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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-7

RAPOR TARIHi: 14.10.2010

ACIK ADRES:

Edirr)e-istqnbul Otoyolu Uzeri, 56+000 km., Selimapaga A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi,
TEKIRDAG

RAPORU HAZIRLAYAN:

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

DEGERLEME UZMANLARI:

Makbule YONEL /
Degerleme Elemani

Adem YOL / Sorumlu
Degderleme Uzmani (400101)

Isil Dinger / Degerleme
Uzmani (400462)

RAPORU TALEP EDEN:

Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Istanbul ili, Siliviri ilgesi, Edime-Istanbul Otoyolu tizeri, 56+000 km'sinde yer alan
Edime istikametinde 86.429,20 m2 arsa alani (zerinde ve Istanbul istikametinde
91.792,00 m2 arsa alani Uizerinde bulunan A Tipi Otoyol Hizmet Tesisleri.

TAPU KAYIT BILGILERI:

Degerleme konusu tesislerin bulundugu alan, TC Karayollar Genel Mudirligu ile
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.$ arasindaki kiralama sozlesmesi ile
A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi olarak kiralanmisgtir.

IMAR DURUMU:

A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi

14.10.2011 TARIHINE KADAR OLAN
SOZLESMENIN KALAN SURESINCE
ISLETILMESI SONUCU ORTAYA CIKACAK
POTANSIYEL GELIRLERININ 14.10.2010 TARIHI
ITIBARIYLE INDIRGENMESI SONUCU
HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI *(KDV
HARIC)

615.000 -TL
(Altiytizonbegbin.- Turk Liras)

410.000 -USD
(Dortylizonbin.-Amerikan Dolari)

14.10.2010 TARIHI ITIBARI ILE TESIS ICIN
HARCANAN TOPLAM YATIRIM TUTARI * (KDV
HARIC)

11.816.000 - TL
(Onbirmilyonsekizyiizonaltibin.-Ttrk
Liras)

7.877.000 - USD
(Yedimilyonsekizytizyetmigyedibin.-
Amerikan Dolari)

1 USD = 1,50 TL kabul edilmistir. USD degeri bilgi amagl verilmigtir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldudu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadig;

Degerleme Uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadidi;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledidi;

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

Bu rapor SPK tebligi hiikimlerine gore hazirlanmistir.

* Takdir edilen deger TC Karayollarr Genel Mudurltigu ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S
arasmdaki kira sozlegsmesine istinaden 14.10.2011 tarihine kadar ilgili alanlarm kullanim hakkmdan

dogan degerdir. S6zlesme slresinin 1

yil omasr nedeni ile bir yillik gelirleri indirgenmigtir. Tesis igin

yapiimig toplam yatirim tutarr miigteri tarafindan temin edilen harcama belgelerine istinaden bilgi

amagls olarak belirtilmisgtir.

Makbule YONEL
Degerleme Elemani

Isil DINCER
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 14.10.2010 tarihinde, 2010A118-7 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tard

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Siliviri ilgesi, Edirne-istanbul Otoyolu Gizeri, 56+000 km'sinde yer alan
Edimne istikametinde 86.429,20 m2 arsa alani iizerinde ve istanbul istikametinde 91.792,00 m? arsa alan
lizerinde bulunan A Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic A.S' nin elinde
bulundurdugu kira s6zlesmesi ile 14.10.2011 tarihine kadar olusacak potansiyel gelirlerinin 14.10.2010 tarihli
net bugtlinkii degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hilkimlerine 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, degerleme elemani Makbule YONEL,
degerleme uzmani Isil DINCER ve sorumlu degerleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.04.2010 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
14.10.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumlaltiklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak sozlesmesi hukimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degderleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Mgteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor TC Karayollari Genel Mudiirliigii ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S arasinda Istanbul
ili, Silivri ilgesi, Edirne-istanbul Otoyolu Gzeri, 56+000 km’sinde yer alan A Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin
kiralanmasi ile ilgili olarak 14.10.2010 tarihli imzalanan kiralama s6zlesmesi geregince ilgili tesisin
isletimesinden kaynaklanan kiralama gelirlerinin net bugiinkii degerinin  Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gore hazirlanan degerleme raporudur. Konu sozlesme
stiresinin 1 yil olmasi nedeni ile tesisin bir yillik gelirleri bugtine indirgenmistir. Tesis i¢in yapilan yatirimlarin
toplam tutari bilgi amacl olarak rapor kapsaminda belirtilmistir. Miisterinin beyan ettigi yatinm harcama
belgeleri rapor ekinde sunulmaktadir.

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

S0z konusu taginmazlarla ilgili olarak tarafimizca daha dénceden hazirlanmig bir rapor bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk lirasi sermaye
ile kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biyik Istanbul Otogari No:51-52, Bayrampasa - ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. igin hazirlanmigtir.

2.3 Kullanlan Deger Tanimlari
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday!
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki
en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi degerin alinmasina
calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gortismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi onerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullari géz onlnde

bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
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 Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuclarina gore Tirkiye ntfusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tirkiye ntfusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik nifus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Ttirkiye nin yillik niifus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Niifus arti hizi
en disik olan ik Gg il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Niifus artis hizi en
yiksek olan ilk u¢ il ise sirasiyla; Cankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dur.

Turkiye'de sehirlerde bulunan ntifus, kéylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiytk bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nufusun orani son 17 yilda 6nemli artis gostererek 1990 yilinda ytizde 59 iken 2000 yilinda
yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise dlke nifusunun %75'e yukselmistir. 2009 yilinda bu oran %755 olarak
Olctimistdr. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus oraninin en yiiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en diisik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

Uke nifusunun % 17,84 (12.915.158 kisi) istanbulda ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,4 ile
(4.650.802 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.868.308 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.550.645 kisi) Bursa, % 28 ile ise
(2.062.226 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
saylisl ise 74.710'dur.

Ulkemizde ortanca yag 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3tir. il ve ilge merkezlerinde
ikamet edenlerin ortanca yas! 28,7; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yas! ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan caligma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulkemiz niifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nufus yogdunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 94 kisidir. Bu
say! illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla
oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri
izlemektedir.. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Niifus yogunlugunun en az oldugu
il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yuzolgimi buytkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin ntfus yogunlugu 51,
yuzélgtimi en kiglik olan Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 239'dur.
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i Niifus Niifus (Sehir Merkezi)

istanbul 12.915.158 12.782.960
Ankara 4.650.802 4513.921
izmir 3.868.308 3.525.202
Bursa 2.550.645 2.249.974
Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!

Ulkemizde ozellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik bilytime ve gayrimenkul sektériinde yaganan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi! ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina
yol agmistir.

Gayrimenkul sektériniin en (st seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girigler gozlemlenmistir. Yukari dogru siren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili sec¢im yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatinm kararlari icin secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilup yatirimlara
devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi distilsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢ siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diilsmeye
baglamistir. 2008 yili ierisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektériindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektorinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

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

Bu siirecte Tirkiye'ye bakildiginda; Glkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin distk
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 fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini diists edilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yukselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek 6éngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissediimeye baslamistir. 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir. Gayrimenkul
sektoruniin de 2009 yilini kugulerek gegirdigi, fiyatlarin diistis hareketini surdiirdugi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda tlke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte surdtirtlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacag ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi dustinulmektedir.
2010 yil ve ilerki yillar i¢in yapilan 6ngorilere paralel ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdriintin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin devam
edecegi diisiiniimektedir.

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.3.1.3 Ulagtirma Sektori

Tarih sireci icinde ulagim araclar ¢ok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulastirmanin tarifindeki tagima
0gesi en temel unsur olarak 6nimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag i¢in yapilan, baglama ve varig
noktas! olan, ulagsmak isteyenlerle ulastiriimasi istenenleri olan, tagiyicilar ve tagitlari iceren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi Ulke cografyasinda ve (ilke ekonomik ortaminda, bu Ulkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katiimiyla gergeklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

Ulasimin onemli Ozelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda géz 6ntnde bulunduruima
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya tilke ekonomik kosullarinin elverigliligi agisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik
yaklasim ulagim olayindan etkilenenlere gore 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger
bir yere gitmesinin maliyeti, 6ncelikle de taginan, tagiyan ve tlkeye gore farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulasimin belki de en 6nemli Ozelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacag! igin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit 6nceden ve sonradan ne
kadar mikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gegen tasittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Guvenli Olmalidir

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

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6l¢ust ulagimin amacina bagl olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan, bu
seyahat igin uygun bulunan bir tagima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan
istanbul'a tartismasiz en hizli tagima olan hava tagimaciligi, izmitten istanbul'a gitmek icin karayoluna gére
daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gecen zaman, ekonomi igin 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 yatinmda
CED raporlari ciddiyetle ele alinmali ve oneriler hayata gegirilmelidir.

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulagim tirleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mumkindir.

Karayollari
Demiryollari
Denizyollari
Havayollari
Boru Hatlari

ic Su Yollari
Ozel Sistemler
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3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tiirkiye'de de diger tiim dlinya ulkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak tzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giiglestiren dogal faktérlerin baginda yiizey sekilleri ve
yukselti gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan yiikseltisi kara ve demiryollarinin
cografi dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglari ile giineyde uzanan Toros daglari
yaklasik 2.000-2.500 m.'lik ytikseltileri ile Glkenin kuzey ve gtiney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara baglayan onemli
bir engeldir. Bu siradaglarin agilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukca gigtir. Bu
nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu giizergahlarinin
yerlestigi baslica alanlardir.

Bu duruma ornek olarak Dogu Anadolu Bélgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimiighane tzerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile ic Anadolu Bolgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
Uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla miimkindir. Bunlardan Gulek Bogaz: (1.050 m.) ilk¢aglardan beri
kullanilir.  Silitke-Mut Gzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglanti ise Cubuk Bogaz/ (895 m.) ve Celtiki Beli (1.225 m.) Gizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini ok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesinde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yukseltinin buytk olctide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bdlgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar icerisine
yerlestirilmistir. Bati-dogu dogrultulu iki énemli 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 6zellikleri de ulagim iizerinde 6nemli rol oynar. /klimin en belirgin etkisi ¢zellikle kig
aylarinda karayollarmnda gérilen kar yagislarma bagli olarak buzlanma ve kayganlagsmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazl, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bolgesi'nde kis aylarinda goriilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla micadele ekipleri tarafindan anayol gtizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ diismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu
gibi asir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biiyik zorluklar gikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biyik 6lciide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar ise
ekonomik agidan biiyik kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye’de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren tlkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollar yapiimig ancak Osmanli imparatorlugu'nun son yillarinda ve uzun savag yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina oncelik verilmis bu bakimdan sadece
mevcut karayollarinin sartlari yilestirilmistir.

Osmanli imparatorlugu doneminde 14.000 km. sose, 4.000 km. toprak yol bulunurken bu sayi Cumhuriyetin
ilanindan sonra 18.300 km.'ye ulagmigtir. Ancak ulkemizde karayollarinin yapimina Il. Dinya Savagi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midurlugi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Turkiye'de karayollari devlet yollar: (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollar
(il sinirlar icinde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kéy yollars ve
orman yollars olarak ayrilir. Bugtin tlkede 2005 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 61.939
km.'dir. Bunun 31.371 km.'si devlet, 30.568 km.'si il yoludur. K&y yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye
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ulagsmistir. Buna ragmen gelismis Ulkelerle karsilastinildiginda Turkiye'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 (ilkede otoban veya hiz yollarinin yapimi
planlanmigtir. 12.000 km.'lik cagdas karayolu projesi kapsaminda hazirlanan otoban planinin 2006 yili sonu
itibariyle 1.851 km.'si bitirilmistir. Bu otoyolun yukarida belirtilen kdpriilerle baglantili olarak yapimina baglanan
istanbul-Ankara (Bolu tiinellerinden istanbul yonii harig) ve istanbul-Edime arasindaki kismi tamamlanmistir.
Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana arasindaki otoyol da tamamlanmistir.

Ulkede motorlu tagitlarin sayilarinda da onemli artiglar olmustur. 1933 yilinda otomobil (4.257), otobiis (315),
kamyon (2.561) sayisinin toplami 7.133 iken bu rakam giiniimiizde 2 milyona yaklagmistir (sadece otomobil
sayisi 1.649.879). Karayollarinin yiik ve yolcu tagimaciligi da dikkat ¢ekici olgtide gelisme gostermistir.

YUk tagimacihginda yiik tonaji yliksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobUsler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tirkiye'de ulagimin asil yukinu cekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin digtik olmasi,
mevcut trafik yiikinii kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse sirtici hatalarindan dolay ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.

aTIVOL AGI DUAUMU HAR TSI

K
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3.1.3.4 Turkiye’de Karayollari Ulagimi

Tirkiye, gelismekte olan bir (ke olarak bu (lkelere ait karakteristik ozellikleri gostermektedir. Hizla artan
nifus ve beraberinde arag sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yiikselis egilimi bulunmaktadir. Son 20
yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yiik tasimacihgr 4 kat artig gostermistir. Ayni ddnemde
nifus artigi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirigi ulagimda motorlu tagitiarin kullanimi ve
yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artis goriiimistiir. Ekonomik biiyime ve Gayri Safi Milli Hasila
(GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin gerisinde
kaldigi gordlur.

Bélgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda caligmalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
¢ok onemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordiigl uzere sosyoekonomik (aile buyuklugu, niifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl tiirev bir taleptir.
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WEDS - OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI DZERINDE TAGIT VE YOLCU SEYIRLERI MILTON
Circulation of Vehicies and Passengers on Molonwvays, State and Pravinclal Reads Million
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Deac 02

1977 yiinda Helsinki Nihai Belgesi Kararlari dogrultusunda 10 Avrupa tlkesinin katilimiyla imzalanan ve
Avrupa Ekonomik Komisyonu ile Birlesmis Milletler Kalkinma Programi desteginde halen devam eden TEM
(Kuzey-Giiney Avrupa Otoyolu) Projesi, Tiirkiye sinirlari icinde Kapikule'den baglayip istanbul-Ankara
tzerinden devam etmektedir.
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TRLAR A GORE TURMYEDERI MOTORLL HARA TAFETLARI {DTOEUS)
Buz =% in wse by years

YALLARA GORE TURKY EDER MOTORLL FARA TASTLAR {TOFLAM]
Total Mobor Velvichke s in usa by yoars

AGIR| TOPLAM
KESIM - ADI UZUNLUK Y.0.G.T.

KM ii TASIT Tagit/Gin Tasit/Giin
EDIRME - HAVSA 198 : 2463
HAVSA - BABAESK] 272 J 2,295
BABAESK] - LULEBURGAZ 244 | 212
LULEBURGAZ - SARAY 258 J 3.181

ARAY - CORLU 202 3.812
ORLL - CERKEZKOY 185 ; 4.833
ERKEZKOY - KINALI 123 . T.194
KinaLl - sILIVRI 6,8 : 10,084
SILIVRI - SELIMPASA 121 . 10.480
SELIMPASA - KUMBURGAZ 7,5 . 11.973
KUMBURGAZ - CATALCA 7.2 3 12.094

2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI/
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2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI (OTOYOL GISE SAYIMLARI)
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkultin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1istanbul Ili

* istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla
o, 410 33" ve 400 28' kuzey enlemleri arasinda
SUEHZ bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara
sy e Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasryla Avrupa
b 1*’? TP Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini
o T de ikiye bolmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya
R 77— Kitalan arasinda koprii gorevi goren, bunlarin
N . qrgmg,;“"'! birbirine en ¢ok yaklagtigi iki uc Uzerinde
o g v S et Sl kurulmug, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir.
] SRS Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
AT e kitasinda ise Kocaeli; guneyden Marmara ve
" e . Bursa, giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
T ClyeRc 10 TR Kirklareli ile cevrilidir.

-

fp
)
1
'|

Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir,
Avcllar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu,
Bilyukgcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu'dur.

istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica istanbulda ucak ve
helikopter kiralama olanagi vardir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligr agisindan Ulkenin en 6nemli ili durumundadir.
2009 yili adrese dayali nufus sayimi sonuclarina gére, Istanbul'un toplam niifusu 12.915.158 olarak
belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalar tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada aginmig birer platodur.
istanbul ilinin bitki 6rtiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en gok gorilen bitki tiirti makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer
yer goriilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi ise kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.
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istanbul'daki en bilyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva cayidr.
Bogaza dokulen sularin en onemlileri Kugliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ ‘e dokilen
Kagithane ve Alibey Dereleri, Kugukcekmece Golune dokilen Sazlidere, Biyukgekmece Goline dokilen
Karasu Deresi, Terkos Goliine dokiilen Tranca Deresi, istanbul ilinin belli bagl akarsularidir. ilde kiigiik fakat
onemli tic g6l vardir. Bunlarin gl de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos Gélintin suyu
tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiigtikgekmece (11 km?) ve
Biiyiikgekmece (16 km2) géllerinin sulari denizle temaslari oldudu igin tuzludur.

Yaz aylar genellikle sicak gegen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tagiyor goriinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin
etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kditlesi ile
Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kitlesinin ve Ozellikle Akdeniz'den gelen ik ve yagisl hava
kitlelerinin etkisi altindadir. Butun ilde Karadeniz'in soguk ve yagish (poyrazl)) havasiyla Akdeniz'in ilik
(lodoslu) havas! birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biyik 1si farklari gorilmez.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyik cogunlugu il digina taginmasina karsin, kent imalat
sanayi yoniinden dnemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamigtrr.
1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoninden
istanbul'un dnde gelen bir kent olmasina olanak saglamistrr.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltir varliklari, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Trkiye'nin en
gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biytk bir bélimi Istanbul'dan
giris yapmaktadir.

3.2.2 Silivri lgesi

§ Marmara Bolgesinde, istanbul iline bagl bir ilce
| olan Silivri, kuzeyinde Catalca, batisinda Corlu
" ve Marmara Ereglisi, dogusunda Biiyikcekmece,
glneyinde de Marmara Denizi ile cevrilidir.
istanbulun  bati  kesiminde yer alan ilce
topraklari, giineye dogru yiksekligi azalan algak
) bir plato gériinimiindedir. ligenin kuzey kesimini
| Istranca  (Yildizl) Daglarrnin  giineydogu
& uzantilari engebelendirmektedir. llcenin
'.'_ dogusundaki Muratcesme bélgesinde Kel ve

Arap tepeleri ilcedeki diger engebelerdir.
Bunlarin disinda ilge topraklari igerisinde ytiksek daglar bulunmamaktadir. Ayni zamanda bu topraklar akarsu
vadileri ile pargalanmigtir.

istanbul'a 70 km. uzakliktaki ilcenin yiizolciimii 860 km? olup, 2009 adrese dayal niifus kayit sistemine gére;
toplam nlfusu 134.660 olan Silivri'nin 19 koyu ve 7 beldesi bulunmaktadir. Silivride niifus yogunlugu
Tiirkiye'ye oranla yiksek olmakla birlikte istanbul'la kargilagtiridiginda oldukca diisiktir. istanbul'da niifus
hizli gogun de etkisiyle duzenli olarak artarken, Silivri'de niifus artisi 1985 yilina dek distik bir oranda
kalmigtir. Sonraki donemlerde ise Silivri nlifusu sagliksiz bir bicimde yiiksek oranlarda artmis ve 1990-1995
yillari arasinda yaklasik %157'ye kadar erigmistir. Silivri'nin merkezi gd¢ almasina ve nifusunun hizla
artmasina karsin ilce geleneksel kir-kent niifus yapisini tamamen yitirmemistir. Kirsal alanlarda yagayanlarin
oranin yiksekligi tarimin ilce ekonomisindeki agirhginin ve Silivri'nin hentiz sanayi bélgesine doniismemesinin
bir sonucudur. Gelismis ulasim yapisi ve biyuk merkezlere yakinlik kirsal alandan kentsel alana gogu
engelleyen en 6nemli faktdr olmaktadir. Ancak arazi fiyatlarinin gok hizli ytikselmesi, kirsal alandaki nifusun
mulkinu satarak geleneksel yagam bigimlerini terk etme egilimini arttirmaktadir.

ilce topraklarini kiigiik akarsular sulamaktadir. Karadeniz, Marmara ve Ege Denizine ulasan bu akarsularin
en belli bagllari, Canta Deresi, Gelevri Deresi, Kova Deresi, Tuzla Deresi'dir. Ergene Nehri'ne katilan Corlu
Cayi da Silivrinin kuzey kesiminden kaynaklanmaktadir. Istranca Deresi ilge sinirlar diginda olan Terkos
Goli'ne dokulmektedir.
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ilcenin dogal bitki 6rtiisii step goriniimiinde olup, diiz alanlar kaplamaktadir. Kuzeyde arazinin yiiksek
kesimlerinde ormanlik ve caliliklar bulunmaktadir. Burada girgen, akagac, mese, kayin, ardig, thlamur,
kizilcik, findik, s6gut, kavak, akasya, ceviz ve bodur mege gibi agac topluluklari vardir. Bunlarin yani sira dag
koylerinde filina denilen erika arboralar, kekik otu ve yabani naneler dikkati cekmektedir.

ilgenin ekonomisi tarim ve turizme dayalidir. Yetigtirilen tarimsal driinlerin baginda; bugday, sogan, aycicegi,
yulaf, seker pancari, misir ve patates gelmektedir. Cesitli meyvelerin yetistirildigi ilcede Uzim ve elma 6n
plandadir. Son yillarda gicekgilik yayginlasmaya baslamis ve bu konuda gicek seralari kurulmustur. Silivri'de
hayvancilik da ilce ekonomisine 6nemli bir katki saglamaktadir. Yapay tohumlama yontemi ile st inekgiligi
yapiimaktadir. Bu konuda 6zel ciftlikler kuruimustur. Silivri 6zellikle yogurdu ile Gnlidiir. iicede sanayii fazla
gelismemis olup, un, bitkisel yad, yem, sit drinleri, teneke kutu ambalaj malzemeleri ve tugla fabrikalari
bulunmaktadir. Kiyilarda tatil siteleri, otel-motel ve yazlik konutlar yapiimig olup, yerli ve yabanci turistin ilgi
duydugu turizm bélgelerindendir.

Silivrimin istanbul'a yakinigi ve Avrupa'dan karayoluyla gelen turistin, denizi ilk defa Silivride gérmesi,
istanbul'un girig kapisi olmasi, sahip oldugu tarihi ve dogal giizellikleri dikkate alindi§inda turizm konusunda
6nemli potansiyele sahip oldugu gorilmektedir. Ayrica Silivri, istanbul'un diger yerlesim merkezlerine gore
sanayinin getirdigi olumsuzluklardan etkilenmeyen ender yoérelerdendir. Silivri 45 km uzunlugunda sahil
seridine sahiptir. Sahil seridinin bazi alanlarinda olusturulan park ve gezi yerleri ile ilceye gelen misafirlere
dinlenme ve edlenme imkani saglamaktadir. Deniz sporlari yapma olanag! yaninda, koyler arasi yollarda ve
kirsal alanlarda otomobil, motor ve bisiklet yarisi yapilabilmektedir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkultin Miilkiyet Bilgileri

Edirne-istanbul Otoyolu izeri, 56+000 km’sinde yer alan Edirne istikametinde 86.429,20 m? arsa alani
(izerinde ve Istanbul istikametinde 91.792,00 m2lik park alanlarinin miilkiyeti Milli Emlak Genel Miidiirliigine
ait iken Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. tarafindan 16.01.2009 tarihli kira sozlesmesi ile bir
yilhigina kiralanmig olup, sozlesmenin stiresi 26.01.2010 tarihinde dolmustur. Bu tarihten sonra sdzlesme
yenileme siirecinde konu tesis i¢in TC Karayollari Genel Mudurligi ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.
Tic. A.S arasinda 14.10.2010 onay tarihli 1 yil miiddetli kiralama sozlesmesi imzalamigtir.

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

Madde 70- Kamulastrimis arsa veya arazi ile Uzerine yap/lacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Genel
Mudarlige aittir ve Devlet malr hiikmiindedir.

S0z konusu taginmazlarla ilgili takyidat incelemesi yukarida sézii edilen sebeplerden 6tirt yapiimamistir.
4.2 Gayrimenkullin Yasal Bilgileri

Soz konusu taginmaz Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.S. tarafindan 14.10.2010 tarihli kira
sozlesmesi ile bir yiligina TC Karayollarr Genel Midtrlugi'nden kiralanmig olup, sdzlesmenin siresi
14.10.2011 tarihinde dolmaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
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.
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Karayollari Genel Mudirligi 4. Bolge Midurligi ve Karayollari Genel Midurligi'nde 07.04.2010 tarihleri
arasinda yapilan incelemeler sonucunda edinilen sifa’i bilgilere gére degerleme konusu parsele ait imar
durumu ve yapilasma kosullari agsagida listelenmistir:

G Imar Durumu:

8  Erisme kontrollii karayollarinda bulunan otoyol hizmet tesislerinin imar planlari bulunmamaktadir.

§  ATipi Otoyol Tesisi Alani
Otoyollar Uizerinde tiplerine gore degisik mesafelerde, tagtlar icin; akaryakit, servis-bakim ve park alani,
stirticti ve yolcular igin; dinlenme, yemek, konaklama, gezinti yapilabilecek yaya yollari, piknik alanlarr ile giris-

G/kis-ic yollar ve alt yapr tesislerini icerecek tarzda A, B, C ve D olmak uzere dort ayri tipte projelendirilmig
“Otoyol Hizmet Tesisi” bulunmaktadir.

D TIiPI OTOYOL HIiZMET TESISI : Yaklagik her 20 km.de bir kisa siireli kullanmak amaciyla tagrtiar icin
tiplerine gore ayriimig park alanlars ile stiriicti ve yolcular igin dinlenme ve yemek yeme imkan/ saglamak
Uzere oturma, yemek yeme yerleri, bife, cesme ve tuvaleti bulunan tesislerdir.

C TIPI OTOYOL HiZMET TESISI : Yaklagik her 50 km.de bir Otoyolu kullanan tagitlara,akaryakit ile belirli
yedek parca satig/ ve park alanlari,stiriicii ve yolculara ise dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon
kabinleri bulunan tesislerdir.

B TIP/ OTOYOL HiZMET TESISI : Yaklasik her 50 km. de bir Otoyolu kullanan tagitlara akaryakit,belirli yedek
parca satrgl,yikama-yaglama hizmeti ile lastik tamiri,acil bakim servisi ve park alanlars sirlicii ve yolculara ise
dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon imkan/ saglamak tizere park alanlari, akaryakit satis ve servis
istasyonu, hizmet binasr (kafeterya+lokanta+cayhane+tuvalet) ve telefon kabinleri bulunan tesislerdir.

A TIPi OTOYOL HIiZMET TESISI : Yaklagik her 200-250- km.de bir B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinde
bulunanlara ilave olarak yolcularm konaklama intiyacini saglamak tizere moteli bulunan tesislerdir.

U Ruhsat ve izinler:

§ 14.04.1993 tarih ve 21552 sayili “Karayollari Genel Mudurliigi Digindaki Kuruluglarin Erisme
Kontrollu Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletiimesi ile Gérevlendirimesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi™nin 74. maddesine gére projelerin, teknik sartnamelere, standartlara,
sozlesme ve eklerine uygun olarak yapilip yapiimadigi Karayollari Genel Midiirliigii'nce kontrol edilir
veya ettrilir.

8§ Karayollarr Genel Mudurlugu 17. Bolge'de s6z konusu tasinmazlarla ilgili ollarak yetkili saha
muhendisleri ile goriisme yapilmis ve tasinmazlar Uzerindeki yapilara ait vaziyet planlari
incelenmistir. S6z konusu tesislerdeki yapilarin KGM tarafindan diizenli olarak denetlendigi ve su an
icin sakincall ya da yasal olmayan herhangi bir yapinin bulunmadigi ifade edilmistir. Yapilarin bir
kisminda isletmeci firmalar tarafindan tadilatlar yapildigi ve bu tadilat projelerinin de su an
kendilerinde onay agamasinda bekledigi bilgisi alinmigtir.

§ Karayollarr Genel Mudtrlugu herhangi bir sekilde yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
vermemektedir.

U Yapi Denetim :
8 Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
degildir.
4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadidr; bu
tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. 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 c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

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

BOLUM5

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

Gayrimenkultin acik adresi: Edirne-istanbul Otoyolu {zeri, 56+000 km., Selimpasa A Tipi Otoyol Hizmet
Tesisi, Silivri / Istanbul'dur.

Soz konusu taginmaz, istanbul ili sinirlari icerisinde bulunan Edime-istanbul Otoyolu iizeri, 56+000 km.,
Selimpaga mevkiinde bulunan A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi Alanidir. Edirne istikametinde istanbul il sinirindan
¢ikimadan onceki son park alani olan tasinmaz, Edirne istikametinde yaklasik 86.429,20 m? arsa alanina,
yolun diger tarafinda istanbul istikametinde 91.792,00 m? alana sahiptir.

Edirne-istanbul Otoyolu giizergah Uzerinde TEM projesinin bir parcasini olusturmaktadir. Bu giizergah
Karayollari Genel Mudarligii 17. Bolge Mudarligi'niin denetimi altindadir. 17. Bolge Madrligi'nin sinirlar
icinde 14 adet Otoyol Hizmet Tesisi alani bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmig Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Istanbul Il Siniri 35

Silivri Merkez 14

TEM Selimpaga Cikis! 2

Konu
Tasinmaz
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul hem Edirne istikametinde hem de istanbul istikametinde bulunan A Tipi
Dinlenme Tesisleridir. Edirne istikametinde bulunan 86.429,20 m? arsa uzerinde 1 adet restaurant, 1 adet
akaryakit istasyonu ve akaryakit marketi, hentiz tam kapasite ile faaliyete gegmemis olan outlet binasi ve 1
adet market binasi bulunmaktadir. istanbul yéniinde de ayni firmalar tarafindan igletilen 1 adet restaurant, 1
adet akaryakit istasyonu ve akaryakit marketi, hentiz tam kapasite ile faaliyete gegmemis olan outlet binasi ve

1 adet market binas ile Eyliil 2010°'dad faaliyete gecen otel binasi bulunmaktadir.

Edirne Yoni;

Bina Adi Restaurant Binasi
Toplam Bina Alani 703 m?

ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon
ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe
Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik
Tavan kaplamasi Tas yuniu asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r

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

Outlet Olarak Planlanan Bina

Toplam Bina Alani 4,100 m?

Ingaat Tarzi Betonarme-Celik

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Alliminyum dograma cam giydirme

Cati Kaplamasi

Aluminyum panel

Duvar Kaplamasi Ince siva

Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi -

Dograma Aluminyum

Aydinlatma -

Bina Adi Akaryakit Istasyonu
Toplam Bina Alani 835 m?

Ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon (kanopi gelik konstriiksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha
Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Market Binasi

Toplam Bina Alani 1.232 m?

Ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha
Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylinii asma tavan

Dograma

Aluminyum

Aydinlatma

Floresan armattir

istanbul Yonii:

Bina Adi Restaurant Binasi
Toplam Bina Alani 703 m?

Ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe
Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik
Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r
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Bina Adi

Outlet Olarak Planlanan Bina

Toplam Bina Alani 4,100 m?

Ingaat Tarzi Betonarme-Celik

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Alliminyum dograma cam giydirme

Cati Kaplamasi

Aluminyum panel

Duvar Kaplamasi Ince siva

Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi -

Dograma Aluminyum

Aydinlatma -

Bina Adi Akaryakit Istasyonu
Toplam Bina Alani 835 m?

Ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon (kanopi gelik konstriiksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha
Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Market Binasi

Toplam Bina Alani 1.232 m?

Ingaat Tarzi Celik Konstriiksiyon
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha
Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatir

Bina Adi Otel Binasi

Toplam Bina Alani 1.350 m?

Ingaat Tarzi Celik-Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Ince siva+Kompozit panel
Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Ince siva

Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Badana boya

Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

- Degerleme konusu taginmaz Edirne-istanbul Otoyolu (izerinde 56+000 km.sinde hem Edirne
istikametinde hem de Istanbul istikametinde bulunan park alanlaridir.

- S0z konusu A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi alani yaklagik 178.224,20 m? alana sahiptir. A Tipi Otoyol
Hizmet Tesisinin ingasi ve igletimesi yillik kira sozlesmesiyle Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic.
A.S.ne devredilmistir. Degerleme tarihi itibariyle her iki istikamet tizerindeki arsa tizerinde ayni 6zellikli
1 adet restaurant, 1 adet akaryakit istasyonu ve akaryakit marketi, heniiz tam kapasite ile faaliyete
gecmemis olan outlet binasi ve 1 adet market binasi bulunmaktadir. Arsalarin %90'ina yakin bolimi
beton ile kaphdir. Dis aydinlatma ve ¢evre diizenlemesi de yaklagik %90 oraninda tamamlanmigtir.

- istanbul istikametinde Edirne istikametindeki yapilardan farkli olarak mevcut durumda ingaati devam
eden bir otel binasi bulunmaktadir. S6z konusu bina 1350 m? kapali alana sahip olup 65 odali olarak
planlanmistir.

- Akaryakit istasyonlarinin her birinde 2 adet LPG adasi (2 tabancal), 8 adet akaryakit adasi (her biri 6
tabancall) bulunmaktadir.

- Tesisin aritma tesisi bulunmaktadir.

- Tesis degerleme tarihi itibariyle otobus firmalarina, kamyon soférlerine ve 0Ozel otolara hizmet
vermektedir. Yetkililer tarafindan bu uygulamanin devam edecegi 6grenilmistir.

BOLUM 6

EN ETKIN VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yliksek 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 olasiligr var mi?

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

Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

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

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari tilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ulkemiz kosullarinda en iyi proje en
yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanimi ticari kullanimidir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

7.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan tc farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren 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 yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

7.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Highir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagdi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile
binanin g6zle gordlur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

A\ GUGLU YANLAR

TC Karayollarr Genel Midurligi'nun tanimlari nedeni ile, sz konusu taginmaz erigim kontrolli
karayolu tizerinde bulunmasi nedeniyle en az 20 km. yakininda herhangi bir dinlenme tesisinin
bulunamayacakr.

Konu tesisin altyapisi tamamlanmig durumdadir.

Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi icin yeterli blytikliikte alana sahiptir.

Dinlenme tesisi istanbul — Edirne yoniinde ve Edirne — istanbul olmak iizere karayolunun iki tarafinda
hizmet vermektedir.

Degerleme konusu tesis, Karayollari Genel Madirligii 17. Bolge Midurligi'ne bagl olan otoyol
Uzerindeki 14 otoyol hizmet tesis alanindan birisidir.

\4 ZAYIF YANLAR

Konu tesisin miisteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikligi ile seyahat eden
niifusun yaptigi harcamalar ulkenin ekonomik yapisi ile direk baglantihdr.

Karayolu tasimaciligina direkt bagh olarak tesis cirolari dénemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalis gosterebilmektedir.

\4 FIRSATLAR

Degerleme tarihi itibariyle konu tesisin istanbul Sinir’'ndan énceki akaryakit istasyonu da bulunduran
son dinlenme tesisi olmasi, ziyaretci sayisini arttirici bir etki yapmaktadir.

v TEHDITLER

Karayollari tagimaciligina alternatif olarak havayolu tagimaciiginin  son dénemde gelismesi
nedeniyle rekabet ortaminin arttigi, havayolu tagimaciliginin, uygun fiyat ve zaman avantaji nedeni
ile tercih edilirliginin arttig disunilmektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda s6z konusu dinlenme tesisinin kurulu oldugu alanin kiralik olmasi, benzer
tasinmazlar _bulunamadidi ve 6zel nitelikli oldugu icin arsa dederi takdir ediimemistir. Yalnizca parsel
uzerindeki yapilar icin musteri tarafindan temin edilen toplam yatirim tutarina iliskin bilgiler rapor kapsaminda
bilgi amacli belirtilmistir. Yapilan harcam belgeleri rapor ekinde sunulmaktadir.

Degerlemeye konu tesis uzerinde Metro Turizm igin bir mlkiyet hakki bulunmamaktadir. Bu nedenle yapilan
calismada Metro Turizm'in 14.10.2011 tarihine kadar olan kira stzlesmesinin kalan siresince igletiimesi
sonucu ortaya ¢ikacak potansiyel gelirlerinin 14.10.2010 tarihi itibariyla indirgenmesi sonucu net bugink(i
degeri hesaplanmistir. Sirenin 1 yil gibi az bir stire olmasi nedeni ile gelir indrigeme yontemi ile bulunan
degerin tesisin gergek degerini yansitmadigi dustnulmis olup, tesis icin yapilan yatirim tutari bilgi amach
rapor kapsaminda gosterilmistir.
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8.2.1 Maliyet Olugumu Analizi

Tesis icin yapilan yatirimlara iliskin toplam tutar ve ilgili oldugu fatura bilgileri asagida belirtilmektedir;

Tarify Acilclama Matrah Kdv Veldn
05.02.2009 ft:883885 Barsan Beton Mihendislik 1.779,68 320,34 2.100,02
09,02,2009 f1:695393 Mur Insaat Tashhit Maklivat/Selimpasa 33,245,12 5.284,12 39,229,24
10,02.200% t:383888 Barsan Beton Muhendislik 2.733,08 491,35 3.225,03
13.02.2009 ft:883905 Barsan Beton Muhendislik 3.940,72 709,33 4,650,058
16,02,2009 11333902 Barsan Beton Muhendislik/Selimpasa Tesis 2,288,186 411,87 2.700,03
19.02.2009 ft:883927 Barsan Beton Mihendislik 4,576,32 823,74 5.400,06
22.02,2009 11383940 Barsan Beton Muhendislik 3.050,38 549,16 3.600,04
24,02,2009 ft:333945 Barsan Beton Muhendislk 5.339,04 961,03 ©,300,07
24.02,2002 f:695928 Mur Insaat Taahhiit Makliyat 1,577,13 233,88 1.861,01
25.02,2009 ft:3335947 Barsan Beton Muhendislik 7.436,52 1.338,57 &.775,09
03.03.2009 ft:383373 Barsan Beton Muhendislik 2.186,72 395,41 2.592,13
04.03.2009 ft:883978 Barsan Beton Miihendislik 1.112,30 200,21 1.312,51
05,03,2009 ft:333983 Barsan Beton Muhendislik 1,207,564 217,38 1.425,02
03.03.2009 ft:383993 Barsan Beton Muhendislik 1.461,38 263,14 1.725,02
05.03.2009 ft:883998 Barsan Beton Muhendislik 2.033,92 366,11 2.400,03
10.03.2009 t:334004 Barsan Beton Muhendislik 444,92 30,09 525,01
11.03.2009 ft:3840 10 Barsan Beton Muhendislik 353,40 171,61 1.125,01
15.03.2009 ft:884025 Barsan Beton Muhendislik 3.940,72 709,33 4,650,058
13,03,2009 t:334033 Barsan Beton Muhendislk 1.112,30 200,21 1,312,51
19.03.2009 1:884038 Barsan Beton Miihendislik 2.605,96 463,07 3.075,03
07.05,2002 ft:107585 Umto Insaat MNak. Petrol Ur. 282,200,00 50,222,00 333.822,00
14,05,2009 ;107585 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 296, 700,00 53.406,00 350, 106,00
21.05,2002 f+:107591 Umto Insaat Nak. Petrol Ur. 293,400,00 52.812,00 346, 212,00
28.05,2009 ft:107594 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 330,500,00 59,508,00 390, 108,00
30,05,2009 ft: 107527 Umto Insaat Mak, Petral Ur. 296,400,00 53,352,00 349.752,00
01.06,2002 f+:107601 Umto Insaat Nak. Petrol Ur. 295.840,00 53.791,20 352.631,20
02.06,2010 3270 Ftr 1.hakedis bedeli selimpasa 398.705,22 71.766,94 470,472,158
05,06, 2009 ft: 107604 Umto il1§aat Mak, Petraol Or. 239.850,00 52.173,00 342.023,00
08.06,2010 3271 Ftr 2.hakedis bedeli selmpasa 524,220,20 94,359,564 518,579,834
10.08,2009 ft: 107607 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 296,050,00 53.289,00 349,339,00
11.06.2010 3273 fir 3.hakedis bedeli selimpasa 1,253,244, 10 225,583,94 1.478.823,04
15.06.2010 3274 fir 4.hakedis bedeli selimpasa 247.629,85 44,573,37 292,203,22
15.06,2009 f1: 107610 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 308,450,00 55,521,00 363,971,00
20.06, 2009 ft: 107613 Umta il1§aat Mak, Petraol Or. 306,900,00 55.242,00 362,142,000

ft1 73904 Gaziantep Beton San.ve Tic.Ltd, 54, 597.300,00 107.514,00 704,814,00

ft:68 1884 Bozoklar Petral Ur, Otomotiv Tic.Ld. 54, 150,000,00 27,000,00 177.000,00

ft: 739052 Gaziantep Beton San.ve Tic.Ltd. 5. 550,000,00 99,000,00 £49, 000,00

ft: 739053 Gaziantep Beton San,ve Tic.Ltd. 54, 526,000,00 94,680,00 520,5630,00
30,07,2009 ft:112172 Bio-pet Petral Ur, Otomativ 177.000,00 31,860,00 208,560,00
01.08,2002 338.000,00 &0,340,00 395.840,00
01.058,2009 ft:107636 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 358.475,00 64,525,50 423.000,50
05.08, 2009 ft: 107635 Umto il1§aat Mak, Petraol Or. 312,975,00 56.335,50 369,310,500
05.08.2009 ft:107637 Umto Insaat Nak. Petrol Ur. 306.800,00 55.224,00 362.024,00
07.058,2009 ft: 107640 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 305.825,00 55.048,50 360,873,50
07.08,2009 ft: 107641 Umta il1§aat Mak, Petraol Or. 323.700,00 58, 266,00 381.966,00
10,08, 2002 ft:107644 Umto Insaat MNak. Petrol Ur. 412.750,00 74,295,00 437.045,00
10.08,2009 ft: 107643 Umto Insaat Mak, Petrol Ur, 440.375,00 79,267,50 519.642,50
13.08.200% ft: 107646 Umto il1§aat Mak, Petraol Or. 384.475,00 69, 205,50 453.680,50
02.09,2009 Tesis, tadilat,bakim,onarim 110.000,00 19,800,00 129,800,00
07.09,2009 Tadilat, bakim,onarim 115,000,00 20,700,00 135,700,00
15.09.2009 Tadilat,bakim,onarim 120,000,00 21,600,00 141.600,00
22.09,2002 Tadilat,bakim,onarim 100, 500,00 12.0090,00 113,590,00
25.09,2009 Tadilat, bakim,onarim 100,000,000 13,000,00 113,000,00
30,09, 2002 Tadilat,bakim,onarim £9,500,00 12.510,00 82.010,00
05.10,2009 ft:3446 1 Gaztek Muhendislik Tesisat San. 10,400,000 1.872,00 12,272,000
03.07,2010 Selimpasa hakedis bedeli S00,000,00 90, 000,00 590,000,00

TORPLANM

11.816.000,78

2.126.660,14

13.942,.660,92

Musteri tarafindan temin edilen bilgilere gdre konu tesis icin harcanan toplam yatirm tutari KDV hari¢
11.816.000 TL'dir.
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8.2.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi Analizi

Edirne-istanbul Otoyolu Gizeri, 56+000 km'sinde yer alan Selimpasa A Tipi Otoyol Hizmet Tesisi Milli Emlak
Genel Miidtrligi'nden Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. tarafindan 16.01.2009 tarihinde yapilan
kira s6zlesmesi ile kiralanmigtir. Stire bitiminden sonra Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S ile TC
Karayollari Genel Midurligi arasinda kira stiresinin bir yil uzatimi ile ilgili kira s6zlesmesi imzalanmis olup
yeni sozlesmeye gore sire bitimi 14.10.2011 tarihi olacaktir. Yenilenen bu sozlesme esas alinarak nakit
akimlari ve net bugtinkii deger projeksiyonu gerceklestirilmistir.

Varsayimlar,

%)

%)

Degerleme calismasi, TC Karayollari Genel Mudiirliigi ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic.
A.S arasindaki A Tipi Otoyolu Hizmet Tesisi'nin mevcut s6zlesmelerine istinaden yapiimistir.

TC Karayollari Genel MiidUrlugu ile ve Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.$ arasindaki
sOzlesmenin biti tarihi olan 14.10.2011 tarihi dikkate alinarak nakit akis tablosu olusturulmustur.

S6z konusu tesislerde, yalnizca Akaryakit istasyonlari miisteri tarafindan igletimektedir. Diger
tesisleri igleten firmalar, ciro Uzerinden yapilan sozlesmelerdeki orana goére musteriye kira
0demektedir.

Musteri tarafindan tesislerin 2009 yilindaki cirolari ve cirolar tizerinden aldiklari pay oranlari temin
edilmis olup, gelirler bu cirolara gére hesaplanmigtir.

Tesisin igletmeye acildigi yil olan 2009 yilindan itibaren gergeklesen isletme cirolari misteri
tarafindan temin edilmistir. Buna gore tesis biinyesindeki isletmelerden elde edilen cirolar asagida
belirtilmektedir.
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SELIMPASA 2009 ve 2010 iLK 9 AY TESIS SATISLARI

TARIH 2009 TUTAR (TL) 2010 TUTAR (TL)

DCAK 0,00 307.306,00

SUBAT 0,00 323.802,56

MART 0,00 428.950,13

MISAN 0,00 507.758,13

MAYIS 232.690, 44 674.541,85

HAZIRAN 541.769,94 755.024,97

TEMMUZ 845.292,86 927.636,57

AGUSTOS 1.061.544,22 941.001,65

EYLOL 506.824, 74 782.621,00

TOFLAM 3.278.431,20 5.648.643,16

AYLIK ORTALAMA 627.627,02

YILLIK ORTALAMA 2010 YILI (TL) 7.531.524,21

YILLIK ORTALAMA 2010 YILI (USD) 5.021.016,14
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@ Tesislerdeki igletmelerden outlet binasinin bazi kisimlari heniiz faaliyete ge¢cmemistir. Heniiz
faaliyete gecmemis olan outlet icin 2010 yili birim kira dederi 8 TL/m?/ay olarak yapilan arastirma
neticesinde takdir edilmistir. Bu tesislerin 2011 Ocak ay! faaliyete girecegi varsayilmistir.

@ Eylul 2010 da faaliyete gecen Legend Otel Tem’ in 2010 yili oda satis fiyati 25 USD/ oda olarak
ongOrdimustr.

Q

Tesiste yer isletmelerin ciro artis orani yillar itibari ile %3 olarak kabul edilmistir.

Q

Akaryakit istasyonlarinin mevcut gelirleri misteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis
tablosuna yansitilmig olup, net kar marji ik yil icin % 3,5 olarak 6ngorilmistir. Takip eden yillarda
bu oranin %4 ve 4,5 olarak artacagi varsayilmistir.

Akaryakit istasyonunun ciro artig orani yillar itibari ile %3 olarak kabul edilmistir.
Tiim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.
Caligmalarda indirgeme orani olarak %11 kullanimigtir.

Nakit akiglari ve net bugtinkii deger hesaplamasinda USD kullaniimigtir.

Q8 8 8 QW

Tesisin glney tarafinda Eylul 2010 tarihi itibari ile faaliyete ge¢mis olan otel binasi igin ayri bir nakit
akim tablosu olusturulmustur.

Q

Outlet binasinin i¢ dekorasyon masraflarinin kiraci tarafindan karsilanacagr ve outlet binalarinin
2011 Oacak ayindan itibaren faaliyete gececedi varsayimistir.
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SELIMPASA OTEL PROJEKSIYONU
OTEL

ODA SAYISI 65
ACIK OLAN GUN SAYIS 365
YILLIK ODA KAPASITESI 23.725
ODA FiYATI (USD) (2010) 25,00
ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
ENFLASYON ORANI (%) 3%
OTEL NAKIT AKISI

YILLAR 14.10.2010 14.10.2011

KAPASITE KULLANIM ORANI (%) 0 60%
ACIK OLAN GUN SAYIS| 0 365
SATILAN ODA SAYISI 0 14.235
ODA FiYATI (USD) 0 26
ODA GELIRI (USD) 0 366.551
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 366.551
GOP (%) 0 40%
ISLETME GIDERLERI (USD) 0 -219.931
TOPLAM GIDERLER (USD) 0 -219.931
ESAS FAALIYET KARI 0 146.621
PROJENIN NET NAKIT AKISLARI 0 146.621
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2009 YILI CIRO 12 2010 YILICIRO | METRO PAYI | 2009 METRO PAYI | 2009 METRO ME%%YF',;'YI Mé'?’lRloYFI’I;‘{YI
AYLIK (TL) 12 AYLIK (TL) ORANI (TL) PAYI (USD) (USD) (USD)
SELIMPASA AKARYAKIT ISTASYONU 12.462.927,25 23.649.177,05 1,00 12.462.927,25 |  8.308.618,17 15.766.118,04 | 16.239.101,58
DINLENME TESISLERI GELIRLERI
TOPLAMI 4.657.234,60 7.531.524,21 0,15 698.585,19 465.723,46 753.152,42 775.746,99
OUTLET BOS KISIMLAR 47.040,00 31.360,00 32.300,80
NAKIT AKISI (METRO TURIZM ICIN)
YILLAR 14.10.2010 14.10.2011
DINLENME TESISI METRO PAY| GELIRLERI TOPLAMI 0 775.747
OUTLET BINALARI 26.917
YENILEME FONU GIDERI 0 -23.272
TESISIN NET KARI 0 779.392
2010 2011 2012|
Akaryakt |siasyonu Net Kar Mar 3,50% 4 0056 L:EC'E'r‘cI
NAKIT AKISI (AKARYAKIT ISTASYONU iCIN)
Yillar 14.10.2010 14.10.2011
YILLIK ORTALAMA CIRO 0 16.239.102
KAR MARJI 4,0%
AKARYAKIT ISTASYONU SATIS PRIMI GELIRLERI % ORANI 1,2%
AKARYAKIT ISTASYONU SATIS PRIMI GELIRLERI 194.869
NET GELIR 0 844.433
Nakit Akiglan 0 844.433
28
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TESIS TOPLAM NAKIT AKIS

1

Yillar 14.10.2010 14.10.2011
TESIS NAKIT AKISLARI 779.392
AKARYAKIT ISTASYONU NAKIT AKISLARI 844.433
OTEL 146.621
KGM' YE ODENECEK KIiRA BEDELI -1.316.000
TOPLAM TESIS NET FAALIYET KARI 0 454.446

INDIRGEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 6,80% 6,80% 6,80%
Risk Primi 3,70% 4,20% 4,70%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Net Bugunki Deger (USD) 411.263 409.411 407.575
Net Bugiinki Deger (TL) 616.895 614.116 611.362
Net Bugiinki Yaklagik Deger (USD) 411.000 410.000 408.000
Net Bugunki Yaklagik Deger (TL) 617.000 615.000 611.000
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8.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme galismasinda takdir edilen deger konu miilk ile ilgili olarak; 14.10.2010 tarihli, Karayollari Genel
Mudirligu ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.$ arasinda imzalanan Selimpasa A Tipi Otoyol
Hizmet Tesisi (cift tarafli) kiralama sozlesmesi mevcuttur. Metro Turizm’in 14.10.2011 tarihine kadar olan
sOzlesmenin kalan stiresince igletmesi sonucu ortaya ¢ikacak potansiyel gelirlerinin 14.10.2010 tarihi itibariyla
indirgenmesi sonucu hesaplanan net bugtinki degeri rapor konusu edilmistir. Tesisin faaliyete gegcmesi igin
yapiimig toplam yatirim tutari miisteriden temin edilmis olan harcama belgeleri ile birlikte bilgi amacli olarak
raporda belirtilmistir. Kiraci firmanin konu tesisin bulundugu parseller izerinde herhangi bir milkiyet hakki
bulunmamaktadir. Bu nedenle arsa degeri takdir edilmemistir.

Gelir Kapitalizasyonu yaklasimi analizi ile yapilan ¢alisma TC Karayollari Genel Mudirliigii ve Metro Turizm
Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.S arasindaki sozlesme geregince konu alanlarin igletimesinden ve/veya kiraya
verilmesinden kaynaklanan potansiyel gelirlerinin net bugtinkii degerinin hesaplanmasi seklinde olmustur. Bu
hesaplamada kullanilan Gelir Kapitalizasyonu yontemi ile 1 yillik gelirlerin bugtne indirgenmesi ile bulunan
deger 615.000 -TL ( Altiytizonbegbin. - Turk Lirasi) net bugtinkii degeri olarak takdir edilmistir.

Musteri tarafindan temin edilen harcama belgelerine istinaden konu tesisin faaliyete gegmesi icin yapilan
toplam yatirim tutari olarak KDV hari¢ 11.816.000. — TL (Onbirmilyonsekizytzonaltibin. — Turk Liras)
olarak rapor kapsaminda bilgi amaglh belirtilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar : “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye
kadar olan konut teslimlerinde %1 net alani 150 m?nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
taginmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapr 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 tiim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapiimistir. Ulkede son
donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S tarafindan
taginmazin degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

istanbul ili, Siliviri ilgesi, Edirne-istanbul Otoyolu tzeri, 56+000 km’sinde yer alan Edirne istikametinde
86.429,20 m? arsa alani tizerinde ve Istanbul istikametinde 91.792,00 m? arsa alani tzerinde bulunan A Tipi
Otoyol Hizmet Tesislerinin Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.§’ nin elinde bulundurdugu kira

sOzlegmesi ile ;

14.10.2011 TARIHINE KADAR OLAN 615.000. -TL
SOZLESMENIN KALAN SURESINCE ISLETILMESI (Altiyiizonbegbin- Tiirk Lirast)
SONUCU ORTAYA GIKACAK POTANSIYEL

GELIRLERININ 14.10.2010 TARIHI ITIBARIYLE

INDIRGENMES| SONUCU HESAPLANAN NET ~410.000-USD

BUGUNKU DEGERI *(KDV HAR|C) (Dortyuzobln.-Amerlkan DO|aI'I)
14.10.2010 TARIHi ITiBARI ILE TESIS iCiN 11.816.000 - TL
HARCANAN TOPLAM YATIRIM TUTARI * (KDV (Onbirmilyonsekizytizonaltibin.-Tirk Lirast)
HARIC)

7.877.000 - USD
(Yedimilyonsekizytizyetmigyedibin.- Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger soOzlegsmeler geregince
Metro Turizme ait kullamm hakki degeridir. Bilgi
amagl olarak toplam yatirim tutari belirtilmigtir.

2 KDV harigtir.

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

* Takdir edilen deger TC Karayollarr Genel Mudurltigu ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S
arasmdaki kira sozlegsmesine istinaden 14.10.2011 tarihine kadar ilgili alanlarm kullanim hakkmdan
dogan degerdir. Sozlegme siresinin 1 yil olmasi nedeni ile bir yillik gelirleri indirgenmistir. Tesis igin
yapiimig toplam yatirim tutarr miigteri tarafindan temin edilen harcama belgelerine istinaden bilgi
amagls olarak belirtilmisgtir.
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istanbul ili, Silivri ilgesi, Edirne-istanbul Otoyolu Uzeri, 56+000 km'sinde yer alan Edirne istikametinde
86.429,20 m? arsa alani tizerinde ve Istanbul istikametinde 91.792,00 m? arsa alani tzerinde bulunan A Tipi
Otoyol Hizmet Tesislerinin Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.§’ nin elinde bulundurdugu kira

sozlegmesiile;

14.10.2011 TARIHINE KADAR OLAN
SOZLESMENIN KALAN SURESINCE ISLETILMESI
SONUCU ORTAYA CIKACAK POTANSIYEL
GELIRLERININ 14.10.2010 TARIHI iTIBARIYLE
INDIRGENMESI SONUCU HESAPLANAN NET
BUGUNKU DEGERI * (KDV DAHIL)

725.700.- TL
(Yediytizyirmibegbinyediyiiz.-Ttirk Lirasi)

483.800- USD
(Dortylizsekseniighinsekizyiiz.- Amerikan Dolari)

14.10.2010 TARIHi ITIBARI ILE TESIS ICIN
HARCANAN TOPLAM YATIRIM TUTARI *
(KDV DAHIL)

13.942.880. - TL
(Onuigmilyondokuzyiizkirkikibinsekizylizseksen.-
Tirk Lirast)

9.294.860.- USD
(Dokuzmilyonikiylizdoksandortbinsekizyiizaltmis.-
Amerikan Dolari)

NOT: 1

Tespit edilen bu deger sOzlesmeler geregince
Metro Turizme ait kullanim hakki degeridir. Bilgi
amagh olarak toplam yatirim tutari belirtilmigtir.

KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul
edilmigtir. (KDV’li deger bilgi amagh verilmigtir.)*

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

* Takdir edilen deger TC Karayollarr Genel Mudurltigu ile Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S
arasmdaki kira sozlesmesine istinaden 14.10.2011 tarihine kadar ilgili alanlarm kullanim hakkmdan
dogan degerdir. Sozlegme siresinin 1 yil olmasi nedeni ile bir yillik gelirleri indirgenmistir. Tesis igin
yapiimig toplam yatirim tutarr miigteri tarafindan temin edilen harcama belgelerine istinaden bilgi

amagls olarak belirtilmisgtir.

* KDV orani girketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacag

varsayilmistir.

Makbule YONEL
Degerleme Elemani

Isil DINCER
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

1 Sozlesmeler

2 Tesis Yatinim Harcama Belgeleri

3 Fotograflar

4 | Ozgecmigler
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