktadir. Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sézlesmesine
istinaden gayrimenkul Gzerinde dogan hak ve faydalarinin degerinin tespiti talep
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin dederlemesinde maliyet analizi yontemi
kullanilmamistir.

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

Parsel Uzerindeki 2 kath betonarme bina, akaryakit kanopisi ve akaryakit
depolan bulunmaktadir. Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sézlesmesine
istinaden gayrimenkul Gzerinde dogan hak ve faydalarinin dederinin tespiti talep
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin dederlemesinde emsal karsilastirma ydntemi
kullanilmamistir.

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Parsel Uzerindeki 2 katli betonarme bina, akaryakit kanopisi ve akaryakit
depolan bulunmaktadir. Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sdézlesmesine
istinaden gayrimenkul Gzerinde dogan hak ve faydalarinin dederinin tespiti talep
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin dedgerlemesinde emsal karsilastirma yéntemi
kullanilmamistir.

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Parsel Uzerindeki 2 kath betonarme bina, akaryakit kanopisi ve akaryakit
depolan bulunmaktadir. Tarafimizdan akaryakit istasyonunun kira sézlesmesine
istinaden gayrimenkul Gzerinde dogan hak ve faydalarinin degerinin tespiti talep
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin kira dederi hesaplamasi yapilmamistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde, degerleme tarihi itibar ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar

Degerleme tarihi itiban ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu dislinilmektedir. Tasinmazin mevcut imar
durumuna uygun sekilde, kullanim seklinin (Fabrika — Sanayi Tesisi) en uygun
kullanim sekli oldugu kanaatine variimistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme tarihi itibari ile s6z konusu tasinmazlar tek malike aittir. Uzerinde
boélinmis veya miusterek kullanim bulunmamaktadir.
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4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itiban ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

Degerlemeye konu tasinmaz gelir getirici bir milk olup tesise ait yaklasik 1 yillik
mizan verilerine ulasiimis mizan verileri ile otomasyon verileri beraber
dederlendirilerekten “Gelir Yontemi” uygulanmistir. Sonug olarak Akaryakit
Istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul tzerinde dodan hak ve
faydalarinin dederinin tespiti amaci ile hazirlanmistir. Raporun sonug dederi gelir
yontemine goére takdir edilmistir.

Gelir Yonteminden Ulasilan Deger
34.359.858,97 TL ~ 34.360.000,00 TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1287-1 numarall rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (I1I-62.3) hikumleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde

hazirlanmamistir.

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

Parsel Uzerindeki yapilara ait ruhsat ve projeler rapor ekinde yer almaktadir.
Yapilar ruhsat ve projelerine uygun insa edilmis olup, akaryakit ile ilgili ruhsat
vb. belgelerin de bulundugu goérilmastir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut degerleme Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlemeye konu tasinmaz gelir getirici bir milk olup tesise ait yaklasik 1 yillik
mizan verilerine ulasiimis mizan verileri ile otomasyon verileri beraber
degerlendirilerekten “Gelir Yontemi” uygulanmistir. Sonug olarak Akaryakit
Istasyonunun kira sozlesmesine istinaden gayrimenkul (zerinde dodan hak ve
faydalarinin dederinin tespiti amaci ile hazirlanmistir. Raporun sonug dederi gelir
ybntemine gore takdir edilmigstir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Mulkiyeti Cahit Aslan Akaryakit Ve Market Isletmeciligi Ticaret Limited Sirketi'ne
ait olan; Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Veysel Karani Mahallesi, 2991 Ada 2 Parsel
sayili, 2.395,85 m? ylzélcimli, “Arsa” nitelikli tasinmazin yiz &lgimii, imar
durumu, kullanim amaci, konumu, yapilarin yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri,
alani, gunimuiz ekonomik kosullari géz o6ntnde bulundurularak, “Akaryakit
Istasyonunun kira sézlesmesine istinaden gayrimenkul lzerinde dodan hak ve
faydalarinin” 01.11.2022 tarihli degerinin;

KDV Haric Degeri;
34.360.000,00 TL (Otuzdoértmilyonigylzaltmigbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Degeri;
40.544.800,00 TL (Kirkmilyonbegyuzkirkddrtbinsekizylz Tlrk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aydil CEVEN Eyup SAMAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401407 SPK Lisans No: 400699
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TASINMAZDAN GORUNUMLER
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ISYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI

r

a}(./l

XEH D) T.E
i S BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
BURSA

e ISYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI

Adi/ Soyad) -

isyerinin Unvani : BTD PETROL URUNLERI TURIZM TICARET LIMITED
SIRKETI BURSA SUBESI

Faaliyet Konusu : AKARYAKIT SATIS iISTASYONU
Tali Faaliyet Konusu: Oto Yikama

Isyerinin Adresi : Veysel Karani Mahallesi Eski Gemlik Yolu No:232
Osmangazi/BURSA

5] Gl &S ES)E

5

I)E)

Isyerinin Bulundugu Yer: Pafta No: H22D02C4B Ada No:2991 Parsel No:2
lsyerinln Sinifi  : 2.sif Gayrisihhi Miiessese B Sihhi Milessese [J
Igyerindeki yanicr ve parlayici madde kategorisindeki sivilarin depolanmasi
amaciyla bulunacak depolarin hacmi*:

3

Ldepo: 20 m” 2.depo: 20 m®  3.depo: 20 m® 4.depo: 20 m* S5.depo: 20 m®

isyerindeki yamei parlayicr madde kategorisindeki sivilardan depolanmasina

izin verilenlerin simfusimiflari*: Benzin (Simf-IB) , Motorin (S
Ruhsatin Tarih ve Sayis : 05012016 - 3130

GC] &S]

elnh- ¢
elediyeBagkan) a.
Gene Se%;é,\er"?ir;;\cm

-

Sne :
P ‘\*lv’c':"j

- e A g
\
‘\

Not: Burse Biyikgchir Belediyesi tarafindan THLAMUR PETROL ORUNLER! SANAY! VE TICARET 4
SIRKET! adina duzenlenmis olas 06.08.2012 raril vo 2855 sayrir“Akary ; sl
lgyeri A¢ma ve Caligma Rubsatmin BTD PETROL URUNLER! TUR

SUBES! ne devrinin talep edilmesine ilighin dizenlenmigtir,

*1407/2005 tweibli ve 20059207 sayih Bakanlar Koruly Ksean ile yorirloge konulen lsveri Agma ve Calsmo
Ruhsatlarma ligkin Y8netmelik kapsaminda dizenicamistir.

*Akaryskit svilaginimey petrol gaz, smilastinlmi dofalgaz ve sikilastnilmiy dofalgaz niteligindeki isyerteri iginjr=
doldurulacaknir. :
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B

. v 1.,
: EJ 5 BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
ety ISYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI

8ELEDiYES]

Adi/ Soyad: -

Isyerinin Unvam : BTD PETROL URUNLERI TURIZM TiCARET LIMITED
$IRKETI BURSA SUBESI

§EE\E

=

G5

5]

Faaliyet Konusu : LPG SATIS ISTASYONU
Tali Faaliyet Konusu: Oto Yikama

isyerinin Adresi : Veysel Karani Mahallesi Eski Gemlik Yolu No:232
Osmangazi/BURSA

Isyerinin Bulundugu Yer: Pafta No: H22D02C4B Ada No:2991 Parsel No:2
isyerinin Sinifi  : 2.simif Gayristhhi Miiessese Sihhi Miiessese [

isyerindeki yamici ve parlayier madde kategorisindeki sivilarin depolanmas:

amaciyla bulunacak depolarin hacmi*:

l.depo: 10 m’

isyerindeki yaniel parlayici madde kategorisindeki sivilardan depolanmasina

izin verilenlerin simfi/siniflari*: LPG (Simif-1)
Ruhsatin Tarih ve Sayis: : 05.01.2016~ 2124

5]

Q‘:ikan‘i,a.
ir ,a:r(!ﬁi!clsl

e

Not: Bursa Diyiiksehir Belediyesi tarafindan IHLAMUR PETROL URUNLER! SANAY! VE TICARET ANONI!
SIRKET! adina dizenlenmis olan 06,08.2012 tarih ve 2855 sayili“Akaryakit ve LPG Satig Istasyonu “faalivet komuiul
Isyeri Acma ve Calisma Rubsaumn BID PETROL URUNLER! TURIZM TICARET LIMITED SIRKET! BURSA ‘
SUBES!"ne devrinin talep edilmesine iligkin diizenlenmisiir.

*14/07/2005 tarinli ve 2005/9207 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yOriiioge komulan Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlanna fligkin Yénetmelik kapsatninda ditzenlenmistir,

*Akaryakit sivilagtiniimis petrol gazi, sivilastinlmis dogalgaz ve sikilagtrdmis dofialgaz niteligindeki isyerleri icin
doldurulacaktir,

5
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ISLETME HAKKI DEVIR SOZLESMESI

iSLETME HAKKI DEVIR PROTOKOLU

TARAFLAR:

BTD PETROL URUNLERI TURIZM TiC. LTD. §Ti. - (ISLETME HAKKI DEVIREDEN-KiRALAYAN)
- KARSUSAN KARADENIiZ SU URUNLERI SAN. A.. - (ISLETME HAKKI DEVIRALAN-KIRACI)

KONU: BTD PETROL URUNLERi TURIZM TiC. LTD. STi. ‘ye ait istasyonlarin igletme devir hakki
protokolii.

TARAFLAR asagidaki konularda anlasmiglardir.

- Asagida adres bilgileri verilen istasyonlarin;
1- Adano: 2991 Parsel no:2 - 2.395,85 m2 tapu bilgileri olan ,Veysel Karani Mah.
Eski Gemlik Yolu Cad. NO:232 OSMANGAZI- BURSA
2- Ada no: 38098 Parsel No: 1- 3.636 m2 tapu bilgiieri olan ,Safaktepe Mah.Plevne
Cad.No:72 MAMAK-ANKARA
10 yil siire ile isletme hakki; (iizerinde bulunan akaryakit ve LPG istasyonu, market, yikama,
yaglama ile bunlara ait tiim miitemmim ciizler ile hiitinleyici parcalar; tum bunlarin faaliyetlerine
devam edebilmeleri icin gerekli is bu sdzlesmenin ekinde yer alan ve sézlesmenin ayrilmaz bir
parcasi olarak kabul edilen demirbaglar, demirbaslara ait tlim mitemmim cizler ile butunleyici
parcalar ) KARSUSAN KARADENIZ SU URUNLERI SAN. A.$. ‘ne protokol imza tarihi itibariyle devir
edilecektir.

- BTD PETROL URUNLERI TURIZM TiC. LTD. $Ti. ‘ne ait ilgi iki adet istasyon icin degerlemelerinden
+%35 iskonto ile hiitiin isletme haklarini 10 yil siireyle devir almak icin talep sunulmus ve
taraflarca kabul edilmistir. BTD PETROL URUNLERI TURIZM TIC. LTD. $Ti. isbu protokol karsilig:
her ayin ilk haftasi glinii otomasyon ve tiim yazarkasalarinin raporlarini KARSUSAN KARADENiZ
SU URUNLERI SAN. A.S. ‘ye ibraz etmek ile yiikiimliidiir. KARSUSAN KARADENIZ SU URUNLERI
SAN. A.5. beher takvim ay icin toplam cironun %2 (YUZDEiKi) ‘sini BTD PETROL URUNLERI
TURIZM TiC. LTD. $Ti. ‘ye isletme bedeli olarak fatura edecek olup, beher fatura 5(BES) isgtinii
icerisinde KARSUSAN KARADENIZ SU URUNLERI SAN. A.S. ‘ye édenecektir. Odeme gecikmesi
halinde BTD PETROL URUNLERI TURIiZM TiC. LTD. §Ti. yasal vade farkini gayri kabulii riicu sekilde
odeyecegini beyan ve taahht eder.

.ih PETROL i_]ai_'mun_iw:'; = | :\
TICAREPMITED S e lad
YA N N ; 7z L\‘\;‘_\\\m:,\

Aaty A

ar P W
yun 5 L % 7 o Karsusan p]
TR1EPEIGTANBEL Tic i o dew A ’,‘{:uonuuumu .A3. ~
Merterv.D.: 1870833144 Oy Mah, Sehi Sk, Ne 10 D2 -~
5 ALY - SUL ’
L]
p, eamail info@@xarsusan.com.tr
/ - ':-:k,s::s:o 965188 /
s ¥ 1489112336720
KigUkcelmece VD, 525007 7263
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- Taraflar asagida sunulan ISLETME DEVIR HAKKI KIRALAMA PROTOKOLU ‘niin ‘GENEL KOSULLARI ‘ni
kabul etmiglerdir.

1. Kiraci, kiralanani 6zenle kullanmak zorundadir

2. Kirac, kiralananin cevresinde oturanlara ve/veya faaliyet gosterenlere iyi niyet kurallari icinde
davranmak zorundadir.

. Kiraci, kiralanam kismen veya tamamen {iglincii kisilere kiralama yapabilir.

. Kiraci, kiralayanin bilgisi olmadikga, kiralananda esasli degisiklikler yapamaz; aksi halde, dogacak
zarar| derhal karsilamak zorundadir.

. Uglinci kisilerin kiralanan uzerinde hak iddia etmeleri halinde: kiraci, hak iddia edenlere kira

sozlesmesi oldugunu bildirecek ve bu durumu derhal kiralayana haber verecektir.

Kiraci, resmi merciler ve/veya 6zel kuruluslar tarafindan kendisine teblig edilen ve i bu kiracilik

sifatini, tasinmazi ve kira sozlesmesi kapsamindaki tim menkul ile gayrimenkulleri etkileyecek olan

tiim hususlari, kiralayana derhal haber vermek zorundadir.

Kiraci, kiralanandaki esasl onanmiara katianmak ve kiralanandaki olagan kullanimdan dolayi

yapilmasi gereken onarimlari yapmak/yapurmak ve giaerlerini kargilamak zorundadir.

Kiralananin miilkiyet hakkindan dogan vergileri kiralayana, kullanimdan dogan vergi, resim ve

harglari kiraciya aittir.

Kiraci, kira sézlesmesinin sonunda, kiralanan ve kira sozlesmesi kapsaminda kalan tiim menkul ile

gayrimenkulleri aldigi sekilde, kiralayana teskim etmek zorundadir: Keza kiralananla birlikte teslim

edilenler alindigi sekilde kiralanana tesiim edilimedigi takdirde, olugan tum hasarlarin bedelinin

veya olugan ve olusacak tiini zararin, derhal kiralsyana édenmesi veya mecurun derhal eski hale

S W

v

o

N

©

getirilmesi zorunludur.

10. Kiralananin iyi ve kullanilmaya elverisli halde teslim edildigi asildir. Aksi durum kirac tarafindan
ispatlanmak zorundadir. Kiralananin normal kullarimindan dolay! ortaya cikacak yipranma ve
eksikliklerden dolayi kiraci sorumludur.

11. Kiracy, kira s6zlesmesinin sona ermesi veya kiralananiarin satiliga gikartiimasi halinde, kiralananin
gezilmesine ve incelenmesine izin vermek zorundadir.

12. Kiralananin bosaltilmasi/tahliyesi gerektigi nallerde, kiralananin bosaltiimamasi durumunda ortaya
cikacak zararlardan dolayi kiraci sorumliu olacasur.

13. Kiraci, kendisi veya calisanlarinin saghg icin ciddi tehlike olugturmayan kusurlardan dolayi,
kiralayani teslim almaktan kaginamaz, sozesmeyi bozamaz ve kiradan indirim talebinde
bulunamaz.

14. Kiraci, kiralana yaptigi faydali ve luks seyierin becelini kiralayandan isteyemez ve sdzlesme
bitiminde bunlari kiralayana teshin etmek zorundadir.

15. Kiraci, kiralayanin yazili oiurunu aimak ve giderleri kendisine ait olmak Gzere akaryakit faaliyetleri
kapsaminda donamimlari yaptirabilir. Bu donanimlai sozlegmenin sona ermesi durumunda veya
suresinin dolmasi durumunda kiralayana bila beael birakilacaktir.

£10: PETROL URUNLERI Ti..
TICARET LIMITED SIEREY
'w'-vi:"\t- azan Mah Mot S
SO ey / ISTANE
SuRE; Lyup Sultan{AMgh, O
CANCAKTEPE / ISTARBUL N
Merter V.0 Y700 33142

Tio. Sic, iy
Mersis No: 53534601 ) me
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10.

Taraflar asagida sunulan ISLETME DEVIR HAKKI KIRALAMA PROTOKOLU niin OZEL KOSULLARI' ni
kabul etmislerdir.

Bu sézlesmenin onayina iliskin noter, pul, harc vb. ile kiraciliktan dogan, her turlu vergi, gevre temizlik vergisi,
KDV bedelleri, her tiirlii resim ve harclara iligkin masrafiare kiracilara aittir.

Akaryakit Istasyonu dagitic degisikligi yapmak istedigi takdirde Kiralaya verenin (kiralayanin) muvafakat
namesi ile yapilacaktir. Kiralayanin onayi disinda yapiimas: halinde kira kontrati fesih edilmis sayilacaktir.
Kiralananin isletilmesi sirasinda yasadisi kullamimda bulunulmasi durumunda, bundan dogacak zararlar,
resmi kurumlar ya da mahkemelerce verilecek para cezalarindan kiracilar sorumlu olacaktir.

is bu kira sozlesmesinin siiresi dolduktan sonra Kiraya verenin belirleyecegi 3. Kisilere ve/veya sirkete
devredilecegi hususunda taraflar mutabik kalmiglardic. Mal sahibi/kiralayan, GSM ruhsati ile akaryakit ve LPG
lisanslarini devrine muvafakat ettigini ve bu devirlerle i'gili resmi kurumlar nezdinde ve sair her tiirli islemi
yapacagini vefveya yapiimasina icin gereken islemlerir yapiimasina anay verdigini kabul, beyan ve taahhut
eder.

Sdzlesme siiresi sonunda taraflar sozlesmenin uzamasi ve yeni siirece iliskin kira bedeli hususunda
anlasmaya varmaziar ise s6zlesme siire sonunda baskaca hicbir isleme gerek kalmaksizin sona erecektir. Bu
durumda vefveya sdzlesmenin stresinden once sonlandinimasi halinde GSM ruhsati, kiraya verenin
gosterecegi Ggtincl kigilere devredilecektir.

Kiralananin elektrik, su ve diger genel giderleri GSM ruhsati kiraciya devroluncaya kadar kiraci tarafindan
ddenecektir

is bu kira sézlesmesinin imzalanmasi ile birlikte kiralanan ve is bu sézlesme kapsaminda belirtilen tim men kul
ve gayrimenkullerin kiracilara teslim edilmis oldugu taraflarca kabul, beyan ve taahhut edilmektedir.
Kiralanan tasinmazin, bu szlesme hiikimlen ve ticari esaslara gore kullanim ve Idaresi tamamen isletici
kiraciya aittir. Kiracilar, kullanim sebebiyle dogacak her tiirlil Mali, Hukuki, idari ve Cezai scrumlulukiar ile
baskalarinin ugrayacagi tiim maddi ve manevi zararlardan miistereken ve miiteselsilden sorumludur.
Kiracilarin hakl bir sebep olmaksizin sizlesmeyi feshetmek istemesi durumunda, kiracilar; kiralayanin
ugrayacag her tirl zarari derhal karsi'ayacaktir.

is bu kira sdzlesmesi konusu gayrimenkullerin satiimas: halinde kiracilarin kiraciik haklari sona ermeyecek
ve yeni malik is bu kira sézlesmesi ile bagli kalacaktir. Kirava veren bu hususu bildigini, aksine bir tasarrufta
bulunmamak icin gereken Gzeni gosterecegini aksi durumda kiracilarin ugrayacags zararlan tazmin edecegini
kabul, beyan ve taahhiit etmektedirler

is bu ISLETME HAKKI PROTOKOLU ‘niin uygulanmast ve yorumlznmasindan dogacak ihtilaflarda Istanbul/Bakirkdy
Mahkemeleri ve icra Midarlilderi yetkili olup, 10/06/2018 giind 2{iKl) nusha halinde imza altina alinmistir.
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Sermaye Piyasas) Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 262 9890 04/04/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk, IABISRE

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. Fati/ISTANBUL

flgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimz.
b) 10.02.2011 arih ve 16 sayih yazamz,

llgi‘de kayith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimeniul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek ilzere Kurulca listeve alinmasi
talep edilmistir. Konunun gérigtldigt Kurul Karar Organm'min 23.03.2012 tarih ve 10/342
sayili toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bu gergevede:

A) Sermaye piyasasi mevzual uyarinea yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilkkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca. sermaye piyasasi
mevzuati uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarm 01.05.2006
tarihinde yiiriirliige girmig bulunan Seri: VIIIL No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degierleme Standartlart Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degierleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlart uygulamalarimn zorunlu oldugu.

B) Sermaye piyasast mevzuatt kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecedi ve mevzuata aykin
uygulamalanimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna
gidilebilecegi.

C) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri biliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baglikh Kismunda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimin

ilgili béltimiinde yer verilmesi ve giineel tutulmas: gerektigi
d{\ /QL»/

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar: Dairesi Bagkam

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERKEZ Echpohoer Yoks B Kd Mo 255 (6520 ANARA Tk (312} 202 06 90 FS.{312) 207 90 00 Aoty Dig G irtbat.
ISTANBUL TEMSILCILIGT  Hovbiye Mab. Asverocad G300 80:25 79367 Sa% ISTANGLY.  Tov: (212) 239 S5 00 Fws: (212) 339 56 OG WA SOK QOV. 0
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