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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-15 RAPOR TARIHi: 16.04.2010
ACIK ADRES: Osmancik Ganita Dinlenme Tesisleri, Osmancik Cikisi 25. Km. Osmancik/Corum.
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
) Ny . ; Adem YOL
% i Tahsin UCARDAG | Makbule YONEL Isil DINCER y
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Elemani | Degerleme Elemani | Degerleme Uzmani ngg:r Degerleme
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Dinlenme tesisi ve akaryakit istasyonu

TAPU KAYIT BILGILERI:

Corum ili, Osmancik ilcesi, Baldiran kdyu, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 660 parsel no'lu,
4.783,02 m?2 yiizolcimiine sahip, “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. mulkiyeindeki gayrimenkul ile Corum ili, Osmancik ilgesi, Baldiran koyi,
Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 661 parsel no’lu, 12.273,84 m? yliz6lgimine sahip, “Sosyal Tesis
ile Birlikte Bir Katli Restorant ve Arsasi” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. mulkiyetindeki gayrimenkul.

IMAR DURUMU:

Degerleme konusu taginmazlar 05.12.2006 tarih, 339 sayili il genel meclisinin karari ile
onaylanmig 1/1000 6lcekli “Osmancik Baldiran Kéyi (367, 376, 529 ve 530 parseller)
Mevzii imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

“Turistik Tesis Alani” lejandinda kalmaktadr.

Emsal:0,80dir.

H:15,50 m.'dir.

16.04.2010 TARiHLi TOPLAM 8.250.000.-TL
ADIL PIYASA DEGERI (Sekizmilyonikiyuzellibin.-Tirk Liras)
(KDV Harig)

5.500.000.-USD
(Besmilyonbegyuizbin.-Amerikan Dolari)
1 USD = 1,50 TL kabul edilmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigs;

Degerleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir b6limine bagli olmadigr;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tir konusunda daha 6nceden deneyimi

Degerleme Uzmaninin, mlki kisisel olarak denetledigi;

Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir
bitdn olup, bagimsiz kullanilamaz.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Tahsin UCARDAG
Degerleme Elemani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani

Makbule YONEL
Degerleme Elemani

Isil DINCER
Degerleme Uzmani
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S.nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010A118-15 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turu

Bu rapor, Corum ili, Osmancik ilgesi, Baldiran koy, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 660 parsel no'lu, 4.783,02 m?
yliz6lgiimiine sahip, “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyeindeki
gayrimenkul ile Corum ili, Osmancik ilgesi, Baldiran kdyd, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 661 parsel no'lu,
12.273,84 m2 yiizélgiimiine sahip, “Sosyal Tesis lle Birlikte Bir Katll Restorant ve Arsasi” vasifli, “Metro
Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin adil piyasa satis degerinin Ttrk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine gore hazirlanan
degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi —kurum- kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sorumlu dederleme uzamni Adem YOL,
degerleme uzmani Isil DINCER kontroliinde degerleme elemani Makbule YONEL ve Tahsin UGARDAG
tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.04.2010 tarihinde ¢aligmalara baglamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukimliluklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degderleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

1.7 Migteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 06.04.2010 tarihli talebine istinaden, ilgili
Sermaye Piyasasi mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Misteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlarin son 3 yillik periyotta sirketimiz tarafindan gergeklestirilmis herhangi bir
degerleme calismas! bulunmamaktadir.

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://www.pdffactory.com

BOLUM 2
SIRKET — MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000.000.000 Ttirk
lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtr.

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Buytk istanbul Otogari, No:51-52 Bayrampaga / ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmigtir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkultn alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkultin en olasi, nakit el degistirme degeridir.
Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satigl icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorusmeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki
en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri i¢in en iyi degerin alinmasina
calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gorigmeler sonucunda fiyat
konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi énerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka ac¢ik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbz 6éniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gticlerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve

5
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cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi 2007 Niifus Sayimi sonuglarina gére TUrkiye niifusunun 70.586.256 iken
31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Ttirkiye niifusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007 doneminde yillik
niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Turkiye'nin yillik niifus artis hizi binde 13,1
olarak gergeklesmistir.

2008 yilinda 81 ilden; 55 ilin niifusu artarken, 26 ilin nifusu azalmigtir. Niifus artis hizi en distik olan ik dg il;
Bilecik (%0 -53,5), Kiitahya (%o -31,4) ve Isparta (% -29,9)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en yiiksek olan ilk Gg il
ise sirastyla; Yalova (%o 82,6), Tekirdag (%o 56,6) ve Hakkari (%o 48)'dir.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gore gok biyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nifusun orani son 17 yilda énemli artis gostererek 1990 yilinda ylzde 59 iken 2000
yilinda ylzde 64,9%a 2008 yilinda ise (lke ntfusunun %75'e yikselmistir. Sehir nifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 53.611.723, kdy nifusu (belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise
17.905.377 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il
ise % 32,2 ile Bartin'dr.

Ulke niifusunun % 17,8 istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,4’ Ankara’da, % 5,3'i
izmirde, % 3,5'i Bursa'da, % 2,8'i Adana’da ikamet etmektedir. Nifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimiishane’dir. En az nifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 75.675'dir.
Turkiye niifusunun yarisi 28,5 yasindan kiigiiktiir. Ulkede ortanca yas 28,5'ir. Ortanca yas erkeklerde 28
iken, kadinlarda 29'dur.. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,4, kdylerde ise 28,6'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan caligma cagindaki niifus, toplam niifusun % 66,9'unu olusturmaktadir. Ulke niifusunun %
26,3'01 0-14 yas grubunda, % 6,8'i ise 65 ve daha yukari yas grubundadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tirkiye genelinde 93 iken illere gére
12 ile 2.444 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.444 kisi ile nifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirastyla; 413 kisi ile Kocaeli, 316 kisi ile izmir, 242 kisi ile Hatay ve 241 Kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Yuzolctimi biytikligine gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki nufus yogunlugu 51, yuzolctimii en kiigtik olan Yalova ilindeki ntifus yogunlugu ise 233 kisidir.

[ Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
Istanbul 12.697.164 12.569.041

Ankara 4.548.939 4.395.888

[zmir 3.795.978 3.450.537

Bursa 2.507.963 2.204.874

Adana 2.026.319 1.763.351

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik biyiime ve gayrimenkul sektoriinde yaganan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina
yol agmistir.

Gayrimenkul sektdriiniin en st seviyeye ¢iktigi bu dénemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis ve sadece
sicak para dedil, sabit yatirimlarla da yurtdigi kaynaklardan girigler gdzlemlenmistir. Yukari dogru siiren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmigtir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatirim kararlari igin segimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecedi gortilip yatirimlara
devam edilmigtir.

[ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ulke ici giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi distilsede, 2008 yilinin baglarinda ise ic
siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek
2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaglama gérulmiis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani
dismeye baglamistir. 2008 yili icerisindeki yatirnmlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki baz
bolgelerde doyma noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektérinde yatirimlarin devam ettigi
gozlenmistir.

Dunya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en énemli
olay ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupaya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz onleyici paketler
aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya bilyime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu sirecte Turkiye'ye bakildiginda; tlkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin distik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baglamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektorinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlar ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini diisiis egilimine birakmigtir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatirmlarin ertelenmesi ve gelecek ongorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baglamistir.
2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir.
Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiigulerek gecirdigi, fiyatlarin diisiis hareketini sirdirdugii ve talebin
az oldugu bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda tilke ekonomisinde ve disg piyasalarda yasanan pozitif
goriiniim ile birlikte surdtrdlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi
disunilmektedir. 2010 yili ve sonraki birkac yil icin yapilan ongoérilere paralel tilke ekonomisinin lokomotifi
gayrimenkul sektdriinin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirmcilarin
Tiirkiye'ye olan ilgisini devam edecegi diistiniimektedir.

3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih sireci icinde ulagim araclari ¢ok cesitlilik gostermis olmasina karsin ulastirmanin tarifindeki tagima
0gesi en temel unsur olarak 6nimuizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag igin yapilan, baglama ve varig
noktasi olan, ulasmak isteyenlerle ulastiriimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tagitiari igeren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi ilke cografyasinda ve llke ekonomik ortaminda, bu (lilkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katiimiyla gergeklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan ¢zellikleri

Ulagimin onemli dzelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda g6z 6nunde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya tilke ekonomik kosullarinin elverigliligi acisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik
yaklasim ulagim olayindan etkilenenlere gére 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden
diger bir yere gitmesinin maliyeti, oncelikle de tasinan, tasiyan ve ilkeye gore farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en énemli 6zelligidir. Elverisli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacagi i¢in yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit 6nceden ve sonradan ne
kadar miikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gecen tasittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Gulivenli Olmalidir

Uretilen birim tagima bagina katlanilan kaza riskinin kabul edilebilir sinirlar icinde kalmasi sarttir. Kaza
riskleri planlama stirecinde dikkate alinmasi zorunlu bir 6zelliktir.
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Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6lgust ulagimin amacina bagh olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan,
bu seyahat icin uygun bulunan bir tagima tiiri uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin
Kars'tan Istanbul'a tartigmasiz en hizli tagima olan hava tagimaciigi, izmitten istanbul'a gitmek igin
karayoluna gore daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen zaman, ekonomi icin bir kayiptir.
Buna depolamalar ve ara aktarmalar da dahildir.

Ulasim Cevreyi Kotl Etkilememelidir

Son yilda ortaya ¢ikan bu kavram, artik planlamalara etkileyecek diizeye gelmistir. Bu nedenle her yatirimda
CED raporlari ciddiyetle ele alinmali ve oneriler hayata gegirilmelidir.

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulasim tirleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mumkindiir.
- Karayollan

Demiryollar

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlar

ic Su Yollari

Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tim dinya Glkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve
beseri faktorler olmak uzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi guglestiren dogal faktorlerin basinda yiizey
sekilleri ve yukselti gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan yUkseltisi kara ve demiryollarinin
cografi dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglari ile giineyde uzanan Toros
daglan yaklasik 2.000-2.500 m.'lik yukseltileri ile tlkenin kuzey ve giiney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara
baglayan Onemli bir engeldir. Bu siradaglarin asilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan
oldukga glctur. Bu nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegcitler, kara ve
demiryolu giizergahlarinin yerlestigi baglica alanlardir.

Bu duruma ornek olarak Dogu Anadolu Bolgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimiighane uzerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
sadlanir. Ayni bicimde Akdeniz Boélgesi ile i¢ Anadolu Bélgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi
Toroslar Uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla mimkiindir. Bunlardan Gulek Bogazi (1.050 m.)
ilkcaglardan beri kullanilir. Silifke-Mut (izerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-
Isparta-Burdur arasindaki baglanti ise Cubuk Bogaz! (895 m.) ve Celtikci Beli (1.225 m.) Gizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini gok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesinde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yukseltinin buyuk olctude arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bélgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar igerisine
yerlestirilmistir. Bati-dogu dogrultulu iki dnemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazig-Mus-Van karayoludur. Bolgenin iki 6nemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni giizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim ozellikleri de ulagim Gizerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zellikle kig
aylarinda karayollarinda gérilen kar yagislarina bagl olarak buzlanma ve kayganlagmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazl, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bélgesinde kis aylarinda gortilen diger olumsuz bir etken de kar yagiglari dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol giizergahlari agilimakla birlikte bircok kasaba hatta
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kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢ig dusmesi veya Karadeniz Bolgesinde
oldugu gibi agir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yonde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biyuk zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biyik olgiide etkiler. Sisler nedeniyle Istanbul ve Canakkale Bogazlar deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirlip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ucaklar
bazi havaalanlarina inig-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar
ise ekonomik agidan biylk kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye’de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren (ilkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollar yapilmis ancak Osmanli imparatorlugu'nun son yillarinda ve uzun savag yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmigtir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina dncelik veriimis bu bakimdan sadece
mevcut karayollarinin sartlari yilestirilmistir.

Osmanli imparatorlugu déneminde 14.000 km. sose, 4.000 km. toprak yol bulunurken bu sayr Cumhuriyetin
ilanindan sonra 18.300 km.'ye ulagmistir. Ancak Ulkemizde karayollarinin yapimina Il. Diinya Savasi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda gikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midurlugi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttinimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Tlrkiye'de karayollar devlet yollari (il ve bélgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlart icinde kalan ikince derecede énemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugun tlkede 2009 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319
km.'dir. Bunun 2000 km'si otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.

Kdy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulagmistir. Buna ragmen gelismis (lkelerle karsilagtirildiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'li yillardan itibaren 6nemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda agilan Bogazigi
Koprust ile 1988 yilinda agilan Fatih Sultan Mehmet koprileri Turkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki
baglantisini saglayan 6nemli karayollaridir. 1983 yilindan itibaren tilkede otoban veya hiz yollarinin yapimi
planianmigtir. 12.000 km.'lik cagdas karayolu projesi kapsaminda hazirlanan otoban planinin 2006 yili sonu
itibariyle 1.851 km.'si bitirilmistir. Bu otoyolun yukarida belirtilen koprilerle baglantili olarak yapimina
baglanan istanbul-Ankara (Bolu tiinellerinden istanbul yonii harig) ve istanbul-Edirme arasindaki kismi
tamamlanmistir. Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana arasindaki otoyol da tamamlanmistir.

Ulkede motorlu tagitlarin sayilarinda da énemli artiglar olmustur. 1933 yilinda otomobil (4.257), otobis (315),
kamyon (2.561) sayisinin toplami 7.133 iken bu rakam giiniimiizde asagidaki tablodaki gibidir.

2010 Yih Motorlu Kara Tagitlan Sayisi | Toplam
Otomobil 7,137,959
Minibiis 384,619
Otobiis 201,470
Kamyonet 2,229,051
Kamyon 726,583
Motorsiklet 2,306,439
Ozel Amagh Tagitlar 34,438
Traktor 1,369,185

GENEL TOPLAM -
Kaynak:TUIK

Karayollarinin yik ve yolcu tagimaciligi da dikkat cekici 6lciide gelisme gdstermistir.

Yk tasimaciliinda yiik tonaji yilksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimacilgi
Tiirkiye'de ulagimin asil yukuni gekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin diisiik olmasi,
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mevcut trafik yukuni kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse suriicu hatalarindan dolayi ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.

aTIVOL AGI DUAUMU HAR TSI

K
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— T L AR e ]
TOFLAL o

3.1.3.4 Turkiye’de Karayollari Ulagimi

Tirrkiye, gelismekte olan bir Glke olarak bu Ulkelere ait karakteristik 6zellikleri géstermektedir. Hizla artan
nifus ve beraberinde ara¢ sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir ytikselis egilimi bulunmaktadir. Son
20 yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciigr 2.5 kat, yik tagimaciligi 4 kat artig gostermistir. Ayni
donemde nufus artigi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirii ulagimda motorlu tagitlarin
kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda hizl bir artig gorilmiistur. Ekonomik biiyime ve Gayri Safi Milli
Hasila (GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artig hizinin ulasim talebinin
gerisinde kaldigi gorulir.

Bélgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda ¢alismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
cok onemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordigl (izere sosyoekonomik (aile biyukligl, nifus, arag
sahipligi, gelir ve v.b ) parametrelere bagli tirev bir taleptir.
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UEDS- OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI UZERINDE TASIT VE YOLCU SEYIRLERI MILYON
Clrculation of Vahicles and pE»E-EEﬂgE'rE an r.-iﬂ"t-f'.’l'!}"ﬁ. State and Pravinclzl Reads Siflizn
0 - OTOYOL Moloraays D :DEVLET YOLU 5l Roads 1 : L YOLU Provinclal Roads T-TOPLAM Tota
“ii TASIT - KM wehicle - K YOLCU - KM Passenger - Km
ctombil - Km | Gtosts - km | samyon -sm | TasT k| comovi-km | oo vi-km [my - wm| voLou - km
Y2 | pas car-wm | Bus-km | Truce-km |venic - knfFas car ma-v| BusPa-wm |Tre pa - km| Passen -
1850 D 172 a0 278 330 401 1827 458 2 484
I 13 4 11 28 18 T4 21 113
T 185 a4 289 338 41 1701 477 2 35T
1860 D 462 215 744 1421 1595 G 48D 1816 589
| 44 22 74 142 160 648 181 889
T 508 237 E18 1 363 1 7565 7T 12B 18987 10 830
1870 D 2 511 78 2824 E 110 12 184 21 883 4 7RG 38973
] 150 &7 17 367 T3 1318 283 2338
T 2 g1 E22 2054 B 47T 12 925 23 302 58 41 311
1560 O 7023 1 032 Fasl 13 944 28 TED a0 145 T 540 65 479
| 702 103 580 13495 2878 3Ims 754 6 648
T TT25 1135 6483 13 343 31 880 33164 B 284 73127
1850 D 12 432 2145 2 954 24 583 31204 T8 580 14 835 122 719
I 1248 214 Bog 2 458 3121 T 858 1483 12 272
T 13730 2 350 10 852 27 041 24 325 84 232 18 423 134 981
1835 D 12 148 2291 10 224 3 6&5 45 276 77 BG5S 14 332 141 053
| 1815 228 10232 3 167 2 BaT7 T TER 14233 14 109
T 21 081 2 520 11262 34 833 A3 TE3 85674 15 785 133 202
2000 0 3830 407 1987 E 324 9824 11 600 862 22 283
u} 23 080 2493 13 633 44 216 70 228 71058 6 258 147 542
I 4 204 166 1241 3611 10 506 4 735 610 13 831
7| @e22¢ | 208 | ieeer | s8151 | e0Ze0 | e7amt | 7720 | 185661
20050 et AE4 23583 5 486 165 074 18 532 3 608
i} 29 9a7 2 842 13 209 45813 74 218 50 763 134 6B1
| 4 454 215 1138 3843 11235 4830 13 863
T A0 480 2441 17 188 61129 101 227 80 825 182 152
2006 O T 550 675 3284 11 323 16 888 19 047 37994
D a0 8az2 2 58 13 565 A7 055 7T 455 Aa 154 133 608
I 4 247 205 1142 5994 11818 4373 15 891
T 43 134 3 384 18 001 64 377 107 970 T8 624 187 553
2007 O B 520 714 3424 12 727 21317 22 558 43 873
u} 33 581 2574 14 324 50 459 B3 204 63 700 147 634
1 54 211 1178 6423 12 5BB 4 BED 17 543
7| 471 3400 18086 | gagoe | 117 =00 01308 209 115
2008 O BTRE 37 ] 1313 21 BBE 22 407 44 3935
D 33 654 2 5 14 091 a0 254 B4 145 60 231 144 377
I A 4B 206 1131 B 386 12 822 4 T4 17 32%
T 47 502 3448 18 821 89 771 118 7548 87 342 2006 038
AraiE 09
Dec 03

Kaynak: Karayollarr Genel Mudurltgu
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7. Bolge Karayolu istatistikleri
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ISARETLER
Siurakh Tagit Sayan ve Sindflandirma istasyonu

Tagnakillr Taget Sayim ve Sindlandrma bstasyonu

Haraketl Aderhile Olgiim Istasyan
Tagat Sayim bstasyar
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkultin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Corum li

Corum ili; Orta Karadeniz Bolumunin i¢ kisminda yer
almaktadir. Doguda Amasya, glneyde Yozgat, batida
Cankiri, kuzeyde Sinop, kuzeydoguda Samsun,
guneybatida Kirikkale ile gevrilidir. Yuzolgimi 12.820

- ———— km2dir.
2 Deniz seviyesinden ortalama yuksekiigi (rakimi) 801
i [ m.dir. Ankara'ya 244, Istanbul'a 608, Amasya'ya 92,

Sinop'a 294, Samsun'a 172, Tokata ise 188 km.
mesafededir.

| ' ligelerin il merkezine uzakiiklar ise; Alaca 50, Bayat 83,
Bogazkale 84, Dodurga 45, Iskilip 55, Kargi 116, Lagin
30, Mecitdzu 37, Oguzlar 84, Ortakdy 56, Osmancik 61,
Sungurlu 70 ve Ugurludag 66 km'dir.

Gorum; Alp-Himalaya Orojenezi (Dag olusumu) olarak bilinen sistem icerisinde yer alan K.A.F. (Kuzey
Anadolu Fay Hattr) Gzerinde yer almaktadir. K.A.F. il merkezinin 20 km. kuzeyinden ge¢cmektedir.

il sinirlart igerisinde bulunan daglar, genel olarak yiksek saylmayacak niteliktedir. Ortalama yiikseltileri
1.500 m. dolayindadir. Bunlar Orta Karadeniz Bolimindeki Canik Daglari ile ligaz ve Kire Daglarinin
baslangic noktalarini teskil eden silsileler seklinde glineye dogru (Bozok Yaylasina) gittikge alcalirlar.
Yukseklikleri 1.000-2.000 m. arasinda degisen tepeleri ile bir taraftan Kizilirmak vadisi kiyilarinda, diger
taraftan Yesilirmak'in Cekerek Suyu kiyilarinda uzayip giderler. Corum daglarinin yiiksek kisimlari iskilip-
Osmancik ve Kargt ilgeleri topraklari tizerindedir.

Corum ili, Karadeniz ikliminden i¢ Anadolu iklimine gegis bolgesinde bulunmaktadir. Yazlar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yagishdir. lin kuzey bolgesinde yer alan Kargi, Osmancik, iskilip, Lagin, Dodurga,
Oguzlar ve Bayat i¢ Karadeniz gegis ikliminin etkisinde kalan ilgelerdir. Corum Merkez ilge, Sungurlu, Alaca,
Bogazkale, Ortakdy, Mecittzii ve Ugurludag ilgeleri, ic Anadolu step iklimi dzelliklerini gosterir.

1927 yilinda Turkiye'nin niifusu 13.648.270 iken Corum ilinin niifusu 247.602 olarak tespit edilmistir. Tarihte
Corum, niifus blyiklugi agisindan 63 il arasinda 20. sirada yer almistir.

Corum ili 12.820 km? ile Tirkiye'nin yizoélclimi siralamasinda 19. sirada olup km?ye diisen ntfus miktari
1927 yilinda 22 kisi iken, 2009 yilinda 42 kisiye yukselmistir.

Yillar itibariyle Corum Merkez ilgede Niifus Geligimi

SayimYih Toplam Nufus Merkez lige Koy Nufusu
1990 608.660 254.272 354.388
2000 597.065 311.897 285.168
2007 549.828 340.916 208.912
2009 540.704 350.477 190.227

Corum ilinde sehirlerde yagayan niifus orani, tilke ortalamasina gére daha yavas artmigtir. il genelinde 2000
yilina kadar koy niifusu daha fazla iken, ilk kez 2000 yilinda sehir niifusu kéy nifusundan fazla olmustur.

Bolge olceginde gordigi islevler agisindan ne tam kentsel, ne de tam kirsal nitelikler gésteren Corum,
yerlesmelerin bolgesel kademelenmesinde Ust kademedeki tiketici blyik kent ile alt kademedeki kirsal
yerlesmeler arasindaki iligkiyi saglayan, kirsal alandan elde edilen arti tiriniin toplandig, tiketici merkeze
iletildigi bir ara merkez ve bir “Pazar yeri” durumundadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ili :|Gorum Corum
ilcesi Osmanicik Osmancik
Bucagi
Koyl Baldiran Baldiran
Sokak
Mevkii Ciniyeri Ciniyeri
Ylzolglimi 4.783,02 12.273,84
Pafta 3 3
Ada
Parsel 660 661
Arsa Sosyal Tesis ile Birlikte Bir Katli Restorant
Niteligi Binasi ve Arsasi
Metro Turizm Petrol  UriinleriMetro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Sahibi Sanayi ve Ticaret A.S: Ticaret A.S:
Hissesi Tam Tam

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Corum ili, Osmancik ilcesi Tapu Sicil Midirliigi'nde 14.04.2010 tarih, saat 11:00 itibariyle yapilan
incelemede alinan bilgilere gore;

660 No’lu Parsel
Gayrimenkuliin Rehin Haklari:

§ T.ishankasi A.S. lehine, 1.500.000,00 ETL tutarinda, degisken faizli, 1. Dereceden, FBK miiddeti
ipotek bulunmaktadir. (06.07.2007 tarih, 1351 yevmiye no'lu)

661 No’lu Parsel:
Gayrimenkuliin Rehin Haklari:

§ T.ishankasi A.S. lehine, 1.500.000,00 ETL tutarinda, degisken faizli, 1. Dereceden, FBK miiddeti
ipotek bulunmaktadir. (06.07.2007 tarih, 1351 yevmiye no'lu)

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu katugi sayfalarr, Carsamba Tapu Sicil Midirligi’nde ver alan
gorevli tarafmmdan incelenmesine izin verilememistir. Yukarida yer alan veriler raporun “Ekler”
kisminda yer alan oanyli takyidat belgelerine gore olusturulmustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile figili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

- Degerleme konusu taginmazlar ifraz olmadan 6nce 658 no’lu parsel olarak Galip OZTURK adina
kayitli iken 04.01.2008 tarih, 14 yemiye no ile Metro Turizm Petrol Uriinleri ve Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi adina kayit altina alinmistir.

- 658 no'lu parsel Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayitli iken
yapilan ifraz sonucu 660 ve 661 no'lu parseller olusmus ve her iki parsel Metro Turizm Petrol
Uruinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayit altina alinmigtir.
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- Miilkiyet sahibi firmanin gergeklestirdigi unvan degisikligi nedeniyle degerleme konusu taginmazlar
07.04.2010 tarih, 1697 yevmiye no ile Metto Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
milkiyetinde kayit altina alinmigtir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gtincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Osmancik Belediyesi imar Mudiirligirnde 14.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu parsellere ait imar durumu ve yapilagsma kosullari asagida listelenmistir;

G imar Durumu:

Degerleme konusu taginmazlar 05.12.2006 tarih, 339 sayili il genel meclisinin karari ile onaylanmis 1/1000
Olcekli “Osmancik Baldiran Koyu (367, 376, 529 ve 530 parseller) Mevzii Imar Plani” kapsaminda
kalmaktadir.

“Turistik Tesis Alani” lejandinda kalmaktadr.
Emsal:0,80dir.
H:15,50 m."dir.

U Ruhsat ve izinler:

8 Degerleme konusu tasinmazlardan 660 no’lu parselde kayith 72 m? akaryakit istasyonu igin
verilmig, 06.05.2009 tarih, 09/53 yevmiye no’lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

8 Degerleme konusu taginmazlarda 660 no'lu parselde kayitl 72 m? akaryakit istasyonu i¢in verilmis,
11.09.2009 tarih, 00/80 yevmiye no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

8 Degerleme konusu akaryakit istasyonu icin hazirlanmig mimari proje bulunmaktadir. S6z konusu
mimari projenin onay stirecleri tamamlanmig ancak tarih bilgisine rastianmamigtir.

8 Degerleme konusu taginmazlardan 661 no'lu parselde kayitl yapilara istinaden, 2.280 m? otel,
2.000 m? dinlenme tesisi icin dlzenlenmis 05.10.2007 tarih, 2007/26 sayili yapi ruhsati
bulunmaktadir.

8 Degerleme konusu taginmazlardan 661 no’lu parselde kayith yapilara istinaden 2.000 m? dinlenme
tesisi i¢in diizenlenmis 28.08.2008 tarih, 2008/5 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Dinlenme tesisine istinaden hazilanan mimari proje bulunmaktadir.

661 no'lu parseldeki yapilar i¢in diizenlenmis 2.280 m?'lik otel halihazirda inga edilmemigtir.

8
8
U Yapi Denetim :
8 Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
degildir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana

Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin
Bilgi

658 no'lu parsel Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayitl iken
yapilan ifraz sonucu 660 ve 661 no'lu parseller olusmus ve her iki parsel Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayit altina alinmigtir. (09.07.2009 tarih, 3207
yevmiye no’lu)

4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapiimigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gdzardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.
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4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulin acik adresi: Osmancik Ganita Dinlenme Tesisleri, Osmancik Cikigi  25. km.
Osmancik/Corum.

Degderleme konusu taginmazlar, Corum ili, Osmancik ilcesi, Baldiran kdyi sinirlari igerisinde yer almaktadir.
Gayrimenkuller konum itibariyle Osmancik — istanbul Karayolu 10. km.de sol kolda yer almaktadr.
Taginmazlarin konumlandigi bolgeye ulagim icin; Osmancik'tan istanbul isitkametine dogru istanbul -
Samsun Karayolu tGzerinde ilerlenir. Sirasiyla Kurupinar Mevkii, Ardig Koyu. gegilerek ~ 25 km. devam edilir.
Degerleme konusu tesis Tosya — Kargi Karayolu'na gelmeden ~35 km. énce yolun solunda yer almaktadir.

Gayrimenkullerin yakin gevresinde, piring tarlalari, kdy yerleskeleri ve dinlenme tesisleri yer almaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarin cepheli olduju D100 Karayolu, Karadeniz Hattini, i¢ Anadolu ve
Marmara'ya baglayan onemli akslardandir. Yaz doneminde s6z konusu karayolunun trafik yiki iyice
artmaktadir. S6z konusu durum, degerleme konusu gayrimenkuller icin avantaj teskil olusturmaktadir

- —____§ .-
| shaphud ¥and Eaims

(a0 lt_{]L

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmig Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Osmancik Sehir Merkezi ~10,00
Tosya Sehir Merkezi ~65,00

llgaz ~100,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

S0z konusu taginmazlar; Corum ili, Osmancik ilcesi, Baldiran kdy, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 660 parsel no’lu,
4.783,02 m? yiizolglimiine sahip, “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
milkiyeindeki gayrimenkul ile Corum ili, Osmancik ilgesi, Baldiran kdyu, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 661 parsel
no'lu, 12.273,84 m2 yiizolgiimiine sahip, “Sosyal Tesis il Birlikte Bir Katli Restorant ve Arsasi” vasifli, “Metro
Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyeindeki gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 660 no'lu parsel iizerinde akaryakit istasyonu yer almaktadir. idari
bina ve kanopi alanindan olusan tesiste tim akaryakit riinleri ve LPG satigi gerceklestiriimektedir. Parselin
topografik yapisi diize yakindir. Geometrik sekli ticgeni andiran taginmazin dig parsellere cepheli
kisimlarinda beton duvarlar yer almaktadir. Parsel yuzeyi biiyik cogunlukta vakumlu beton ile kaplanmistir.

S0z konusu gayrimenkullerden 661 no'lu parsel (izerinde dinlenme tesisi yer almaktadir. Tesis igerisinde
restoran, mutfak, market, depo, WC v.b. birimler yer almaktadir. Parselin topografik yapisi diize yakindir.
Geometrik sekli ticgeni andiran taginmazin bina oturumu diginda kalan ylizeyi vakkumlu beton ile
kaplanmistir. Tesise girigler karayolundan kontollii olarak gerceklestiriimektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

Akaryakit Istasyonu idari Binass ve Kanopi Alant:

Ingaat Tarzi . | Betonarme karkas, ¢elik konstriiksiyon

Cati Sistemi . | Teras catl, ¢elik konstriiksiyon

Ingaat Nizami . | Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi .| 1 (Zemin kat)(Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)

Ekspertiz Konusu Alan . | Idari bina: 72 m?(Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)
Kanopi Alani: 250 m? (Mimari proje ve mevcut durum)

Yagl - | ~ 1 (Ik ruhsat tarihine gére)

Elektrik . | Sebeke

Su .| Sebeke

Kanalizasyon . | Sebeke

Isitma Sistemi D]

Havalandirma Sistemi : | Mevcut

Jenerator . | Mevcut

Asansor . | Mevcut degil

Yangin Merdiveni -

Yangin Alarmi . | Yangin tiipleri, ani elekrik kesici

Yangin Sondlrme Sistemi o -

Guvenlik Sistemi . | Mevcut

Park Yeri . | Agik opark

Degerleme konusu akaryakit istasyonu idari binasi tek katli, toplam 72 m? kullanim alanina sahip bir yapidir.
Taginmazin zemin katinda market, WC ve pompaci odas! yer almaktadir. iscilik ve malzeme kalitesi nitelikli
yapinin zemini seramik kaplama, duvarlari siva (zeri boyalidir. Aydinlatma mazgal floresanlar ile
yapilmaktadir. Kapi ve pencere dogramalari PVC malzemeden dretilmistir.

Akaryakit istasyonunda iki adet kanopi bulunmaktadir. Kanopilerden biri akaryakit pompalari tizerinde digeri
LPG pompas! uzerinde yer almaktadir. Her iki kanopi alaninin toplami 250 m?dir. Akaryakit sahasi U¢
pompa adasindan olusurken, LPG sahas! tek pompa adasindan olusmaktadir.

Dinlenme Tesisi:

Ingaat Tarzi . | Betonarme karkas
Cati Sistemi . | Betonarme karkas Uzeri kiremit kaplama
Ingaat Nizami . | Ayrik nizam
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Binanin Kat Adedi .| 2 (Zemin + 1 normal kat)(Yasal evraklarina gore)
Ekspertiz Konusu Alan . | Dinlenme Tesisi: 2.000 m?(Yasal evraklarina gore)
Yas! . | ~ 3 (ilk ruhsat tarihine gére)

Elektrik .| Sebeke

Su .| Sebeke

Kanalizasyon . | Sebeke

Isitma Sistemi . | Mevcut

Havalandirma Sistemi . | Mevcut

Jenerator . | Mevcut

Asansor . | Mevcut degil

Yangin Merdiveni -

Yangin Alarmi . | Yangin tiipleri, ani elekrik kesici

Yangin Sondlrme Sistemi o -

Guvenlik . | Mevcut

Park Yeri . | Acik opark

Degerleme konusu dinlenme tesisi 661 no'lu parsel (izerinde yer almaktadir. Zemin kat ve kismi normal
kattan olusan yapinin toplam kapali alani 2.000 m?dir. Zemin katta genis kullanima sahip yapida kullanilan
malzeme kalitesi ve isGilik seviyesi niteliklidir. Kismi normal kat seviyesinde idari birimler ve ofis sahalari yer
almaktadir. Yapinin arka cephesinde, mimari projeye gore aykiri toplam alani ~250 m? civarinda olan bir
boliim ilave edilmistir. Bu alan konaklama ve depolama amagl kullanilmaktair. Tesis iginde zemin kaplamasi
seramik, duvar kaplamasi siva tzeri boya olarak gerceklestiriimistir. Aydinlatma mazgal floresan armattirler
ile saglanmaktadir. Kapi ve pencere dogramalari PVC malzemeden (retilmigtir.

5.5 Gayrimenkulin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Corum ili, Osmancik ilgesinde yer almaktadir.

S0z konusu taginmazlardan 660 ve 661 no'lu parsellerde mevzi imar plani dizenlenmistir.

660 no'lu parsel lizerinde akaryakit istasyonu ve mistemilatlar yer almaktadir.

S6z konusu parsel Osmancik — istanbul Karayolu'na cephelidir.

Akaryakit istasyonu 4 adet pompa adasindan olugsmaktadir. Tesiste tiim akaryakit driinleri ve LPG
satisl gergeklestirimektedir.

661 no'lu parsel iizerinde dinlenme tesisi bulunmaktadir.

Zemin ve normal kattan olusan dinlenme tesisinin zemin katinda market, hediyelik esya diikkani,
cafe yer alirken, normal katinda idari birimler bulunmaktadir.

8 Tesisin reklam kabliyeti ve gortinurligii tist seviyelerdedir.

8 Yapilarda kullanilan malzeme ve iscilik seviyesi niteliklidir.

wn W W W N

wn W

5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Degerleme konusu tesiste harici muteferrik isler olarak; beton sahalar, aydinlatma direkleri, cevre
diizenlemeleri, totem v.b. maliyet kalemleri dikkate alinmistir.

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkun en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar agagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiigr var mi?

Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

wn W W W N
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Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkun finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en ytksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen
ve fiziki agidan miimkun olmayan kullanim ytiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut durumu ile uyumlu ve mimari
yapisindan otdird, “Akaryakit Tesisi” ve “Turistik Tesis Alanr” amagh kullanimidir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Kargilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”
yontemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa ediime maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, * Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, highir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nunde
bulundurularak degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cetvel
ile binanin gozle gortlur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
7.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yilksek yatirim getirisi saglayan
gelir akisl en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari,
borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.
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7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirnmlarin amaci mal veya hizmetler uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihg tiretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanagi saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu
arinin yer aldigr sektorin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yénelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektdriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestiriimesi
durumunda net bugtinkii degerinin ne olacagdi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALIzi

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
v GUCLU YANLAR

Taginmazlardan, 660 ve 661 no'lu parseller Osmancik — isanbul Karayolu'na direkt cephelidir.
Degerleme konusu tesisin goriinirliigi ve reklam kabiliyeti ist seviyelerdedir.

Tesis igerisindeki yapilarin yasal evraklari bulunmaktadir.

Tesisi igerisinde yer alan yapilarin buyukIligu, mekanin esnek ve verimli kullanimina uygundur.
Tesis ierisinde yer alan akaryakit istasyonu, marka gticti yiiksek bir markanin bayiligini istlenmis
durumdadir.

8 Bolgede karayolu otobls isletmecilijine havayolu disinda rekabetci bir ulagim yolu
bulunmamaktadir. S6z konusu durum dinlenme tesisi i¢in avantaj teskil etmektdir.

v ZAYIF YANLAR

- Tesis Osmancik ilgesine ~25 km. mesafede yer almaktadir.
- Tesisin konumlu oldugu arter (izerinde akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisleri bulunmaktadir.

Vv FIRSATLAR

- Istanbul - Samsun Karayolu'nun yaz aylarindaii yiksek trafik yiki, yola cepheli tesisler icin avantaj
teskil etmektedir.

v TEHDITLER

- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de
olumsuz yonde etkilemektedir.

- Havayolu ulagimindaki gelisim ve disik fiyat politikasi, otobls isletmeciligi - sektorinii
yaralamaktadir.

wn W W W W

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu gayrimenkullerin de@erini belirleme asamasinda arsa degeri
icin emsal kargilastirma analizi, bina degeri igin maliyet yaklagimi analizi ve tesisin tamami icin gelir
indirgeme analizi kullaniimigtir.

Taginmazlara yakin konumlu, 8.500 m? alana sahip, tarla vasfinda parsel igin 150.000 TL
istenmektedir. SOz konusu satig rakaminda pazarlik payr bulunmamaktadir. (17,65 TL/m?)
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Tasinmazlarin konumlandigi bolgedeki yola cepheli celtik tarlalarinin déniimi 30.000 - 50.000
arasinda degistigi bildirilmistir. (30 — 50 TL/m?)

Osmancik ¢ikiginda 4.500 m? ticari imarli ana yola cepheli arsanin kisa bir stire 6nce 200.000
TL fiyatla satildigi beliritilmistir. (44 TL/m?)

Osmancik ¢ikisinda, tizerinde projesi gelistirilmis 40.000 m? alanl arsanin kisa bir stire 6nce
1.200.000 TL fiyatla satildigr belirtilmistir. (30 TL/m?)

Osmancik merkezde imarli arsalarin 150 - 200 TL/m? fiyatla satilabildigi beliritimistir.

Osmancik merkezde konut imarli 680 m? arsanin satiginin 125.000 TL fiyatla gerceklestgi
bildirilmigtir.(183,82 TL/m?)

Osmancik merkezde konut imarli 450 m? arsa icin 67.500 TL istenmektedir. S6z konusu satis
rakaminin pazarlida kapali oldugu belirtilmistir. Istenen fiyat son fiyattir. (150 TL/m?)

U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmalarin ulagim kolayliginin bulunmasi, imar durumu, altyapisinin tamamlanmig
olmasi, tizerindeki tesisin ¢aligir durumda oldugu gibi faktorler ve gevreden elde edilen bilgi ve gayrimenkul
emsal degerleri de dikkate alinarak degerleme konusu arsalarin m? birim degerleri agsagidaki gibi takdir

edilmigtir.
1 m? Arsa Degeri 300| TL
Parselin Yuzolgimu 4.783,02 | m2
Arsa Degeri 1434906 | TL| 1.434.906 TL
Yaklagik Arsa Degeri 1.435.000 TL
1 m? Arsa Degeri 200 | TL
Parselin Yuzolgimi 2.273,84 | m?
Arsa Degeri 454.768 | TL 454,768 TL

8.2.1 Maliyet Olugumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri , maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik dzellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, payi, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve
gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmigtir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin teriibelerine dayal olarak binanin gézle gordlur fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

AKARYAKIT iISTASYONU BINASI

1 m? Bina Ingaat Maliyeti 450 | -TL

Bina Toplam Kapali Alani 72| m?

Toplam Insaat Maliyeti 32.400 | .-TL

Yipranma Pay! 1%

Yipranma Bedeli 324 | -TL

Bina Degeri 32.076 | .-TL 32.076
 Celkowelaw

1 m? Bina Ingaat Maliyeti 350 | .-TL

Bina Toplam Kapali Alani 250,0 | m?

Toplam Insaat Maliyeti 87.500 | .-TL

Yipranma Pay! 1%

Yipranma Bedeli 875 .-TL

Bina Degeri 86.625 | .-TL 86.625

| 1 m? Bina Ingaat Maliyeti 550 | .-TL
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Bina Toplam Kapali Alani 2.000 | m?

Toplam insaat Maliyeti 1.100.000 | .-TL
Yipranma Pay! 1%
Yipranma Bedeli 11.000 | .-TL

Bina Degeri 1.089.000 | .- 1.089.000
TOPLAM ARSA DEGERI (TL 1.889.674

TOPLAM YAPI DEGERI (TL 1.207.701

HARICI MUTEFERRIK ISLER (TL 200.000

3.297.000
2.198.000

YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL
YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD

)
)
v . ( )
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL) [EEKRATREIE]
)
)

8.2.2 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi
8.2.2.1 Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada gunliik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller tilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin géstergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2038 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteligi tagimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri!

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkli yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani Uzerinden ve bunu agan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde ediimesi beklenilen kazang hesaplanir. Béylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Dedisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk dénem
(yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki dénemler igin ileriye dontk oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin suresi varligin siiresine eslestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire
boyunca bu tahvil orani tizerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond Ulke ve politik risk icermesine ragmen
yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
oOzellikle uzun dénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkulin ticari
Omrine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2030 vadeli Eurobond’un kullanilmasi diinya
kabullerine uygun olacagi 6ngdrilmistir. Bu onarinin iginde (ilke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’'in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi
oranlar agagidaki gibidir:

1 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Finansal Piyasa Ozellikleri2 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taglyan gelismekte olan piyasalar
(Guiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani (izerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve Isvigre haric) Devlet tahvili orani izerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip
gelismis piyasalar (Almanya ve Isvice) Devlet tahvili orani Uzerinden %3.5 - 4

8.2.2.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari , gayrimenkultn yeri konumu,
ticari durumu, sektdrdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler ~market indeksini
olusturacaktir. Dolayisiyla daha disiik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha ylksek
olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Ttrkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz proje degerleme
calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olugmaktadir.

8.2.2.3 Iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = Iskonto Orani)

lleriki bir zamana iligkin belirli bir meblag, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere déniistirmek icin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan bagka bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri
de denilmektedir.

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olugur.

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugtinkii piyasa degerlendirmesini ve varliga
6zgui riskleri yansitan vergi 6ncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye
donik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya
nakit akigi Olctimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eslestirimeleri halinde,
kullanilabilecegi dogrudur.

8.2.2.4 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net igletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine donistiirmek icin
kullaniimaktadir.*

8.2.2.5 Diger bakig agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)®

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lger ve beklenilen sonuglari bu risk dlciimiyle
iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz
getiri orani tizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
boltinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisittama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin gesitlendirilemeyen risk,

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003 , p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

5 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.21

24

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://www.pdffactory.com

getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olctlebilir. Bu, varligin
beta'si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin Gzsermayesine iligkin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
0zsermayenin maliyetini olugturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R 1+ Ozsermaye beta (E(Rm)-Ry)
R 1 =Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi tizerinden beklenilen getiri

Ganita Dinlenme Tesisleri ve Akaryakit istasyonu:

PROJEKSIYON ILE iLGILi VARSAYIMLAR:

8 Degerleme konusu tesiste yer alan igletmelerin yillik ciro bilgileri, gerceklesmis ge¢mis yillarda
gerceklesmis satislar goz 6niinde bulundurularak belirlenmistir.

§ Akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisinin gelirleri ayri olarak ele alinmig ancak tek bir nakit akis
tablosuna iglenmistir.

8 Her iki tesisin kar marj ve ciro artig oranlari ayri olarak hesaplanmistir. Yapilan ¢alismada tesisin
gecmis donem performansi incelenerek gelecek yillar icin 6ngoriide bulunulmustur. Dinlenme
tesisinin 2008 ve 2009 yillar arasinda gelirlerinde ciddi oranda artig oldugu goriilerek, 2009 yili
gerceklesen gelirleri dikkate alinmig ve vyillar itibari ile ilk U¢ yil %5 ile % 4 araliginda artis
gosterecegi, sonraki yillarda artig oraninin %3 gibi yatay bir seyirde izleyecegdi 6ngorulmustr.

8 Akaryakit istasyonunun yeni faaliyete gecmis olmasi nedeni ile tam performansina hemen
kavusamayacag! dolayisiyla, onimizdeki 3 yilda ciro artis oraninin daha hizli olacagi, 3 yildan
sonra ise akaryakit istasyonunun belli bir satis hacmini yakalayacag ve ilerleyen yillarda yatay bir
ciro artig orani yakalayacagi ongorulmastr.

§ Milk sahibi ile isletmeci firma arasinda imazalanan sozlesmeler g6z ardi edilerek tesisin
milkiyetinin deger takdiri yapilmistir.

§ Caligmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi, finansman giderleri
dahil edilmemigtir.

8  Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

§ indirgeme orani olarak % 11 kullanilmigtir.

8 Kapitalizasyon orani %10 olarak kabul edilmistir.

§ Caligmalar sirasinda USD kullaniimistir.

§  Tim odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

§ Ganita dinlenme tesisinde yer alan ticari (nitelerin cirolarin yillara gore degisimleri agagidaki
tabloda yer almaktadir. S6z konusu rakamlar gerceklesen kalemler iizerinden belirlenmistir.

TESIS iSM 2007 2008 2009 2010 (HEDEF)

Ganita Dinlenme Tesisleri Yillik Ciro (TL) 0,00| 1.025.853,60 | 2.917.825,21 3.267.964,24
Ganita Dinlenme Tesisleri Yillik Ciro (USD) 0,00 683.902,40 | 1.945.216,81 2.178.642,82
Ganita Dinlenme Tesisi Artig Orani 0 184% 12% 0
Ganita Akaryakit istasyonu Hedef Ciro (TL) 0 0 0 5.334.500,00
Ganita Akaryakit Istayonu Hedef Ciro (USD) 0 0 0 3.556.333,33

8 10 yillik periyotta ciro artig oranlarinin agagidaki tabloda belirtilen sekilde olacagi kabul edilmistir.
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8  Kar marj dinlenme tesisinde % 20, akaryakit istasyonunda ise % 4 olarak 6ngérulmustr.
§ Tesisin nakit akiglari ve degerleme tablosu agagida yer almaktadir.

§ Satig gelirleri primi olarak miisteriden temin edilen gegmis yil performanslari incelenmis ve
degerleme konusu tesis igin satis gelirleri prim orani % 0,30 olarak kabul edilmigtir.
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NAKIT AKIS VE DEGERLEME TABLOSU:

Ganita Dinlenme Tesisi

2009-2010

2010-2011

2011-2012

2012-2013

2013-2014

2014-2015

2015-2016

2016-2017

2017-2018

2018-2019

20192020

Yillar

16.04.2010

16.04.2011

16.04.2012

16.04.2013

16.04.2014

16.04.2015

16.04.2016

16.04.2017

16.04.2018

16.04.2019

Yillara Yaygin Ciro (USD) 1.945.216,81 | 2.042.477,65 | 2.134.389,14 2.219.764,71 | 2.286.357,65 | 2.354.948,38 | 2.425.596,83 | 2.498.364,73 | 2.573.315,68 | 2.650.515,15 2.730.030,60

Ciro Artis Orani 5% 4,5% 4% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

Ganita Akaryakit istasyonu Ciro (USD)

Yillara Yaygin Ciro Artis Orani 1.493.898,31 | 1.643.288,14 | 1.774.751,19 1.863.488,75 | 1.919.39341 | 1.976.975,21 | 2.036.284,47 | 2.097.373,00 | 2.160.294,19 | 2.225.103,02 2.291.856,11

Ciro Artis Orani 10% 8% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

~ 16.04.2020

Ganita Dinlenme Tesisi Ciro Rakamlar (USD) 0| 2.042.477,65 | 2.134.389,14 2.219.764,71 | 2.286.357,65 | 2.354.948,38 | 2.425.596,83 | 2.498.364,73 | 2.573.315,68 | 2.650.515,15 2.730.030,60
Ganita Dinlenme Tesisi Kar Marjl 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Ganita Dinlenme Tesisi Gelirleri 0,00 408.495,53 | 426.877,83 443.952,94 457.271,53 | 470.989,68 | 485.119,37 | 499.672,95 | 514.663,14 | 530.103,03 546.006,12
Ganita Akaryakit istasyonu Ciro Rakamlari 0| 1.643.288,14 | 1.774.751,19 1.863.488,75 | 1.919.39341 | 1.976.975,21 | 2.036.284,47 | 2.097.373,00 | 2.160.294,19 | 2.225.103,02 2.291.856,11
Ganita Akaryakit Istasyonu Kar Marji 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
Akaryakit istasyonu Satis Primi Gelirleri % Orani 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30%
Akaryakit Istasyonu Satis Primi Gelirleri 0,00 4.929,86 5.324,25 5.590,47 5.758,18 5.930,93 6.108,85 6.292,12 6.480,88 6.675,31 6.875,57
Ganita Akaryakit istasyonu Gelirleri 0,0 70.661,4 76.314,3 80.130,0 82.533,9 85.009,9 87.560,2 90.187,0 92.892,7 95.679,4 98.549,8
Ganita Tesisleri Toplam Gelirleri 0,00 479.156,92 | 503.192,13 524.082,96 539.805,45 | 555.999,61 | 572.679,60 | 589.859,99 | 607.555,79 | 625.782,46 644.555,93
Cap. Ratio 10%
Artik Deger 6.445.559,33
Tesis Nakit Akislar 0,00 479.156,92 | 503.192,13 524.082,96 539.805,45 | 555.999,61 | 572.679,60 | 589.859,99 | 607.555,79 | 625.782,46 7.090.115,26

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 6,80% 6,80% 6,80%
Risk Primi 3,20% 4,20% 5,20%
indirgeme Orani 10% 11,0% 12%
Net Bugunku Deger (USD) 5.864.307,07 | 5.501.219,81 | 5.168.161,54
Net Buginku Yaklagik Deger (USD) 5.500.000,00
Net Bugunku Deger (TL) 8.251.829,71
Net Bugunku Yaklagik Deger (TL) 8.250.000,00
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8.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazin degerleme caligmasinda uluslararasi standartlarca kabul gorimis “Emsal
Kargilastirma Yaklagimi Yontemi”, “Maliyet Analizi Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontem” leri
kullanimigtir.  S6z  konusu yontemler sonucu elde edilen veriler incelenerek degerleme konusu
gayrimenkullerin nihai degeri tespit edilmeye ¢aligiimistir.

Kullanilan ilk yontemde piyasada degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsellere emsal
olusturabilecek arsa satis degerleri incelenmistir. Bélgede yapilan detayli inceleme sonucunda arsa m? satis
degeri son ekonomik kosullar ve bolge piyasasnin dinamikleri irdelenerek belirlenmistir.

Degerleme asamasinda kullanilan ikinci yontemde parseller tizerinde inga edilmis akaryakit istasyonunun
yapimi icin harcanmasi muhtemel maliyet kalemleri inceleme altina alinmistir. Emsal kargilagtirma yontemi
ile bulunan arsa degeri ile maliyet yaklagimi analizi ile bulunan maliyet degerinin toplam sonucu ile yapinin
fiziki degeri elde edilmistir. S6z konusu yontemler sonucu degerleme konusu tesisin toplam degeri
3.297.000.-TL (Ugmilyonikiytizdoksanyedibin.- Ttrk Lirasi) olarak belirlenmistir.

Degerleme asamasinda kullanilan son yontem gelirlerin indirgenmesi yaklagimidir. S6z konusu yontemde
tesislerin igletmeden dolayi olugan gelir gider kalemleri inceleme altina alinmigtir. Miilkiyet sahibi ile igletmeci
firma ayni oldugu igin tesisin miilkiyetinden dogan gelir ve giderlerin net bugtinki degeri hesaplanmigtir. S6z
konusu deger 8.250.000.- (Sekizmilyonikiyuzellibin.-Trk Lirasi)'dir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin gleir getiren 6zellikli bir miilk olmasi nedeni ile,yakin ¢evresinde benzer
imar kosullarina sahip miilklerin kisithigir nedeni ile gelir kapitalizasyonu yontemi ile bulunan deger olan
8.250.000.-TL (Sekizmilyonikiyuzellibin.- Tiirk Lirasi) rapor nihai sonug degderi olarak belirlenmistir.

KDV Uygulamast ile ilgili Karar :
§ “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye kadar olan konut
teslimlerinde %21 net alani 150 m?nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu,
yapinin ingaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa aragtirmasi yapimigtir. Ulkede son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gozéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazin dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

Dinlenme Tesisleri ve Akaryakit Istasyonu’nun

Corum ili, Osmancik ilgesi, Baldiran kdyd, Ciniyeri mevkii, 3 pafta, 660 ve 661 no’lu parselde yer alan Ganita

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
HARIC)

8.250.000.-TL
(Sekizmilyonikiytizellibin.-Turk Lirast)

5.500.000.-USD
(Besmilyonbegyuizbin.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD= 1,50.-TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmigtir.

Samsun ili, Cargamba ilgesi, Dalbahge koyt, Harman mevkiinde yer alan, 229, 230, 273, 400 ve 420 no’lu parseller
uzerinde kayith “Galip Dinlenme Tesisleri ve Akaryakit Istasyonu”nun

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI (KDV

9.735.000.-TL

DAHIL)* (Dokuzmilyonyediytizotuzbegbin.-Ttrk Lirasi)
6.490.000.-USD
(Altimilyondortyuzdoksanbin.-Amerikan Dolar)
NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

2 *KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3 1 USD= 1,50.-TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmigtir.

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukumlerine gore
hazirlanmigtir.

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindir badimsiz
kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
Tahsin UCARDAG Makbule YONEL Isil DINCER Soruﬁfjge\%eme
Degerleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Uzmagl
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EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Tapu Takyidat Belgesi Fotokopisi

3 Yap! Ruhsat Fotokopisi

4 | Yapi Kullanma Izin Belgesi Fotokopisi

5 | Imar Durumu Fotokopisi

6 Fotograflar

7 | Ozgecmigler

8 SPK Lisanslar Fotokopisi
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