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ARYAKIT ISTASYONU DEGERLEMESI
KAPSAM

Bu calisma, TUDES 312 Gelir Getiren Gayrimenkuller Ust baslig1 altinda, TUDES 312-2 bashg:
ile akaryakit istasyonlarmin degerlemesi ile ilgili Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir.

Calismada akaryakit istasyonlarinin gelir iireten birimler olma ozellikleri dikkate alinarak
degerlemelerin “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” ile yapilmasi onerilmektedir. Bu kapsamda,
kabul farkliliklarinin asgari seviyeye indirilmesi ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarma bu
yontem ile yapilan ¢alismalar i¢in genel bir fikir verilmesi amaglanmaktadir. Calismada yer alan
bilgi, veri ve tablolar 6rnek niteliginde olup, yapilacak degerleme faaliyeti; istasyonun
lokasyonu, sundugu hizmet c¢esitliligi, ekonomik durum vb. bircok faktére gore farklilik
gosterebilir. Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin, ¢alisma esnasinda kullandigi parametreleri
calisma 6zelinde degerlendirmesi ve ¢alismasina uyarlamasi gerekir.

TANIMLAR

Akaryakit: Benzin tiirleri, nafta (hammadde, solvent nafta harig), gazyag, jet yakiti, motorin
tiirleri, fuel-oil tiirleri ile EPDK tarafindan belirlenen diger {iriinleri,

Akaryakit istasyonu: Dagitici veya bunlarla tek elden satig s6zlesmesi yapmis bayiler ile ilgili
mevzuata uygun (teknik, kalite ve gilivenlik) olarak kurulup, bir veya farkli alt bagliktan birer
akaryakit dagiticisinin tescilli markasi altinda faaliyette bulunan ve esas itibariyla akaryakit,
madeni yag, otogaz LPG, CNG, LNG, elektrikli sarj istasyonlarin1 da kapsayan motorlu arag
yakitlarinin yaninda kafe, market gibi hizmet ve iriin satis1 yapilan ticari iiniteleri barindiran
isletmeleri, (Tiipli LPG (mutfak ve sanayi tlipli vb.) tirtinleri bu kapsama girmemektedir.)

Ariyet Sézlesmesi: Istasyonda bulunan ekipmanlarin miilkiyetlerini gdsteren sézlesmeleri,

Bayi: Bayilik faaliyeti i¢in gerekli donanima sahip gergek ve tiizel kisileri,

Bavyilik: Karsilikli yiikiimliiliiklerin ekinde fizibilite olan bir s6zlesmeye baglanarak akaryakit
dagitim sirketleri tarafindan gergek ve tiizel kisilere akaryakitin kullanicilara ikmali yetKisi
verilmesini,

Dagitici: Akaryakit dagitim yetkisi olan ve lisansina islenmesi halinde depolama, tasima,
ihrakiye ve madeni yag iiretimi islemleri yapabilen sermaye sirketini,

Dagitim: Serbest kullanicilara akaryakit toptan satisi ve ikmali dahil bayilere akaryakit satis ve
ikmal faaliyetlerinin biitiiniinii,

Enerji Pivasasi Denetleme Kurumu (EPDK) Lisans Belgesi: EPDK tarafindan izin verildigini
gosterir yetki belgesini,(Ornegin Petrol Piyasalari icin; Akaryakit Depolama Lisansi, Bayilik
Lisans1, Dagitic1 Lisansi, vb. LPG Piyasas1 Lisanslart i¢in; Depolama Lisansi, Otogaz Bayilik
Lisans1, Dagitic1 Lisansi, vb.)

GSMR: Gayri Sihhi Miiessese Ruhsatini,

Kanopi: Akaryakit istasyonlarinda, benzin pompalarinin iizerini ortmek amaciyla yapilan
yapilari,



Kurumsal Kimlik: Akaryakit istasyonunun tasidigi flama/bayrak, logo, tabela vs. iliskin olarak
yapilmis olan yatirimlari,

Lisansh depocu: Lisansli depolama faaliyeti yapan sermaye sirketini,

Lisansh depolama: Piyasa faaliyetinde bulunanlarin stok ve isletme ihtiyaglarin1 gidermek

tizere bagkasinin miilkiyetindeki petroliin depolanmasi islemini,
Rafina]: Ham petrolden baslayarak yeni tiriinler elde edilmesine iliskin islemleri,

Rafinerici: Lisansi geregi rafinaj faaliyeti yapma hakki verilmis, petrol ticareti yapan sermaye
sirketi.

Saha Betonu: Akaryakit istasyonlarinda zemin kaplamasinda kullanilan malzemeleri,.

Satis Taahhiidii: Yillik verilen satis taahhiidiinii,

Su Akis: Istasyon igindeki arag hareket yoniinii,

Tasima: Ham petroliin rafineriye ulastirilmak iizere toplandig: teslim noktasindan sonra, diger
iriinlerin ise tagima araglari ile yapilan tiim nakil faaliyetleri biitiiniinii,

Tasiyici: Tasima faaliyeti yapan gercek ve tiizel kisileri,

Tonoz: Akaryakit istasyonlarinda kanopi ile istasyon binasi arasindaki alanin {istiinii 6rtmek
amaciyla inga edilen, kavisli tavan Ortiisiinii,

Pompa Adasi: Akaryakit istasyonlarinda akaryakitinin araglara servis edildigi yeri,

Totem: Isikli ya da Isiksiz olarak dizayn edilmesi ile birlikte akaryakit istasyonunun
goriiniirligii saglayan panoyu,

Tank: Akaryakit ve LPG tanklar1 zemin alti ya da zemin istii depolanmasi ve muhafazasini
saglayan donanimi,

ifade eder.




1. UYYGULAMA (DEGERLEME SURECI)

Akaryakit ve LPG istasyonlarinin degerleme calismalarinda dikkat edilmesi gereken en onemli
husus isletme ile beraber miilkiin, yasal ve saha arastirmalarinin yapilmasidir. Bu nedenle 3
degerleme yontemi i¢in de kullanilan veriler mutlaka karsilastirmali ve sonuglari dikkatlice
analiz edilmelidir. Asagida TUDES 310 ve TUDES 312 kapsaminda yapilacak temel ¢aligmalar
disinda ayrica TUDES 312-2’ye 6zgii, ek olarak yapilmasi 6nerilen arastirmalar 6zetlenmistir.

1.1.  Tasmmazn ve isletmenin Yasallig Ile ilgili Ayrica
Yapilacak Arastirmalar

° Tapu kayitlarina gore “intifa hakki” ve “kira serhi” kontrol edilmeli, tarih ve
stiresi mutlaka incelenmelidir.

° EPDK lisansi, Isyeri A¢ma ve Gayristhhi Miiessese Calisma Ruhsati, Bayilik
Lisans1 varsa LPG Bayilik Lisansi incelenmeli ve kontrol edilmelidir. Faal olmayan
akaryakit istasyonlar1 i¢in daha Onceden alinmis lisans belgesi olup olmadig
arastirilmalidir. (http://www.epdk.org.tr)

° 17/06/2004 tarihli ve 25495 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Petrol Piyasasi Lisans Yonetmeligi” diizenlemeleri ger¢evesince 01.01.2005 tarihinden
once akaryakit satisi yapmis ve buna istinaden, miiktesep hakla ruhsati bulunan
istasyonlarda 3194 sayili Imar Kanunu 18’inci maddesinde diizenlenen uygulamanin
yapilip yapilmadigi, parselin imar mi yoksa kadastro parseli mi oldugu muhakkak
incelenmelidir.

° Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) uygulanma durumu incelenmelidir. Bu durumun
arazide kayba yol agip agmayacag agisindan risk analizi yapilmalidir.

° Umumi Hifzissthha Kanunu, Belediye Kanunu veya 11 Ozel Idaresi Kanunu
diizenlemelerine uygunluk (Isyeri A¢ma ve Gayrisihhi Miiessese Calisma Ruhsatr)
arastirilmalidir.

° Asgari Mesafe Tespit Tutanagi (17/06/2004 tarihli ve 25495 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren “Petrol Piyasasi Lisans Yonetmeligi”
diizenlemeleri ¢ercevesince 01.01.2005 tarihinden sonra aym yonde agilacak olan
akaryakit istasyonlari arasinda sehirlerarasi yollarda 10 km, sehir i¢i yollarda 1 km
minimum mesafe sartt olmasi aranmaktadir. 01.01.2005 tarihinden once akaryakit satist
yapmus ve buna istinaden, miiktesep hakla ruhsat ve lisansi bulunan istasyonlarda bu sart
aranmaz.) ve dagitim sirketi ile bayilik s6zlesmesi incelenmelidir.

° Gegis Yolu Izin Belgesi sorgulanmalidir.

o Gilincel mevzuat diizenlemeleri kapsaminda gerekli kontroller yapilmalidir.
(asgari parsel biiyiikliigii, parsel yaklagsma mesafeleri vb.)

1.2. AKkaryakit Istasyonlarinda Ayrica Yapilacak Saha
Arastirmalar

° Istasyon alani ve gevresi, kanopi alan1, pompa adas1, tabanca adedi, depo kapasite
bilgilerine dikkat edilmelidir.

° Islem sirasinda istasyona giris ¢ikis yogunlugu gozlemlenmeli, (Istasyona giris
yapan ve akaryakit alan arag sayisi) gozlem sonucunun Karayollart Genel Miidiirliigiiniin
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www.kgm.gov.tr _internet adresinden ulasilabilen “Trafik Hacim Haritast” ile
uyumlulugu kontrol edilmelidir. (),
° Yakin ¢evrede mevcut istasyon isletmecileri ve malikleri ile goriigmeler yapilmasi

onerilir. (Yakin c¢evresindeki akaryakit istasyonlart ve konu gayrimenkule olan
mesafeleri, istasyonun giinliik satis kapasitesi, pompa sayisi, akaryakit tanklari ve
kapasiteleri, var ise LPG pompa sayisi, giinliik kapasitesi ve tanklar: hakkinda bilgi
alinmalidir.)

° Istasyonun son 3 yillik otomasyon verilerinin sahada alinmasi onerilir. (dkaryakit
ve LPG i¢in)

1.3. Degerleme Yontemleri

Degerleme ¢alismalarinda, “Maliyet”, “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir Kapitalizasyonu”,
yontemleri ile hesaplamalar yapilmasi, Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin bu hesaplamalar
sonucunda kanaatine gére makul ve uygun oldugu diistiniilen yontemler kullanarak deger takdir
etmesi Onerilir.

a) Emsal Karsilastirma Yontemi

Gayrimenkul Degerleme faaliyetinde en sik kullanilan yontem emsal karsilastirma yontemidir.
Ancak akaryakit istasyonlart gibi nitelikli yapilarda bu yOntemin uygulama giigligi
bulunmaktadir. Bu nedenle akaryakit istasyonu degerleme calismalarinda tek basina ender
kullanilir. Bu yontemde, temel olarak akaryakit istasyonlarmin ticari fonksiyonunu etkileyen
bilesenler g6z oOniinde tutularak deger karsilastirmalart yapilmalidir. Akaryakit istasyonlarinin
ticari yogunlugunu etkileyen bilesenler;

Konu gayrimenkule olan mesafesi,

Istasyonun giinliik satis kapasitesi,

Pompa adasi, tabanca adedi, depo kapasitesi

Akaryakit tanklar1 ve kapasiteleri,

LPG pompa sayisi, giinliik veya aylik kapasitesi ve tanklari

Bolgenin gelisim siirecine bagli olarak ticari yogunlugu/gelisimi

Istasyonun 6niinden gegen caddenin arag yogunlugu, yol ¢ift seritli ise karsi

seritten direkt giris-¢ikis imkéan1 olup olmadig1
Konumu, cephesi ve goriintirliigii
Bolgenin ozellikleri,

Intifa Hakki siiresi,

Ulasim ve altyapi olanaklari,

[ Iscilik ve malzeme kalitesi,
degerleme siirecinde dikkate alinmalidir.

Bu tarzda nitelikli yapilarda g6z oniinde tutulmasi gereken cok fazla parametre olmasi, satilik
akaryakit istasyonu sayisinin az olmasi, karsilastirmanin da giicliigiinii arttirir. Akaryakit
istasyonlarinda emsal karsilastirma yontemi genellikle arsanin degerini ve istasyon igerisinde
bulunan gelir getiren diger yapilarin (showroom, depo alanlari, vb.) degerini bulmak igin
kullanilmaktadir.


http://www.kgm.gov.tr/

b) Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi kullanilarak gergeklestirilecek degerleme caligmalarinda {i¢ 6nemli husus
bulunmaktadir.

° Arsa Degerinin Tespiti
° Bina Maliyetinin Hesaplanmast

I.Arsa Degerinin Tespiti

Akaryakit istasyonlarinda arsa degerinin belirlenmesi, en zor ve en 6énemli konudur. Akaryakit
istasyonlarinin arsa degerini;

Yol baglantilari, parsele giris ¢ikis imkanlari,

[mar durumu,

Parselin terklerinin yapilip yapilmadigi,

Arsa-arazi bliytikligi,

Zemin durumu (jeolojik etiit),

Gorlintrliik,

Arsalarazi topografik ve fiziksel 6zellikleri,

Arsa/arazi yerlesimi ve bi¢imi (kdse, vb.),

Boyutlar1 (cephe, en-boy),

Zemin kot farki (avantajlari-dezavantajlari,)

Manzarasi,

Su havzasinda olup olmadigi,

Arsanin imar durumundan kaynaklanan kullanilmig veya kullanilmamig imar
haklari,

° Arsa-arazinin altyap1 imkanlarindan yararlanma durumu,
° Tasinmazin Miilkiyet Durumu (hisse durumu),

° Deprem Bolgesi olup olmadigi,

gibi parametreler olumlu veya olumsuz etkilemektedir. Degerleme faaliyetlerinde bu
parametrelere dair bilgi verecek dokiiman, belge ve benzeri bilgiler esas alinmalidir.

Arsa m? birim degeri, parselin tamami akaryakit istasyonu amagh kullaniliyor ise ( kullaniimryor
ise bkz. Ornek) arsa alani ile carpilir. (Bkz. Tablo-1). Arsa degerinde bulunan birim m? fiyatinin,
terkleri yapilmamis veya net parsele gére mi olduguna ve ilgili mevzuatlar cergevesinde
belirtilen asgari sartlara dikkat edilmelidir.

Tablo-1 Arsa Degeri Hesaplamast

Arsa Degeri
1 m? Arsa Degeri (TL/m’) 75
Arsa Biiyiikliigii (m°) 2.139
Arsa Degeri (TL) 160.425
Yaklasik Toplam Deger (TL) 160

Ii.Bina Maliyetinin Hesaplanmasi

Akaryakit istasyonlarinda bina 6zelliklerinde dikkat edilmesi gereken maliyete esas temel
parametreler asagida siralanmaktadir:



Insaat alan,

Yipranma Payi,
Depo imkani,

Ana yapinin yapim yili (ger¢ek yas),
Ana yapinin ingaat kalitesi,
Mevcut ruhsat ve projesine uygunluk,

Ender bulunurluk (arz-talep),
Kullanilan malzemeler ve durumu,

Akaryakit istasyonlarinin ingasinda en dnemli maliyeti nitelikli saha betonu ve hafriyat
olusturmaktadir. Bu parametreler sonucunda Tablo-2 ve Tablo-3 bulunan hesaplamalar

yapilir.

Tablo-2 Bina Degeri Hesaplamast

Tablo-3 Harici ve Miiteferrik Islerin Degere Etkisinin Hesaplamast

Bina Degeri

Kapali Alan (m?) 140
Birim Maliyet Degeri (TL) 350
Toplam Insaat Maliyeti (TL) 49.000

Yipranma Payi 10%
Yipranma Bedeli 4.900
Bina Degeri (TL) 44.100

Harici ve Miiteferrik Isler (TL)
Havuz Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi 60.000
Saha Betonu 1.500 75 112.500
Toplam 172.500
Yipranma Orant 20%
Yipranma Bedeli 34.500
Toplam Deger 138.000

Arsa degeri, Bina degeri ve harici miiteferrik islerin degere etkisi toplami sonucunda Maliyet Y &ntemine

gore (Tablo-4) degere ulagilmis olur.

Tablo-4 Maliyet Yaklasimi Yéntemine Gore Ulasilan Deger Hesaplamasi

Maliyet Yaklasimm Yontemine Gore Ulasilan Deger

Arsa Degeri (TL)
Toplam Bina Degeri (TL)
Harici ve Miiteferrik Isler (TL)

160.000
44.100
138.000

Toplam Deger (TL)
Toplam Yaklasik Deger (TL)

342.100
342.000

Not: Tablo-2, Tablo-3 ve Tablo-4’te kullanilan veriler somut érneklerden alinmamis olup, gercekci

verileri yansitmamaktadir.

iii. Bir istasyonda eksiksiz kurulum i¢in katlanilmasi gereken diger

maliyetler:

Maliyetler, marka ve model disinda lokasyona ve arazi/bdlge sartlarina gore degiskenlik
gostermektedir. Bir istasyonda eksiksiz kurulum i¢in kullanilacak kaynaklar genel olarak
bellidir. Ancak bunlar disindaki tim kalemler farkli degerler alabilir. Asagida siralanan bagliklar
degiskenlik gosterebilir nitelikte olup degerleme c¢alismalarinda piyasa arastirmasi ile

giincellenmesi tavsiye edilir.



Akaryakit Pompalar1;(8, 6, 4, 2 kollu gibi) (Dispenser)

LPG Pompalar1;(Tek,¢ift kollu gibi) (Dispenser)

Kanopi,

Totem,

Akaryakit ve/veya LPG Tanklar1 ve hacimleri (10,15,20 m? gibi)

Akaryakit ve/veya LPG Tesisati, (Tank ve dispenser arasi)

LPG Tesisat1 (Tank ve dispenser arasi),

Otomatik Ara¢ Yikama,

Hava ve Su Saati,

Fiyat Panosu,

Jenerator, (30, 45, 100 kVA)

Dolgu ve Hafriyat Maliyetleri:
0_Saha icinde (Saha ici alan 1,5-2 km. capinda bir alan1 kapsamaktadir)
0_Saha disinda (Minumum 15-20 km. uzaklikta bir alana/alandan tasima)

° Saha Betonu Maliyetleri (Saha betonu maliyeti hesaplanirken, m?® {izerinden

gitmek daha dogru olacaktir. Benzin istasyonlarinda saha betonlar1 yaklasik 15-30 cm.

kalinliginda dokiiliir.)

c) Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yonteminde, son {i¢ yila ait resmi muhasebe (akaryakit- market ve diger
gelirler) kayitlarinin incelenmesi gerekir. Resmi olmayan muhasebe kayitlari {izerinden yapilan
degerleme faaliyetleri takdir edilen degerin sapmasina dogrudan rol oynayacaktir. Akaryakit
istasyonu,birden fazla akaryakit istasyonuna sahip bir isletmeye ait ve tiim istasyonlarin gelir ve
giderlere ait muhasebe kayitlar1 konsolide tutuluyor olabilir. Degerlemesi faaliyetinde,
degerlemesi yapilacak akaryakit istasyonuna ait gelir-gider tablolarinin esas alinmasi gerekir.
Mubhasebe kayitlarindan alinan veriler sonucunda;

Giinliik satis rakamlar1 akaryakit tiriinlerinin karsisina yazilir, market ve istasyona gelir getiren
diger kalemler (yikama, ara¢ bakim, yaglama vb.) gilinliikk gelir olarak eklenir ve bunun
sonucunda giinliik toplam ciroya ulasilir. Amag giinliik toplam ciro bilgisiyle temel yillik geliri
bularak, yillik ortalama kar marji1 ile net gelire ulagmaktir.

Ulasilan kar marj1 ve briit gelir paylagim oranlari akaryakit firmalarina gére degismektedir.

Gelir kalemlerinde motorin, Kirsal motorin ve Euro Dizel 95-97 oktanli benzin, LPG ve Madeni
Yag satisin1 ayr1 tutmak gerekmektedir. Bu tiriinler, kendi gruplari arasinda farkli kar marjlarina
sahiptirler ve ayr1 ayr1 bu kar marji oranlarin1 akaryakit istasyonuna gore ayarlamak gerekir.Bu
durum akaryakit istasyonun ticari yogunluguna, akaryakit firmasina, nakit/kredi kart1 satiglarina
gore degigsmektedir.

Kar marji oranlar1 her bir akaryakit istasyonu igin farklilik gosterebilir. Akaryakit istasyonunun
pesin satig yapip yapmadigi, dis satis yapip yapmadigi, konumu (sehir ici/sehirlerarasi) , ana
dagitim firmalarinin lokasyonda tek temsilcisi olup olmadigi, madeni yag bolge dagiticist olup
olmadigi, Tasit Tanima Sistemi Vvb. sirket toplu anlagmalarinin veya sirket filo araglarinin
kullanmakta oldugu sistemlere sahip olup olmadigi, akaryakit istasyonunun goriiniirliigii ve
tagitla rahat girilebilir olmasi, isletme sahibinin yoneticiligi ile genel sunum WC, restoran,
yikama, magaza vs. degerleme siire¢lerinde dikkate alinmasi gereken 6nemli unsurlardir.



Gelir Kapitalizasyonu yonteminde amag akaryakit istasyonun gelecek 10 yil boyunca degerleme
giinlindeki kosullar ile c¢alistigini diisiinlip, bugiinkii ticari potansiyel degerini hesaplamaktir.
Yukarida bulunan degerlere ek olarak ayni parselde bulunan bazi gelirler ayr1 hesaplamalar
sonucunda eklenmelidir .(6rnegin kira getirisi olan showroom, restoran, vb.) Benzin
istasyonunda tiim gelirler %3-5’lik kar marjina dahil degildir. Bu nedenle farkli kar marj1 olan
kalemler ayrica degerlenerek “Net Bugiinkii Deger (NPV)” tablosuna ayri satir olarak
eklenmelidir.

Yukarida bulunan kavramlar ve gelir kalemlerinin hesaplanmasi sonucunda, bu verilerle Net
Bugilinkii Deger (NPV) Tablosunu incelersek;

ORNEK:

Asagida bir kismi akaryakit istasyonu amacli kullanilan ve toplam parsel alan1 25.000 mZolan bir
gayrimenkuliin maliyet ve gelir yontemine gore degerlendirilmesi 6rnegi yer almaktadir.

Maliyet Yontemine Gore Deger Tespit Tablosu

Arsa Alan (n?) Birim Fiyat (PB/n?) Deger (PB)
Arsa (istasyon Amagli Kullamm Alan) 5.000 3.500 17.500.000
Arsa (Kalan Parsel Alani) 20.000 500 10.000.000
27.500.000
Yasal Alana Gore Yap: Maliyeti
istasyon Binas1 200 1.000 200.000
Yikama-Yaglama Binasi 100 400 40.000
Market Binasi 100 750 75.000!
Zemin Kaplamasi (Parke Tag/Asfalt/Beton/Toprak) 4.600 50 230.000
Cevre Diizenlemesi 100.000 100.000
Yap1 Yasal Deger 645.000

Mevcut Alana Gore Yapi Maliyeti

istasyon Binas1 250 1.000  250.000
Yikama-Yaglama Binasi 150 400 60.000
Market Binas1 150 750 112.500
Zemin Kaplamasi (Parke Tag/Asfalt/Beton/Toprak) 4.450 50 222.500
Cevre Diizenlemesi 100.000 100.000
Yap1 Mevcut Deger 745.000
Toplam Yasal Deger 28.145.000
Toplam Mevcut Deger 28.245.000:




Tahmini Satislara Gore Gelir Yaklasimm
Birim Fiyat
Aciklama Giinliik Satis KDV Hari¢  Giinliik Ciro Yillik Ciro
Motorin 15.000 litre 2,96 PB/I 44.400 PB 16.206.000 PB
95 Oktan Benzin 3000 litre 3,55 PB/l 10.650 PB 3.887.250 PB
LPG 12.000 litre 1,70 PB/I  20.400 PB 7.446.000 PB
Lokanta lgrp 2.500,00PB  2.500 PB 912.500 PB
Market 1grp 3.000,00 PB 3.000 PB  1.095.000 PB
Toplam Giinliik Ciro 80.950 PB 29.546.750 PB

Akaryakit Toplam Yillik Ciro 20.093.250
LPG Toplam Yillik Ciro 7.446.000
Market Toplam Yillik Ciro 1.095.000
Varsa Lokanta/Yikama/vs. Toplam Yillik 912.500
Varsa Yillik Kira Geliri 250.000
Toplam 29.796.750

3,50%
5,50%
15,00%
20,00%
100,00%

Ciro (PB) Kar Marj1 Net Kar (PB)

703.264
409.530
164.250
182.500
250.000

1.709.544

*Temin edilebiliyor ise son {i¢ y1llik mizan verileri g6z 6niinde tutularak tablo doldurulmalidir.

Gelir Indirgeme (indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemine Gore Deger Tespit Tablosu) (PB)

Yillik Ciro Artisi 5,00%

Tarih 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 Toplam
Yillik Gelir 1.709.544 1.795.021 1.884.772 1.979.011 2.077.961 2.181.859 2.290.952 2.405.500 2.525.775 2.652.064 21.502.461
Doénem Sonunda Olusacak Artik Deger 26.520.638 26.520.638
Toplam " 1.709.544 1.795.021 1.884.772 1.979.011 2.077.961 2.181.859 2.290.952 2.405.500 2.525.775 29.172.702 48.023.099
Indirgeme Kat Saysi 14,00% 0,8772 0,7695 0,6750 0,5921 0,5194 0,4556 0,3996 0,3506 0,3075 0,2697

Net Bugiinkii Deger 1.499.600 1.381.211 1.272.168 1.171.733 1.079.228  994.026 915,550 843.270  776.696 7.869.156 17.802.637
|Tas1nmazm Rayi¢ Degeri (PB) 17.802.637 |




2. DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

Gelir Kapitalizasyonu yontemi kullanilarak gergeklestirilecek deger takdiri, Emsal Karsilastirma ve
Maliyet yontemlerine gore daha yiiksek sonug¢ verecektir.. Aksi durum, degerlemesi yapilan tasinmazin
gelirlerinin yeterli seviyede olmadigi, karliligin diisiik oldugu anlamina gelmektedir. Bu durumun
sebebi; tasinmazin konumu, dagitici firmanin bilinirliginin az olmasi veya koti bir isletme politikasi
olarak yorumlanabilir.

3. MEVZUAT GEREGIi AKARYAKIT iSTASYONU ARSASINDA
ARANAN/GEREKEN OZELLIKLER

° Akaryakit istasyonu i¢in ilgili yonetmeliklerde belirtilen asgari parsel biiyiikligi,
derinligi ve cephe sartlarina dikkat edilmelidir.

° Saha iizerinden yiiksek gerilim hatt1 gegmemelidir.

° Zemin etiitleri gozlemlenmeli, gerekli olmasi halinde zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

° Tim mevcut yer alt1 tesisatlar1 (dogalgaz, elektrik, su vb.) ve metro gibi yer alt1 yapilari
kontrol edilmelidir.

° Dere, deniz kenarlarinda, tarim alani sahalarinda, sulama kanallarina yakin bolgelerde
kurulacak akaryakit istasyonlarinda atik ve ¢evre yonetmeliklerine tam uyum saglanmalidir.

° Kamu alanlarma (hastane, okul vb.) mevzuatla diizenlenen mesafelere uyulmalidir.

° Arsa, demiryoluna yakin ise Devlet Demiryollari Genel Miidiirliigli'nden akaryakit
istasyonu kurulmasinda sakinca yoktur yazisinin mevcut olmasi gerekmektedir.

° Istanbul’da ve bogazicinde konumlu bir miilk ise Bogazici imar Miidiirliigii'nden gerekli
izinlerinin ve tadilat ruhsatlarinin varhi@ arastirilmali, fiziki durumla uyusup uyusmadigi
kontrol edilmeli ve arsivdeki dosyasi incelenmelidir.

4. AKARYAKIT ISTASYONU OLMASI iCIN UYULMASI GEREKEN
KURALLAR

o TS 12820 Akaryakit istasyonlari-Emniyet kurallari,

° TS 11939 Sivilastirilmus Petrol Gazlar1 (LPG)- Ikmal Istasyonu- Karayolu Tasitlar I¢in-
Emniyet Kurallari,

° Karayollar1 kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik,

° Binalarin yangindan korunmasi hakkinda yonetmelik,

° Belediye ve veya Il Ozel idare mercilerinin talepleri,
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