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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-11 RAPOR TARIHI: 16042010
ACIK ADRES: Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminali, inonii Caddesi Bulvari, No: 12, Havza / SAMSUN.
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
\ Tahsin UCARDAG / | Makbule YONEL | Isil DINCER Adem YOL
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Elemani | Degerleme Elemani Se“erleme Uzmani Sorumlu Degerleme
g g g Uzmani (400101)
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Urtinleri ve Sanayi Ticaret A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Havza Otogari icerisinde yer alan akaryakit istasyonu

Samsun ili, Havza ilgesi, indnii mahallesi, Seydi Pinar sokagl, B.a pafta, 653 ada, 1

TAPU KAVYIT BILGILERI: parsel no'lu “Arsa” vasifli, “Bilyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S.” millkiyetinde bulunan
gayrimenkul.
Taginmaz 04.04.2007 onay tarihli /1000 6lgekli “Havza Merkez Uygulama Tadilat imar
Plani” kapsaminda kalmaktadir.
1 No'lu Parsel:
iMAR DURUMU: “‘Akaryakit+LPG Alani” lejandinda kalmaktadir.
- Emsal: 0,30

- Hmaks: 6,50 m.’dir.
- Akaryakit+LPG ikmal istasyonuna giris-gikis terminal alani iginden
sagdlanacaktir.

imzalanan 15  Yillk  Kira
Sozlesmesinin ~ Kalan  Siresince
Isletiimesi Sonucu Ortaya Cikacak
Potansiyel Gelirlerinin  16.04.2010
Tarihi ltibariyle Indirgenmesi Sonucu
Hesaplanan Net Bugunki Degeri
(KDV Harig)

DEGERLEME KONUSU TESISIN YAPI RUHSATININ MAHKEME KARARIILE IPTAL
EDILMESi NEDENIYLE DEGER TAKDIRI YAPILMAMISTIR.

DEGERLEME KONUSU TESISIN YAPI RUHSATININ MAHKEME KARARIILE IPTAL
EDILMESi NEDENIYLE DEGER TAKDIRI YAPILMAMISTIR.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

Degerleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir bélumine bagh olmadig;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigi;

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

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanmigtir.
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri ve Sanayi Ticaret A.S.nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010A118-11 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2 Rapor Turu

Bu rapor, Samsun ili, Havza ilgesi, inénii mahallesi, Seydi Pinar sokagi, B.a pafta, 653 ada, 1 parsel no’lu
“Arsa” “Biiyiik istanbul Otobiis Isletmeleri A.S.” millkiyetinde bulunan gayrimenkul igin Biyiik istanbul Otobiis
isletmeleri A.S. ile Metro Turizm Petrol Uriinleri ve Sanayi Ticaret A.S. arasinda imzalanan kira
sOzlesmesindan olusan haklarin olusturudugu gelirlerin 16.04.2010 tarihli net bugtinkii degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanan degerleme
raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani Adem YOL
kontroliinde degerleme Isil DINCER ve degerleme elemani Tahsin UCARDAG tarafindan hazirlanmistr.

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak Sozlegmesi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri ve Sanayi Ticaret A.S. arasinda taraflarin

hak ve yikimltliklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

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, Metro Turizm Petrol Urtinleri ve Sanayi Ticaret A.$.nin 02.04.2010 tarihli tarihli talebine istinaden,
ilgili gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet degerleme
raporuna ait bilgiler asagidaki gibidir. Asagida bilgileri verilen degerleme calismalarinda, Havza Otagari ile
akaryakit istasyonunun konumlu oldugu parsel bir bitun olarak degerlendirimis otogar tesisinin toplam
degeri takdir edilmigtir.

Rapor Tarihi 03.11.2008 02.12.2009
Rapor Numarasi 2008A382 | 2009REV378-2
Raporu Hazirlayanlar Tahsin Ucardag - Isil | Omer Latif YALCIN -
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DINCER - Adem YOL | Adem YOL
Gayrimenkuliin Degeri (TL)

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 Turk liras
sermaye ile kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiik istanbul Otogari, NO:51-52, Bayrampaga / ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Metro Turizm Petrol Urtinleri ve Sanayi Ticaret A.$. igin hazirlanmistr.

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

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarinte, el degistirmesi durumunda; satis icin 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 calismasinda agagidaki 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 satigI icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestirimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

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

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri
Halka acik 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 igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma de@erleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci

6
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olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmig piyasa bélgesinde mulk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeder miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye niifusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Ttirkiye niifusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doneminde yillk ntfus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Turkiye'nin yillik niifus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Ttirkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Ttirkiye nin yillik ntifus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin nufusu bir 6nceki yila gére artarken, 14 ilin niifusu azalmistir. NGfus artis hizi
en disuk olan ilk dg 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)'dr.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan nifusa gore gok biiyik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nlfusun orani son 17 yilda 6nemli artis gostererek 1990 yilinda ylzde 59 iken 2000
yilinda yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise ulke niifusunun %75’e ylikselmistir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
Olctimistar. Sehir ntfusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kéy niifusu (belde ve
koylerde ikamet eden nufus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yagayan nifus oraninin en yiiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

Uke nifusunun % 17,81 (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, % 2,8 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 yas 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3'tir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yas! ise
29,1'dir. 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki ntfus, toplam niifusun % 67'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 26'si 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.
Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dusen kisi sayisi” Turkiye genelinde 94 kisidir. Bu
say! illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kigi 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.. Nufus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tuncelidir. Nifus yogunlugunun en az
oldugu il ise 11 kisi ile Tuncelidir. Yizolcimi buytkligine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus
yogunlugu 51, yuzolgtimii en kiiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

[ Nifus 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
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yaganan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger krizlere paralel
olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli éi¢iide bir daralmayla sonuglanmistir.
Mevcut duruma eklenen olasi deprem beklentisi 6zellikle gayrimenkul sektdriinde hareket kabiliyetini 2001 ve
2002 yillarinda oldukga kisitlamistir. Bu donemde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisusler
yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

2004 yili, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdriinin
canlandigi bir yil olmus ve fiyatlarda eskiye gére belirli 6lgtide artis gortimistur. Ekonomik ve siyasi istikrarin
saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler ve
Avrupa Birligi yolundaki stirecin beklentiler dogrultusunda seyretmesiyle gayrimenkul ve ingaat sektoriinde
olumlu gelismeler kaydedilmistir.

2004 yilinda hayata gegen Gzel sektor yatirimlari ve gerceklesirilen buytik 6lcekli projelerin 2005 yilinda da
artarak devam etmesiyle, 6zellikle 2005 yilinin ikinci yarisiyla beraber gayrimenkul fiyatlarinda 6nemli artiglar
gOzlenmistir. Yukari dogru stiren ivme 2006 yilinin son geyregine kadar devam etmigtir. 2007 yili segim yili
oldugundan yerli ve yabanci yatinmcilar yatirim kararlari i¢in segimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi
istikrarin devam edecegi goriliip yatirmlara devam edilmistir.

2008 yili ilk ceyredinde ise i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirmlarda yavaglama gortilmiis ve gecmis
yillardaki yabanci yatirm orani digmeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektdriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin
devam ettigi gozlenmistir.

ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi sanilan
ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en mihim olayr Ekonomik Kriz,
Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve
kisa zamanda Avrupa'ya sigradi. izlanda'nin 3 biiyiik bankasi iflas etti. ingiltere'deki taginmaz mal piyasasi
da tipki ABD gibi buytk bir diisiise gegti. Buyuk otomobil sirketleri de krize yenik diismeye baglad.

Tirk Bankacilik endstrisinin konut kredilerine ayirdigi payin dustk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de
Tirkiye de dunyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3. ¢eyreginden itibaren etkilenmeye
baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini hissettirmeye
baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel perspektife paralel yerini diigts egilimine
birakmigtir.  Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirmlarin ertelenmesi ve
gelecek dngoriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baslamistir.
Ozellikle sanayi kentlerinde fabrikalarin tretime ara vermelerinin sonucunda igsizlik hizla artmaya
baslamistir. Ekonomik 6ngorilerde yaygin kani 2009 yilinin Turkiye igin ekonomik daralmayla gegecegidir.
Gayrimenkul sektoriintin 2009 yilini kugtlerek gegirecegi ve fiyatlarda iskontoya ugrayacagidir. Bununla
birlikte 2009 ve 2010 yillari nitelikli gayrimenkul projelerinde iskontolu imkanlar sunacagindan yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin devam edecegi diisuniilmektedir.

3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih stireci icinde ulagim araclari ¢ok cesitlilik gdstermis olmasina karsin ulastirmanin tarifindeki tagima
0gesi en temel unsur olarak dntimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag igin yapilan, baslama ve varig
noktas! olan, ulagsmak isteyenlerle ulastinimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tagitlari iceren bir hareketlilik

[ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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halidir. Bunlarin hepsi ilke cografyasinda ve llke ekonomik ortaminda, bu llkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katiimiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

Ulagimin 6nemli ozelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda géz 6niinde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari agsagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya ilke 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, 6ncelikle de tasinan, taglyan ve tilkeye gore farkiidr.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en onemli 6zelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacag! icin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tasit 6nceden ve sonradan ne
kadar miikemmel 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 6lgust ulagimin amacina bagl olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan,
bu seyahat icin uygun bulunan bir tagima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan
istanbul'a tartismasiz en hizli tasima olan hava tagimacili§i, izmitten istanbul'a gitmek icin karayoluna gére
daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen 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 yatirnmda
CED raporlari ciddiyetle ele alinmali ve dneriler hayata gegirilmelidir.
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3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulagim tirleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklari ortama gore asagidaki
sekilde siralamak mumkindiir.

Karayollan

Demiryollar

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlar

ic Su Yollan

Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye'de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tiim dunya (lkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve
beseri faktorler olmak tizere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giclestiren dogal faktorlerin baginda yiizey sekilleri
ve ytikselti 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 yaklagik 2.000-2.500 m.'lik yikseltileri ile Glkenin kuzey ve guney kiyr kesimlerini i¢ kisimlara
baglayan onemli bir engeldir. Bu siradaglarin agilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan
oldukga gtictir. Bu nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu
guzergahlarinin yerlestigi baslica alanlardir.

Bu duruma Ornek olarak Dogu Anadolu Bolgesini Erzurum-Askale-Bayburt-Gimishane Uzerinden
Trabzon'a baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri
vasitas! ile saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bolgesi ile i¢ Anadolu Bolgesi arasindaki kara ve demiryolu
baglantisi Toroslar tizerindeki birtakim gegit ve bogazlarla miimkundtir. Bunlardan Gulek Bogazi (1.050 m.)
ilkcaglardan beri kullanilir. Silitke-Mut (izerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-
Isparta-Burdur arasindaki baglanti ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtik¢i Beli (1.225 m.) Uizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini gok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yiikseltinin blytik olciide arttidi 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 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 (izerinde onemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi ozelikle kig
aylarinda karayollarinda gértilen kar yagislarina bagl olarak buzlanma ve kayganlagsmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazl, Kizildag vh. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bélgesinde kis aylarinda goriilen diger olumsuz bir etken de kar yagislar dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol giizergahlari agiimakla birlikte bircok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i1§ diismesi veya Karadeniz Bolgesinde
oldugu gibi agir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biiyuk zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biiyiik ¢lciide 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 ozellikle 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 biylk kayiplara neden olur.
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3.1.3.3 Turkiye'de Karayollar Ulagiminin Tarihsel Geligimi

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

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. 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 Mudiirligu'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan ddenegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. TUrkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlart iginde kalan ikince derecede 6nemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kéy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugiin 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 ulkelerle karsilastirildiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'i yillardan itibaren 6nemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda acilan Bogazici
Koprust ile 1988 yilinda agilan Fatih Sultan Mehmet koprileri Tirkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki
baglantisini saglayan dnemli karayollaridir. 1983 yilindan itibaren tilkede 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 bitirilmigtir. Bu otoyolun yukarida belirtlen koprilerle 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 tamamlanmigtir.

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

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

GENEL TOPLAM
Kaynak: TUIK

Karayollarinin yik ve yolcu tagimacilig da dikkat gekici dlciide gelisme gostermistir.

Yk tagimaciliinda yiik tonaji yiksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullanilimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tirkiye'de ulagimin asil ytikiinii cekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin dustik olmasi,
mevcut trafik yukuni kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse sirticti hatalarindan dolayi ¢cok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.
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3.1.3.4 Tlrkiye'de Karayollar Ulagimi

Tirrkiye, gelismekte olan bir (ke olarak bu Ulkelere ait karakteristik Ozellikleri gostermektedir. Hizla artan
niifus ve beraberinde ara¢ sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir ytikselis egilimi bulunmaktadir. Son
20 yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciigr 2.5 kat, yuk tagimaciligi 4 kat artig gostermistir. Ayni
donemde niifus artigi ise %50 olarak gergeklesmistir. Benzer sekilde sehirici ulagimda motorlu tagitiarin
kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artig goriilmiistur. Ekonomik bilyime ve Gayri Safi Mill
Hasila (GSMH)da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin
gerisinde kaldigi gorulir.

Bélgesel veya ulusal ulagim planiamalarinda calismalarin ilk ayagini olugturan talep tahminleri planlama igin
¢ok 6nemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordiigii tizere sosyoekonomik (aile biyuklugi, nufus, arag sahiplidi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl turev bir taleptir.
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UEDS -

OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI OZERINDE TAZIT VE YOLCU SEYIRLER]

Circulation of Vehicies and Passengers on Molonwvays, State and Pravinclal Reads

MILTON
Milllon

0:OTOYOL Maloresys D DEVLET YOLU Sl Roacs I:ILYOLU Provincial Foass. T- TOPLAM Tefs
i TAGIT - KM wenicle - K YoOLCU - KM Passenger - Km
Ctambi - Km | Dtobls- km | samyon - km | TAST -k ] com.vi-km | Olb.vi-Em [kmy. - km{ YoLCU -
T3 | bz carowm | Bus-km | Tuee-sm |venicis - kmdzas carma k| Busma-um [T ma- k| Paseen m
1850 D 172 a0 278 530 401 1827 458 2 484
I 13 4 i1 28 18 74 2 113
T 185 a4 2849 338 41 1701 477 2 58T
1860 D 462 215 T44 1421 1595 & 480 1816 9831
| 48 22 T 142 Lizi] f48 181 989
T a03 237 E18 13632 1 765 7128 1987 10 830
1870 D 2511 775 23824 6110 12 104 21083 4 7RE 33973
] 150 47 17 367 73 e ] 283 2338
T 2 081 g22 2954 E4TT 12 825 23 302 5 08 41 311
1580 O 7023 1032 L] 13 948 26 TED a0 145 T 540 65 479
| 702 103 s80 1395 287G 2015 Th4 E B4E
T T 725 135 8483 15 343 21 86 32164 B2 73127
1520 D 12 432 2145 o 058 24 383 21 204 768 580 14 835 122 718
i 1248 214 Bog 2 458 3121 T 858 1483 12 272
T 13730 2358 10 852 27 041 34 325 g4 238 18 423 134 931
1935 D 19 148 220 10 220 31 B85 48 BTE 77 885 14 332 141 023
| 1215 220 1023 3167 4 887 7 TED 1433 14 109
T 21 081 2520 11 252 34 833 A3 763 85 674 15 785 155 202
2000 O 3830 407 1 987 6324 9824 11 600 862 22 288
n} 23 020 2403 13 633 44 216 7D 228 71058 6 258 147 542
| 4 204 166 1241 811 1D 506 4 735 G610 1583
T 3/ 224 3088 16 B61 36 154 Bl 560 a7 301 773D 185 681
20050 6020 fE4 2853 5 466 16 074 18 532 M B60S
] 29 0487 20842 13 209 43 818 T4 218 52 763 134 681
| 4 404 215 1138 S 845 11235 4 230 13 863
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Kaynak: Karayollarr Genel Mudurligu
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7. Bolge Karayolu istatistikleri
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Siirekli Tagit Sayum ve Snflandirma istasyanu

Tagmatilir Tagt Sayim ve Sindlandirma Istasyonu
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Tagit Savim lstasyonu
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.2.1 Samsun lli

Samsun ili genelde ylksek olmayan
plato ve daglardan olusan topografik yap!
gostermektedir.  Yizolgimu  9.579
km?Zdir.

Cografi konum olarak 40° 50’ - 41° 51’
kuzey enlemleri, 37° 08’ ve 34° 25" dogu
. boylamlari arasindadir.  Kuzeyinde
Karadeniz'in yer aldigi Samsun ilinin
komsulari; dogusunda Ordu, batisinda
Sinop, gineyinde Tokat ve Amasya

,Glney batisinda ise Corum illeridir.

il sinirlari iginde dogu, bati dogrultusunda uzanan iki dag sirasi bulunmaktadir. Bunlar il topraklarinin giiney
kesiminde doguda Canik Daglari ve bati kisimda ise Cangal Daglarrdir. ilin en yiiksek noktasi 2.062 m. ile
Akdag'dir. Kunduz Dag, Bunyan Dagi, Sir¢ali Dag, Yurt Daglari ilin diger ytkseltileridir.

2008 yili adrese dayali niifus sayimina gére ilin toplam niifusu 1.233.677 kisidir.
Toplam ntfusunun % 63’ sehir merkezlerinde, % 37'si ise kdylerde yagsamaktadir.

Disariya verdigi goc aldi§i kadar olmamakla birlikte, gociin basta istanbul olmak iizere Ankara ve izmire
dogdru oldugu séylenebilir. Gocler, genellikle Samsun kirsalindan diger il ve ilgelerin kentlerine yoneliktir.

Samsun, ayni zamanda basta il merkezine olmak Uzere Amasya, Sinop, Ordu, Tokat, Trabzon, Rize,
Giresun, Kastamonu ve diger bazi illerden gég alan bir il konumundadir.

Samsun ilinin ekonomik yapisini olusturan sektdrlerin basinda tarim sektori gelmekle birlikte sanayi,
hayvancilik ve turizm de 6nemli yer isgal etmektedir. il ekonomisinde biiyiik etkisi olan tarimsal iriinler,
bugday, tutin, misir, aycicegi, sekerpangari, findik, geltek ve sebzedir. Bu driinlerin yetistirildigi toplam alan
448.923 hektardir. il tanminda, verimli ovalara sahip olan Bafra ve Carsamba ovalari toplam 122.410
hektarlik alana sahiptir. Buralarda yetisen sebzeler (domates, biber, kavun, karpuz, vh.) dncelikle bolge
ihtiyacini gidermekle birlikte, yurdun dort bir yanina da pazarlanmaktadir. Tarim bu bélgede agirlikl sektér
oldugundan Samsun ili istihdam yapisi da ilk agamada tarimdan etkilenmistir. istihdam giictiniin % 69'u
tarimsal alanda caligmaktadir. Bununla birlikte, Bagimsiz Devletler toplulugu ve Tirk Cumhuriyetlerine
yakinhgi, deniz,kara ve hava ulagim imkanlar ile biyuk potansiyele sahip bulunan il sanayide istenilen
seviyede gelisme gosterememistir. Samsun ili imalat sanayinin yaratmig oldugu katman degerinin %
55.6'sinin kamu, % 44,4 inii ise 6zel sektor tarafindan gerceklestigi gorulmektedir.

Samsun, Dogu Karadeniz Bolgesi'nin de blytik metropol kentidir. Kentin nifus yogunlugu sebebiyle ticari ve
sinai yasantisi canlidir. Ozellikle 1980 yilindan sonra kentte daral istihdamin geligtirilmesi icin endstri cagina
uygun olarak gerek kent civarinda gerekse ilcelerinde kiigtik sanayi siteleri olusmus, isthdam yavas yavas
sermaye yogun olan Kigik isletmelere dogru yonelmeye baglamistir. Bunlarin yani sira Organize sanayi
Bélgeleri de 6nemli katkilar saglayacak duruma gelmek Gizeredir. Samsun ve ydresindeki imalat sanayinin de
uretilen drtinlerin en 6nemlileri; Cimento, gtibre, bakir, yapay jit, oto yedek pargasi, muhtelif boyutlarda
pompa, mobilya ve tekstil, demir, konfeksiyon, ilag ve tibbi aletlerdir. Biiyiik ve orta dlcekli isletmelerde emek
yogun bir sekilde kalorifer kazani, plastik PVC tesisleri, zirai alet ve makineleri, bakir mamulleri, ingaat
demirleri, plastik poset, muhtelif sekerleme, regel ve sanayi tipi mutfak esyasi yapan kiicik tesisler de
mevcuttur. Samsun’da yapilan hayvancilik tamamen ailelerin kendisini gegindirmesine yoneliktir. Turizmin
Samsun ekonomisindeki payr az olmakla birlikte il merkezinde oldugu gibi ilce ve koylerinde de gezip
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gorilmeye deger cok sayida tarihi ve turistik yerler mevcuttur. Yaz aylarinda denizden ve kumdan
yararlanilabildigi gibi kis aylarinda da av turizmi yapmak mimkindiir.

Bitki ortlisti yontinden oldukca zengin olan Samsun ‘da ormanlarin yani sira ovalarda da bag, bahge, ¢cayir ve
ekili alanlar énemli yer tutmaktadir. flimizin 6nemli tarimsal driinleri bugday, titiin, misir, sebze, aygicegi,
sekerpancari, findik ve celtiktir. ilin toplam 455.324 hektarlik tarim alaninin 112.098 hektarinda sulu, 343.226
hektarinda ise susuz tarim yapiimaktadir. iki Gnemli ova olan Bafra ovasi 69.110 hektar ve Cargamba ovas
53.300 hektarlik tarim alanina sahiptir. Genellikle daglik ve ormanlik bir yapiya sahip olan bélgede baslica
bitki ortustini orman agaclari teskil eder. Alagam, Carsamba, Kavak, Vezirkdpri ve Ayvacik ormanlari en
onemlileridir.

Meslek, bilim,61¢u kontrol ve

Demir-gelik SaM_adeni Ebya San. optik Donatymy imalaty Gyda Giibre

4 %10
%2 d / %2
Elektrik Makinalar
%8 T
/ Dokuma ve Giyim
< %4

\

Pibmip Kil ve/ Lastik
Cimento Ger. Yol
%2 Demir dypy Metal
%12 Kimya
%2

Plastik
%17

insaat halindeki fabrikalarda; cam karo mozaik, 1si cihazlari, disli cark, orman Urinleri, celik esya,
konfeksiyon, silah Gretimi, tekstil, mermerit driinleri, elik boru, stinger, dalgic pompa, aluminyum trnleri,
lastik ve plastik drinleri Uretimleri yapilacaktir. Bu fabrikalar isletmeye agildiginda 1.186 kisinin istihdam
edilecegi fizibilite rapor sonuclarindan gérulmektedir.

Proje safhasindaki firmalarin tretim konulari; gida, tekstil, lastik ayakkabi, mobilya Gretimi konularidir. Bu
tesisler kuruldugunda yaklasik 492 kisinin daha istihdam edilecegi 6ngoriimektedir.

Bolgedeki tlim fabrikalar faaliyete gegtiginde toplam istihdamin 4.000 kisi civarinda olacagl tahmin
edilmektedir.

Sosyal tesisler blnyesinde, 4562 sayili Organize Sanayi Boélgeleri Kanununun 18. Maddesi hikmil
cercevesinde, miilkiyeti OSB de kalmak iizere, KOSGEB idaresi Bagkanligina 4.100 m2 arsa tahsisi yapiimis,
bu arsa (zerinde toplam ingaat alani 1.610 m? olan hizmet binasi ingaatt Mart 2001 tarihinde
tamamlanmistir. Hizmet binasi, KOSGEB Mid(irlugu ve Laboratuar olarak hizmet vermektedir.

Tirk Standartlari Enstitlisine hizmet binasi ve laboratuar kurmak amaciyla 5.040 m? Ik arsa tahsisi
yapiimis, ilk etapta 600 m?lik hizmet binasi ingaatina Nisan 2004 de baglanmig olup Ocak 2005 tarihinde
tamamlanarak hizmet vermeye baglamistir.

Turizm
Samsun Anadolu'nun Karadeniz'e agilan en dnemli kapisi; Avrupa - Asya transit yolu uzerinde iglek bir
kavsak noktasi, Turkiye'nin en buylk akarsulari alanlar icice bulabilirsiniz. Kizilrmak ve Yesilirmak'in

arasinda verimli delta topraklari tizerinde kurulmus 6nemli bir tarim merkezi, denizi, ormanlari, yaylalari ile bir
doga cennetidir.
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Samsun'da turizmin vazgegilmez uclust denizin, kumun ve gunesin yani sira artik birgok insanda tutku halini
almig alternatif turizm aktivitelerinin gergeklestirildigi

Yakakentten Terme'ye kadar uzanan sahil bandi Uizerinde ¢ok giizel kuma sahip genis dogal plajlar denize
girmek icin idealdir. Yakakent Camgéli mevkiinde Cam ormanlariyla kapli yemyesil tepeler masmavi sular
iner. Essiz glzellikteki sahili ile denizle i¢ ice bir yasamin siriildugu sirin kiyr kasabasi Yakakentde gin
batimi ise gériimeye deger giizelliktedir.

Sahil band lizerinde Alagam, Bafra ve 19 Mayis ilgelerimizin topraklarinin bir bolimiini kaplayan Kizilirmak
Deltasi sulak alani flora ve faunasi ile tilkemizin eko-turizm alaninda en ilging kdselerinden biridir. Deltada, 19
Mayis ilcesi, Yoriikler mevkiinde ilkbaharda tabani tamamen suyla kaplanan yaprak doker agaclardan
olusmus Galeri¢ ormani yaban hayati agisindan oldukgca ilgi gekicidir.

Samsun, termal turizm agisindan da 6nemli merkezlere sahiptir. Havza ve Ladik Kaplicalari 2000 yildan beri
bilinen saglik merkezleridir. Havza iigemizde “25 Mayis Termal Turizm Merkezi” ve “Havza Kaplicalar Mevkii
Termal Turizm Merkezi” olmak tzere iki bolge Termal Turizm Merkezi ilan edilmistir. Ladik'teki Hamamayag!
kaplicasi ise tilkemizdeki birinci derecede 6nemli ve dncelikli kaplica merkezlerindendir. Radyoaktif 6zellik
gosteren Ladik kaplica sulari organizma uzerinde uyarici etki yapar. Bu nedenle bu suya "genclik suyu" ad
verilir. Havza ve Ladik'deki kaplica sularinin basta romatizmal hastaliklar olmak zere, kadin hastaliklari,
sinirsel hastaliklar, eklem hastaliklari ve kireglenme gibi hastaliklarin tedavisinde olumlu etki yaptiklari tibbi
olarak kanitlanmistir.

Samsun'un yaylalari da diger Karadeniz yaylalari gibi; yesili, temiz havayi ve sessizligi 0zleyenlere kucak
acmaya hazirdir. Samsun'dan yaylalara ulagsmak oldukca kolaydir. Yayla yollarinin bir gogu 6zel aracinizla
bile rahatlikla gidebilecediniz durumdadir. Ladik-Akdag yaylalari, Vezirkdprii - Kunduz dagi yaylalar yazin
bagka kisin baska gériilmeye deger glizellikleri barindirirlar. Kunduz yaylalarinin orman dokusu ile i¢ ice
oluglari ve ormanlarin Altinkaya Baraj Goluyle birlesmesi bolgeye bambagka bir guzellik kazandirmaktadir.
Burasi yayla turizminin yani sira doga ydrtiyusleri, su sporlari, balik avciligi, motor gezileri, kamp yapmak igin
son derece elverigli alanlara sahiptir. Bélgede bir konaklama tesisi de bulunmaktadir. 1997 yilindan itibaren
Ladik-Akdag Yaylalarinda Yayla Senlikleri duzenlenmeye baglamistir. Ladik “Akdag Turizm Merkezi” olarak
ilan edilmigtir.

Samsun dogal guizelliklerinin yani sira tarihi alanlariyla da dikkat cekicidir. Paleolitik donemlerde yerlesim
yeri olarak kullanilmig, Tekkekoy magara-kale yerlesmeleri; M.O. 5000 yillarindan beri siirekli yerlesim yeri
olarak kullanila gelmis Bafra ikiztepe bugiin bile surlarini, galerilerini, merdivenlerini gérebilecegimiz 3000 yil
oncesinden gelen Bafra Kizilirmak vadisindeki Asarkale ve Paflagonlara ait kaya mezarlari, Salipazar’nda
Amazonlarin yaptig! ileri siirtilen Garpu kalesi gorilmeye degerdir.

Samsun'da Anadolu Ahgap mimarisinin en guizel drneklerini gorebilirsiniz. Carsamba'da ki Gogceli Cami
bunlarin en ilging olanidir. Yapiminda hig ¢ivi kullanilmamis olan yapi kesin yapim tarihi bilinmemekle birlikte
yaklasik 800 yildir sapa saglam ayakta kalmistir.

Ulagim

Samsun ili karayolu ile Samsun-Ankara, Samsun-Amasya-Tokat, Samsun-istanbul, Samsun-Trabzon-Rize
istikametleri ile yurdun her yontine dagilim imkanina sahiptir.

Koy yollarimizin 1.619 km.si asfalt, 4.896 km. si stabilize, 1.853 km.si tesviye ve 184 km.si ham yoldur. I
sinirlarr igindeki Devlet Karayollart 779 km.dir. Bunun 392 km. si devlet yolu, 387 km. siise il yoludur.

Karayollar

Samsun ili karayolu ile Samsun-Ankara, Samsun-Amasya-Tokat, Samsun-istanbul, Samsun-Trabzon-Rize
istikametleri ile yurdun her yoniine dagilim imkanina sahiptir.KGy yollarimizin 1.619 km.si asfalt, 4.896 km. si
stabilize, 1.853 km.si tesviye ve 184 km.si ham yoldur. il sinirlari igindeki Devlet Karayollari 768 km.dir.
Bunun 384 km. si devlet yolu, 384 km. si ise il yoludur.

Havayolu
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1999 yili baglarinda yapimi tamamlanan Samsun/Carsamba Havaalani 09.02.1999 tarihinde isletmeye
aciimistir. 2 Milyon Yolcu/Yil kapasiteli 12.000 m? Terminal Binasi, diger destek binalari ve tiim elektrik-
elektronik sistemleri bulunmaktadir. Bakanlar kurulu karariyla hava hudut kapisi ilan edilen Samsun
ICargamba Havaalani Uluslararasi standartlarda ve giiniin 24 saati ig/Dis hat uguslar icin kesintisiz hizmet
vermektedir. 2000 li yillarin baginda dizenlenen ve daha sonra ekonomik kriz, tasarruf ve karlilik nedeniyle
iptal edilen Samsun / Ankara ugak seferlerinin, giinumuz ekonomik kistaslari ve artan yolcu talepleri
dogrultusunda yeniden degerlendiriimesi gerekli gortilmektedir.

Denizyolu

Samsun limani ile deniz ulagimi saglanmakta bu yolla yolcu ve yik tagimaciigi yapiimaktadir. Liman
1.756 m. rihtim uzunluguna sahip olup gunliik gemi tutma kapasitesi 13-15 adet, yillik gemi kabul kapasitesi
861 adet, yillik yiikleme-bosaltma kapasitesi ise 2.500.000 tondur. Limanda 2003 yili icerisinde 945 gemiye
hizmet verilmig, 558.177 ton Yikleme ve 2.210.559 ton bogaltma olmak lzere toplam 2.768.736 ton
yikleme-bosaltma gergeklesmistir

Demiryolu

Samsun Tirkiye Demiryolu agina Samsun-Sivas ve Samsun-Carsamba Demiryollari ile baghdir. Liman ve
Samsun Serbest Bolgesi icerisinde Demiryolu adi mevcuttur.Samsun-Sivas ve Samsun-Carsamba
hatlarinda tesis edilmis olan demiryolunun Samsun sinirlari dahilindeki uzunlugu 169 km dir.
Demiryollarinda daha ¢ok yiik nakliyesi yapiimaktadir

3.2.2 Havza llgesi

Havza, kismen ova ve kismen de daglik engebeli bir arazi
izerinde bulunmaktadr. ilce merkezi ise iic tarafi daglarla
cevrili bir vadi icinde kurulmustur.

ilce Orta ve Dogu Karadeniz bélgesinin sahil illerini ig
Anadolu, Ege, Akdeniz ve Marmara Bolgelerine baglayan

onemli bir karayolu ve demiryolu Gzerinde bulunmaktadir.
{ Karadeniz Bolgesinin, ozellikle Samsun ilinin giris kapisi
niteligini tagimaktadir.

Bl ilcenin Samsun'a uzakli§i karayoluyla 84 km., demiryolu ile
94 km.' dir. llge diger yerlesim yerlerine de yakin ve kavsak
konumunda olup, Amasya'ya 53 km., Merzifon'a 24 km., Suluova'ya 15 km., Kavak'a 33 km., Ladik'e 32 km.,
Vezirkopri'ye 30 km. 'dir. ilgenin Ankara'ya uzakligi ise 316 km.'dir. ilgenin dogusunda Kavak ve Ladik ilgeleri,
batisinda Vezirkdpril ilcesi, kuzeyinde Bafra iicesi, giineyinde merzifon ve suluova ilgeleri bulunmaktadir.

Ylz6lgimi 788 km2. olup, bunun 765 km?'si kirsal kesime, 23 kmZsi ilce merkezine aittir. Rakimi ise 675 m.
‘dir. Genellikle megse, pelit, yer yer de igne yaprakli cam turu bitkiler vardir. Iiman deniz ikliminden karasal
iklime gecis 6zelligini arz etmektedir. Bazi yerlerde Karadeniz iklimi, bazi yerlerde karasal iklimi hakimdir. Kig
aylarinda kar yagisi ve buzlanma goraliir. Yillik yagis ortalamasi metrekareye 600 kg.'dir. Tersakan Cay,
Kamlik Cayr ve Havza Haci Osman Deresi en 6nemli akarsularidir. Mesudiye, Cayirzi, Seyhkoyun,
Hacidede, Beydren, Dogancayiri, Ortaklar baslica yaylalaridir.

Havza ilgesinin toplam nlifusu 2008 adrese dayali niifus sayimina gore 47.398 kisi olup, bunun 20.337" si ilce
merkezinde 27.061'i ise kasaba ve koylerde yagsamaktadir. Niifusun merkez ve koylere gbre dagimi
asagidaki sekildedir.

ilce niifusunda son yillarda azalma gériilmekte olup, bunun nedeni ilcede is istihdaminin azigi ve bilyik
sehirlere go¢ olmasidir.

llge niifusun ekonomik ve ticari sektérel dagilimi: (2007 sayimi)
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Havza ilcesinin ekonomik yapisini tarm sektérii olusturmaktadir. lige yizélgimiinin alansal dagilimi
asagidaki tabloda belirtildigi sekildedir.

iige Yiizélguimiiniin Alansal Dagilimi

788.125 km?
422.585 km?
295.471 km?
29.549 km?
40.520 km2
788.125 km?

Havza ilcesinde Uretilen baglica tarim drtinleri; seker pancari, bugday, arpa, silajlik misir, fig ve aycicegidir.
Sulanabilir arazi miktari yaklagik 2.000 hektar olup, bu alanlarin bir kismi Tersakan ¢ayindan sulanmaktadir.
Bunun haricinde Kamlik ve Derekdy’ den gegen ¢aydan gevre kdyler sulama yapmaktadir.

Hacidede Koyiinde baraj yapimi devam etmekte olup, ingaat bittiginde, Havza ve Merzifon ilgelerinde ve
cevre koylerde toplam 520 ha. arazi sulama imkani saglanacaktir.

Havza ilcesine turistik ziyaretler biyuk cogunlukla saglik turizmi kapsaminda yapiimaktadir. Karadeniz
Bolgesi'nin 2.500 yillik sifa yurdu olarak bilinen Havza ilgesi'ndeki kaplicalarin, birgok hastaliga iyi geldigi tibbi
olarak kanitlanmistir. Belirtilen sebeplerle Havza ilgesi kaplicalarina ziyaretler yapiimaktadir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkultin Milkiyet Bilgileri

li . |Samsun
llcesi Havza
Mahallesi inonii

Koyl i

Sokak Seydi Pinar
Mevkii -

Pafta B.a

Ada 653

Parsel 1
Yizolcuma 1.365,04 m2
Niteligi Arsa

Sahibi Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S.
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

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

Samsun ili, Havza iigesi Tapu Sicil Midiirligirnde 12.04.2010 tarih, saat 13:20 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere gére degerleme konusu taginmaz iizerinde;

§ Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile figili Varsa Son Ug Yililk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemleri

Degerleme konusu gayrimenkul igerisinde son (¢ yilik dénem iginde alim-satim iglemleri ve terkin islemi
gorilmstur.

- Otogar tesisine konu taginmazlar; 471-534 B.d pafta, 99 ada, 1, 2, 3, 4, 5 ve 8 no'lu parseller olarak
Havza Belediyesi mulkiyetindeyken, 19.07.2007 tarih, 1606 sayili imar uygulamasi sonucunda
parseller birlestirilerek 1 ve 2 no'lu parsellere dontistiriiimis ve 19.07.2007 tarih, 1606 yevmiye no
ile “Havza Belediyesi” adina tescil edilmigtir.

- Tasinmazlardan 653 ada, 1 no’lu parsel Havza Belediyesi adina kayitl iken, 26.11.2008 tarih 3451
yevmiye no ile Blyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S. adina satisindan tescil edilmistir.

- Tasinmazin beyanlar hanesinde; “2942/ 7.Madde uyarinca serh (18.11.2005 tarih, 1934 yevmiye
no’lu) ibaresi varken; bu ibare 21.12.2007 tarih 1072 yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
imar y6netmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tum giincel 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.

Samsun ili, Havza Belediyesi imar Mudiirligirnde 13.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yapilasma kosullari asagida
listelenmistir;

O Imar Durumu:

Taginmazlar, 04.04.2007 onay tarihli, 1/1000 6lgekli “Havza Merkez Uygulama Tadilat imar Plans”
kapsaminda kalmaktadir.
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“‘Akaryakit+LPG Alani” lejandinda kalmaktadir.

Emsal:0,30'dur.

Hmaks: 6,50 m."dir.

Akaryakit+LPG ikmal istasyonuna giris-¢ikis terminal alani icinden saglanacaktir.

Not: SOz konusu imar parsel 19.07.2007 tarih ve 1606 yevmiye no’lu imar uygulamasi sonucu 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 18. Madde uygulamasi neticesinde olugmustur.

U Ruhsat ve izinler:

§

§

Degerleme konusu 653 ada, 1 no'lu parsel iizerinde insasi devem etmekte olan Akaryakit istasyonu
icin hazirlanmig, 01.04.2009 tarih, 6 no’lu onayli mimari proje bulunmaktadir.

Degerleme konusu 653 ada, 1 no'lu parsel iizerinde insasi devem etmekte olan Akaryakit istasyonu
icin hazirlanmig, 01.04.2009 tarih, 6 no’'lu, 70 m? akaryakit ve servis istasyonu, 335,28 m?
kanopi(dolum odasi) olmak (izere toplam 405,28 m? alanli “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Havza Otogari igerisinde yer alan akaryakit istasyonu icin agilan dava sonucu yapi ruhsati
mahkeme karari ile iptal edilmigtir. llgili karar yapi mahalline mihiirlenerek asilmis durumdadir.
Kararin ierigi “ figemiz_indnii Mahallesinde tapuda “Bilyiik istanbul Otobiis fsletmeleri A.S.” adina
kayitlr 663 ada, 1 parsel iizerine 01.04.2009 tarih, 2009/6 ruhsat no ile akaryakit ve servis istasyonu
ruhsat diizenlenmigtir. 2009/842 esas no ile a¢/lan davanin 2010/66 mahkeme karar/na istinaden
sdz_konusu tesisin yapi ruhsats iptal edilerek yerinde miihiirlenmigtir. fsbu tutanak tarafimizca 3
niisha tanzim edilerek tarafimizca imza altina alinmig bir 6rnedi mal sahibine teblig ediimis say/imak
izere ingaat mahalline asimis, bir 6rnedi de muhtara verilmistir”. seklindedir.

* Degerleme konusu taginmaz tapuda 653 ada, 1 no’lu parsel olarak kayit altina alinmistir. Ancak karar
iceriginde 663 ada, 1 parsel olarak ifade edilmigtir. Havza Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan
goriismelerde soz konusu mahkeme kararinin degerleme konusu taginmaz igin alindigi, s6z konusu
durumun imla hatasindan kaynaklandigi belirtiimigtir.

U Yapi Denetim :

§

Havza llcesi 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.
Degerleme konusu tasinmazin ingaat ve proje asamasindaki kontrolleri Havza Belediyesi Fen Isleri
Mudirligu tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkultin Varsa Son Ug Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin

Bilgi

Otogar tesisine konusu parseller 27.10.2004 onay tarihli, 1/ 1000 6lgekli “Havza Uygulama imar
Plani” kapsaminda “Pazaryeri Alani” lejandinda kalirken, 04.04.2007 tarihinde yapilan plan tadilati
ile yapilagsma kosullari degistirilmistir. Degerleme tarihinde yurirliikte olan imar planina gore
degerleme konusu taginmazlarin yapilagma kosullari 4.3 bélimuinde agiklanmigtir.

Otogar tesisine konu parseller, 471-534 pafta, 99 ada, 1, 2, 3, 4, 5 ve 8 no'lu parseller olarak Havza
Belediyesi adina kayitliyken, 19.07.2007 tarih, 1606 sayili imar uygulamasi sonucu parseller
birlestirilmis (tevhid), yeni olusan 1 no’lu parseller Havza Belediyesi adina tescil edilmistir.
Degerleme konusu akaryakit istasyonunun milkiyeti Havza Belediyesi miilkiyetindeyken,
26.11.2008 tarih, 3451 yevmiye no ile gerceklestirilen satis islemi ile miilkiyeti Biiyiik Istanbul
Otobils Igletmeleri A.S.'ye gegmistir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tdr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozillecegi varsayimi ile yapilmigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gézard edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.
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4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

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

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminali, innii Caddesi Bulvari, No: 12, Havza
| SAMSUN.

Degerleme konusu tasinmaz Samsun ili, Havza ilcesinde, Havza Otogari igerisinde yer almaktadir.
Taginmaza ulagim icin; Samsun Otogarr'ndan istanbul- Ankara istikametine E-95 Karayolu iizerinde devam
edilir. Karadeniz sahil seridini; i¢ Anadolu, Bati Anadolu ve Dogu Anadolu’'ya birlestiren 6nemli ulagim
akslarindan olan E-95 Karayolu tizerinde ~ 85 km. devam edilir. Sirasiyla Kapakli, Cakalli, Bogazici ve Tuzla
yerlesim birimleri gegilerek Havza ilgesine ulasilir. Dederleme konusu taginmaz, Havza ilgesinin Corum
istikametinde ¢ikisinda sol kolda yer almaktadir. Séz konusu akaryakit istasyonu Havza Otogar! igerisinde
yer almaktadir. Plan notlarinda belirttigi Gzere tesise ulagim otogar igerisinden saglanacakr.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde Havza Otogari, konut yerlesim alanlari, bos parseller,
Havza Tren Gari Havza Deresi ve Ters Akan Deresi bulunmaktadir. Havza ilgesinde Samsun-Corum
Karayolu boyunca ticari faaliyetlerde hizmet veren kiiciik ve orta olgekli isletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu Samsun-Corum Karayolu glni¢i arag trafigi agisindan yogun bir ulagim aksidir.
Degerleme konusu taginmazin sdz konusu yola cepheli olmasi, gayrimenkuliin gorunirliik ve reklam
kabiliyetini (st seviyelere ¢ekmektedir. S6z konusu tasinmazin konumlandigi bélgeye toplu tasima ve 6zel
araclarla kolaylikla ulagim saglanmaktadir.

iice yerlesiminin son dénemlerde bati bolgesine dogru kaymasi, Havza Otogar’nin bulundugu bolgenin
cazibesini arttirmaktadir. Ayrica yeni adliye binasinin da Havza Otogarrnin karsi cephesinde énimizdeki
donemde faaliyete gececedgi bilgisi edinilmistir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar:

Yer Mesafe (km)
Havza Sehir Merkezi ~0,85
Samsun ~85,00
Corum ~85,00
Merzifon ~25,00
Tuzla ~12,00
Bogazici ~47,00
Cakill ~49,00
Kapakli ~70,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, Samsun ili, Havza ilcesi, inénii mahallesi, Seydi Pinar sokag, B.a pafta, 653
ada, 1 parsel nolu “Arsa” vasifli, “Blyik istanbul Otobiis Igletmeleri A.S.” miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuldr.

653 ada 1 no'lu parsel Uzerinde ingaatl tamamlanmig olan akaryakit istasyonu yer almaktadir. S6z konusu
tesisin idari binasi zemin+ 1 normal kattan olugmakta olup ~ 70 m? alana sahiptir. Akaryakit istasyonu'nun
kanopi alani mevcut durumda ingaa edilmis olup, dis kaplamalari heniiz yapilmamistir. istasyonun akaryakit
satiginda hizmet verecek satis pompa adalari heniiz monte ediimemistir. Akaryakit istasyonu olarak hizmet
verecek 1 no'lu parselin zemini beton kapmala olup, tasinazin zeminden 2 adet 30 tonluk yakit deposu ingaa
edilmis oldugu 6grenilmistir. “Akaryakit+LPG Alani” lejandina sahip 1 no'lu parselin ticari amacl kullanima
acllmasi durumunda imar plan notlarinda belirtildigi (izere sadece terminal alani iginden giris-gikis
saglanabilecektir. Degerleme tarihinde sahada yapilan incelemeler sonucu, 653 ada, 1 no'lu parselde yer
alan akaryakit istasyonu tesisi icin agilan 2009/842 esas no ile agilan davanin 2010/66 sayili mahkeme
kararina gore tesisin yap! ruhsati iptal edilmis ve sahadaki faaliyetler durdurulmustur. Yapilan degerleme
calismasinda Metro Turizm ile miilk sahibi BIOIAS ile aralarrinda imzlanan sézlesmeden kaynaklanan
gelirlerin net bugiinki dederinin bulunmasi amagl oldugu icin miilkiyet degeri raporda belirtiimemistir. Yapi
ruhsatinin s6z konusu akaryakit istasyonu icin iptal edilmis olmasi nedeni ile s6zlesmeden kaynaklanan gelir
yaratiminin olmayacag diistnulmustir. Belirtilen sebeplerden dolayi parsel {izerinde yer alan yapilar ve tesis
dederleme kapsamina alinmamistir. Tesisin akaryakit istasyonu olarak acilip isletilebilmesi icin, tesis
bunyesindeki yapilarin tiim yasal prosediirleri tamamlamasi gerekmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

ingaat Tarzi . | Betonarme karkas, gelik konstriiksiyon
Cati Sistemi . | Teras Cati(Akaryakit istasyonu)
Ingaat Nizami . | Ayrik nizam
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Binanin Kat Adedi . | 2(Zemin+1 normal kat)- Akaryakit istasyonu

Ekspertiz Konusu Alan : | Akaryakit Istasyonu (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)

§  Akaryakit istasyonu: 70 m2
8  Kanopi Alani: 335,28
8 Toplam: 405,28 m?

Yasl ~0-1 yil (ingaat baslangic yilina gére) Akaryakit istasyonu
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Havalandirma Sistemi

Jenerator 250 kVa

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Alarmi Mevcut

Yangin Séndlrme Sistemi

Guvenlik Mevcut

Park Yeri Mevcut- Acik otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i Mekan ingaat Ozellikleri:

653 Ada 1 No'lu Parsel Uzerinde Yer Alan Akaryakit istasyonu:

Akaryakit lstasyonu

So6z konusu akaryakit istasyonu, 653 ada 2 no'lu parsele bitisik konumda, otogar istasyonu ile ortak
kullanimda olacak sekilde ingaa edilmistir. Kanopi alani tamamlanmig olup dis cephe kaplamalari hentiz
yapiimamigtir. Akaryakit istasyonu'nun market alani ve yonetici ofisinin dis cephesi metal malzeme ile
kaplanmistir, i¢ kisiminda ince iscilikler tamamlanmistir. Akaryakit satisi igin satis pompalari ve adalari hentiz
monte edilmemistir.
Kullanim : |Akaryakit istasyonu
Amaci
Kat/Konum | |Zemin+1 Normal Kat- Market+idari ofis
Ekspertiz : {70 m?- Market+ idari ofis
Konusu Alan | 335,28 m? —Kanopi alani

Toplam : 405,28 m?
Zemin . |Karo granit-Market ve idari ofis
Duvar - [Swvali
Dograma : |Camekanli Aluminyum dograma, Aluminyum cephe giydirme(dis cephe kaplamasi)
Aydinlatma  |: [Mazgal floresan,

5.5 Gayrimenkultiin Mahallinde Yapilan Tespitler

8 Degerleme konusu tasinmaz Samsun ili, Havza ilgesi sinirlari dahilinde kalmaktadir.

8 Tesis konum itibariyle Havza Otogari icerisinde yer almaktadir. Plan notlari geregince degerleme
konusu taginmaza ulagim otogar igerisinden yapilmasi zorunludur.

8 Tesis icindeki yapilar icin diizenlenmis 01.04.2009 tarih, 6 no'lu “Yapi Ruhsat” mahkeme karariyla
iptal edilmis durumdadir.

§ Mahkemenin verdigi iptal karari yapi mahalline mihirlenerek asilmistir.

8 Tesis ziyaretinin gerceklestirildigi tarinte, kanopi ve idari bina tamamlanmig durumdadir. Kanopinin
kaplamalari yapilmamigtir. idari binanin ingaati ve ince isciligi tamamlanmigtir. Yapilar belirtilen
sekilde miihtirlenerek faaliyetleri durdurulmustur.
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8 Tesis, Havza Otogari icerisinde yer aldigi igin, ulasim givenlik kontroli ile tek bir noktadan
saglanmaktadir.

§  Akaryakit istasyonu'nun zemininde 2 adet 30 tonluk yakit deposunun bulundugu égrenilmistir.

8§ Kanopi alaninda 3 adali satis pompalarinin monte edilecegi bilgisi edinilmistir.

8 Havza Otogarr'na giris ¢lkis, Samsun-Corum Yolu cephesinden tek giris-¢ikis noktasindan
saglanmaktadir.

8 Otogar binasinda 14 adet yolcu indirme bindirme peronu bulunmaktadir.

8 Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu Havza Otogar’nin Samsun-Corum Karayolu
tzerinden gorunebilirligi ve reklam kabiliyeti Ust seviyelerdedir.

8 Havza ilgesi, Karadeniz Sahil seridini Orta Anadolu ve Dogu Anadolu’ya baglama 6zelligi tagimasi
nedeniyle énemli bir aks tizerinde yer almakta olup, ilcenin giin i¢i arac trafigi yogundur.

5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Akaryakit istasyonunun harici miteferrik isleri olarak; bahce duvari, tel ¢it, bahge aydinlatmasi, beton sahalar
ve gevre diizenlemeleri tespit edilmistir.

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek 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 igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

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

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

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

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mlkiin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verimeyen
ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlardan 653 ada 1 no'lu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar
durumu, bulundugu konum ve mimari yapisindan 6tiirti, “Akaryakit+LPG Alani” amagl kullanimi oldugu
dustintimektedir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal

Kargilagtirma Yaklagim”, “Gelir indirgeme Yaklagim’’, “Maliyet Yaklagim” ve “Geligtirme Yaklagimi”
yontemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.
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7.1.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gunimiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Highir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6émir 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 olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, mtteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

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

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

Bu karsilagtirmali yaklagim deg@erlemesi 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 iglem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirm getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

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

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler iretip 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 olanadi sadlayacak fiyatlarla satimasina baglidir. Projenin girisimci yéniinde incelenmesi, proje konusu
arinin yer aldigi  sektdriin  mevcut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yénelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektoriin 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 bugiinkii degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimig
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.
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BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALIZi

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

A\ GUGLU YANLAR

8 Havza Otogar icerisinde yer alan akaryakit istasyonu, Havza sehir merkezine ~1,0 km.
mesafededir.

§ Tasinmazin cepheli oldugu Samsun-Corum Karayolu, Karadenizi sahil seridini i¢ ve Dogu
Anadolu'ya baglayan énemli bir ulagim arteridir.

§ Havza Otogari'nin cepheli oldugu Samsun-Corum Karayolu giini¢i arag trafigi bakimindan yogun bir
yoldur.

8 Bolgedeki karayolu otobls isletmeciliine havayolu disinda rekabetci bir ulagim yolu
bulunmamaktadir.

\4 ZAYIF YANLAR

- 653 ada 1 no'lu parselde yer alan akaryakit istasyonunun yapi ruhsati mahkeme karariyla iptal
edilmis durumdadir.

- Tesisin faal olarak isleyebilmesi ve Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumun'dan lisans alabilmesi icin,
tesis icerisinde yer alan yapilarin tim yasal prosedirlerini tamamlamis olmasi gerekmektedir.

- 653 ada, 1 no'lu parselde yer alan akaryakit istasyonuna ilgili plan notlari uyarinca sadece otogar
icerisinden ulasim saglanabilecektir, tesis disa agik bir akaryakit istasyonu olmayacaktir.

\4 FIRSATLAR

8 Havza Otogarrna giris — ¢ikis yapan gunlik arag sayisinin yiksek olmasi, akaryakit satiglarinda
yapilacak indirimler ile genis mlsteri portfoyline ulagiimasina imkan verecegi dustiniimektedir.

v TEHDITLER

- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz yoénde etkilemektedir.

- Havayolu ulasimindaki gelisim ve dlsiik fiyat politikasi, otobis isletmeciligi sektdrinii
yaralamaktadir. S6z konusu durum tesis icerisinde faaliyet gosteren akaryakit istasyonuna dolayli
yoldan etkileyecegi diisiiniiimektedir.

8.2 Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme caligmasinda, miilkiyeti Biyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S. adina kayith 653 ada, 1 no'lu
parsel (izerinde yer alan akaryakit istasyonunun, Biiyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S. ve Metro Turizm
Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.$. arasinda imzalanan s6zlesme ile isletmesinin Metro Turizm Petrol
Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S.'ye devredilmesi ile sozlesme siiresince dogacak hak ve sorumluluklarin net
bugtinkii degeri tespit edilmeye calisilimistir. S6z konusu calisma gayrimenkullerin dederi olmayip, taraflar
arasinda imzalanan sézlesmenin olusturdugu hak ve sorumluluklarin degeridir.

Ancak rapor tarihinde sz konusu tesisin yapi ruhsati iptal edilmis durumdadir. Akaryakit istasyonunun
faaliyete gecmesi icin 6nuindeki yasal prosedurleri tamamlamasi gerekmektedir. S6z konusu sirecin ortaya
clikardigi belirsizlik nedeniyle rapor tarihinde Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Blytik
istanbul Otobiis igletmeleri A.S. arasinda imzalanan sozlesmeden kaynaklanan hak ve sorumluluklarin
olugma ihitmali bulunmamaktadir.

Belirtilen sebeplerden dolayi sozlesmeden dogacak haklara bir deger takdiri yapiimamistir. Raporun kapak
ve sonug sayfasinda yer alan deger Bilyik istanbul Otobiis Isletmeleri A.S. miilkiyetindeki 653 ada, 1 no'lu
arsanin degeridir. Bilgi vermek amaciyla rapor konusu edilmistir.
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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 dstiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar icin %18 KDV uygulamasi
yapilmigtir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkullin bulundugu yer, civarinin tesekkl 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 de@erine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézoniine alinarak TSKB
Gavrimenkul Dederleme A.S. tarafindan tasinmazin dederi asadidaki aibi takdir edilmistir.

Samsun ili, Havza ilgesi, inénii mahallesi, Seydi Pinar sokag, B.a pafta, 653 ada, 1 parsel no’lu “Arsa” vasifli,
“Buyuk Istanbul Otobds Igletmeleri A.$.” milkiyetinde bulunan gayrimenkul igin imzalanan

16.04.2010 KIRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
DEGERI (KDV HARIG)

DEGERLEME KONUSU TESISIN YAPI RUHSATININ
MAHKEME KARARIILE IPTAL EDILEMSI NEDENIYLE
DEGER TAKDIRI YAPILMAMISTIR.

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

Samsun ili, Havza ilgesi, indnii mahallesi, Seydi Pinar sokagi, B.a pafta, 653 ada, 1 parsel no’lu “Arsa” vasifl, “Biiyiik
Istanbul Otobus Igletmeleri A.$.” miilkiyetinde bulunan gayrimenkultin,

16.04.2010 KIRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
DEGERI (KDV HARIG)

DEGERLEME KONUSU TESISIN YAPI RUHSATININ
MAHKEME KARARIILE IPTAL EDILEMSI NEDENIYLE
DEGER TAKDIRi YAPILMAMISTIR.

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

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

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

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gére
hazirlanmigtir.

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
Tahsin UCARDAG Makbule YONEL Isil DINCER Sorug‘fﬁge\fgrﬁeme
Degderleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Uzmagl
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EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Yap! Ruhsat Fotokopisi

3 imar Durumu

4 Takyidat Belgesi Fotokopisi

5 | Mahkeme Karari Ornegi

5 Fotograflar

6 | Ozgecmigler

7 SPK Lisanslari Fotokopisi
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