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x Makbule YONEL/ | .. . "
DEGERLEME UZMANLARI: OZEL/ Degerleme Hisniye BOZTUNG /| KANBEROGLU /
Degerleme Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Elemani
Elemani Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.
. ) Bolu ili, Glimigova-Gerede Otoyolu tizeri, 87+090 km., Kéroglu mevkiinde yer alan
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Ankara istikametinde 18.500 m? arsa alani lzerinde ve Istanbul istikametinde 21.000
m? arsa alani (izerinde kurulu olan D Tipi Otoyol Hizmet Tesisleri.
“Karayollari Genel Midirltigi Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrolli Karayolu (Otoyol)
o Yapimi, Bakimi ve Isletiimesi ile Gérevlendiriimesi Hakkinda Kanunun Uygulama
TAPU KAYIT BILGILERI: Yénetmeligi”nin mlkiyet ile ilgili 70. maddesine gére “ Kamulastirimis arsa veya arazi
ile Uizerine yapilacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Karayollari Genel Midurligine aittir
ve Devlet mali hikmindedir.”
IMAR DURUMU: D Tipi Otoyol Hizmet Tesisi
05.10.2024 YILINA KADAR OLAN
SOZLESMENIN  KALAN  SURESINCE 4.750.000 -TL

ISLETILMESI SONUCU ORTAYA GIKACAK
POTANSIYEL  GELIRLERININ  16.04.2010
TARIHI ITIBARIYLE INDIRGENMESI SONUCU
HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI *
(KDV HARIC)

(Dortmilyonyediylzellibin- Turk Lirasi)

i 3.165.000 -USD
(Ugmilyonytzaltmisbesbin-Amerikan Dolari)
1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amagl verilmistir.)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigs;

Degerleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir béliimine bagl olmadig;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestigi;

Degderleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlirii konusunda daha énceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, mlku kisisel olarak denetledigi;

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

Bu rapor SPK tebligi hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

* Takdir edilen deger TC Karayollani Genel Miidiirliigi’ niin 27.01.2010 tarihli yazisina istinaden Metro Turizm
Petrol Uriinleri San. ve Tic A.$’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine kadar ilgili parsellerde yer alan
dinlenme tesisini isletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu
hesaplanan net bugiinkii degeridir. Konu taginmazda bir miilkiyet hakki bulunmamaktadir.
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010REV118-9 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turii

Bu degerleme raporu, Karayollari Genel Miidiirligii'niin miilkiyetinde bulunan Metro Turizm Petrol Uriinleri
San. ve Tic. A.S. taahhitindeki Bolu ili, Glimiisova-Gerede Otoyolu Gzeri, 87+090 km., Kéroglu mevkiinde
yer alan Ankara istikametinde 18.500 m? arsa alani iizerinde ve Istanbul istikametinde 21.000 m2 arsa alani
lizerinde kurulu olan D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletimesi, Bakimi ve Temizligi isinin” Yap-islet-Devret
Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan ilgili alanlarda yer alan yapilarin isletimesinden velveya
kiralamasindan dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibari ile indirgenmesi ile bulunan net bugtinkii
degderinin Tirk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla ilgili Sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani Coskun
KANBEROGLU ve degerleme uzmani Hisniye GURSES kontrolinde degerleme elemani Mehmet Can OZEL
ve degerleme elemani Makbule YONEL tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 07.04.2010 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

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

1.6 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.’ nin TC Karayollari Genel Miidiirliginden saglanmis
olan “D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin Isletimesi, Bakimi ve Temizligi isinin” Yap-islet-Devret Modeliyle
05.10.2024 tarihine kadar olan kullanim hakkinin 16.04.2010 tarihli adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasas| Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan degerleme raporudur.

“Karayollari Genel Miidiirliigii Digindaki Kuruluglarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi,
Bakimi ve Igletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeligi”’nin miilkiyet ile
ilgili 70. maddesine gore “ Kamulastinlmis arsa veya arazi ile iizerine yapilacak otoyol ve tesislerin
miilkiyeti Karayollari Genel Miidiirliigtine aittir ve Devlet mali hikmiindedir.” maddesine istinaden
kullanim hakki sahibi olan Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.§’nin konu alanlar ile ilgili bir
miilkiyet hakki bulunmamakta olup, sézlesme geregi 05.10.2024 tarihine kadar olan, ilgili alanlarda yer
alan yapilarin igletilmesinden velveya kiralanmasindan dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi
itibari ile indirgenmesi ile bulunan net bugiinkii degeri caligmada takdir edilmistir. Nakit akiglarinin
olusturulmasinda miisteri tarafindan temin edilen son iig yillik gelir-gider kalemleri dikkate alinmigtir.



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

Rapor Tarihi 16.03.2007
Rapor Numarasi 2007A74-4

Raporu Hazirlayanlar Fatih Tosun - Adem YOL

Gayrimenkuliin Toplam Degeri

(TL)* 3.707.000 TL

(*KDV HARIG)

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 Sozlesmesine 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 gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

2.2 Miisteri Bilgileri

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

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

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkullin 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 faydayi
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki
en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi dederin alinmasina
calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi 6nerilir.



2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik duizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz o6nilinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda de@erleme 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 esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 71.517.100 kisiye yikselmistir. 2000-2007
doéneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Ttrkiye'nin yillik nifus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Turkiye nin yillik ntfus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin nifusu bir dnceki yila gore artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Niifus artis hizi
en dustik 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; Gankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)dlr.

Tiirkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gére gok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda ylizde 59 iken 2000 yilinda
ylzde 64,9'a 2008 yilinda ise dlke nifusunun %75'e yukselmigtir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
oOlglilmustir. Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy niifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en diistik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 17,8 (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
sayisi ise 74.710'dur.

Ulkemizde ortanca yas 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3'tiir. Il ve ilge merkezlerinde
ikamet edenlerin ortanca yasl 28,7; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan galisma gagindaki niifus, toplam niifusun % 67'sini olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

NUifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dusen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 94 kisidir. Bu
sayl illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla
oldugu il'dir. 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
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il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yzdlgimi biyikiGgune gére ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 51,
yliz6lgiimi en kiigtik olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

il Niifus Niifus ($ehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4.513.921

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

Gayrimenkul sektdriniin en (st seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirmlarin yolu agiimis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdigi kaynaklardan girisler gozlemlenmistir. Yukari dogru stiren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirmcilar
yatirim kararlari igin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorillp yatirmlara
devam edilmigtir.

Ulke igi gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirnmlarda yavaslama gorlimls ve ge¢mis yillardaki yabanci yatirim orani dismeye
baglamigtir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi bdlgelerde doyma
noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektorinde yatirmlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun guven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en 6nemli
olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz nleyici paketler
aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip dinya biytime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

Bu stirecte Tirkiye'ye bakildiginda; Glkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin disik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul
sektorinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini diists egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek 6ngoriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmistir.

2008 yil sonu ve 2009 yil baginda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye baglamistir. 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi dretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir. Gayrimenkul
sektortinin de 2009 yilini kiigilerek gecirdigi, fiyatlarin disis hareketini strdiirdigd ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baslarinda (ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gorinim ile
birlikte surdtrulebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi disintimektedir.
2010 yili ve ilerki yillar igin yapilan dngorilere paralel ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektoriniin

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.



gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Tirkiye’ye olan ilgisinin devam
edecegi disunilmektedir.

3.1.3 Ulastirma Sektorii

Tarih sUreci iginde ulagim araclari gok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulastirmanin tarifindeki
tasima dgesi en temel unsur olarak 6niimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag igin yapilan,
baglama ve varig noktasi olan, ulasmak isteyenlerle ulastiriimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve
tasitlari igeren bir hareketlilik halidir. Bunlarin hepsi llke cografyasinda ve (ilke ekonomik ortaminda,
bu ulkede yagayan veya o anda bulunan kisilerin katiimiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan ozellikleri

Ulasimin dnemli 6zelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda g6z oninde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya (ke ekonomik kosullarinin elverigliligi agisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik
yaklagim ulasim olayindan etkilenenlere gore 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger
bir yere gitmesinin maliyeti, dncelikle de tasinan, tasiyan ve llkeye 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 tasit dnceden ve sonradan ne
kadar miikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gegen tagittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Giivenli Olmalidir

Uretilen birim tasima basina katlanilan kaza riskinin kabul edilebilir sinirlar iginde kalmasi sarttir. Kaza riskleri
planlama sirecinde dikkate alinmasi zorunlu bir ézelliktir.

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6Iglisti ulagimin amacina bagl olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirl olacagindan, bu
seyahat igin uygun bulunan bir tasima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Omegin Kars'tan
istanbul'a tartismasiz en hizli tagima olan hava tagimaciligi, izmit'ten istanbul'a gitmek icin karayoluna gore
daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen zaman, ekonomi igin bir kayiptir. Buna depolamalar
ve ara aktarmalar da dahildir.

Ulasim Cevreyi Kotii Etkilememelidir

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



3.1.3.2 Ulagtirma Tirleri

Ulasim hizmetleri degisik ulagim tirleriyle sunulabilir. Bu tirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mimkunddr.

e Karayollari

e Demiryollari

o Denizyollari

e Havayollan

e Boru Hatlar

e g SuYollan

o Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tim dinya dlkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve begeri
faktorler olmak (izere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi gliclestiren dogal faktorlerin baginda yiizey sekilleri ve
yukselti gelir.

Tlrkiye'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 yikseltileri ile Glkenin kuzey ve glney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara baglayan 6nemli
bir engeldir. Bu siradadlarin asilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukga glgtir. Bu
nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu glizergahlarinin
yerlestigi baslica alanlardir.

Bu duruma 6rnek olarak Dogu Anadolu Bolgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimishane (izerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Gataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile i¢ Anadolu Bdlgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
Uizerindeki birtakim gecit ve bodazlarla miimkindir. Bunlardan Gilek Bogazi (1.050 m.) ilkcaglardan beri
kullanilir.  Silitke-Mut Uzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglanti ise Gubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikci Beli (1.225 m.) {izerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bdlgelerimizde ulasim sistemlerini cok gelismistir. Bu
bakimdan Marmara Bdlgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlegmistir. Yukseltinin buylk dl¢lide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degisti§i 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. Bélgenin iki dnemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni glizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim ozellikleri de ulagim Gzerinde énemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zellikle kis
aylarinda karayollarinda gériilen kar yagislarina bagh olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazi, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bélgesi'nde kis aylarinda gérilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol glizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢1§ dismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu
gibi asir yagislar sonucu olugan heyelanlar ulagimi olumsuz ydnde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde bilylk zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da bilyiik dlgiide etkiler. Sisler nedeniyle Istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ugaklar 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 inig-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tlir olaylar ise
ekonomik agidan biyik kayiplara neden olur.



3.1.3.3 Tiirkiye’de Karayollar Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren ilkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollari yapilmis ancak Osmanli imparatoriugu'nun son yillarinda ve uzun savas yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmigtir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina 6ncelik veriimis bu bakimdan sadece
mevcut karayollarinin sartlari iyilestirilmistir.

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

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda cikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel MidUrligi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttirilmasi karayolu
yapimini hizlandirmistir. Tirkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bdlgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlart icinde kalan ikince derecede énemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugin Glkede 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.

Koy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulasmistir. Buna ragmen gelismis Ulkelerle karsilastirildiginda
Tirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi sdylenebilir.

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

Ulkede motorlu tasitlarin sayilarinda da énemli artislar olmustur. 1933 yilinda otomobil (4.257), otobiis (315),
kamyon (2.561) sayisinin toplami 7.133 iken bu rakam glinimiizde asagidaki tablodaki gibidir.

2010 Y1l Motorlu Kara Tasitlari Sayisi | Toplam
Otomobil 7,137,959
Minibis 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 yUk ve yolcu tagimaciligi da dikkat gekici dlglde gelisme gostermistir.

YUk tagimaciliginda yik tonaji yliksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobUsler kullanilimaktadir. Karayolu tagimacilig
Tirkiye'de ulagimin asil yikini ¢ekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin diisiik olmasi,
mevcut trafik ylkinl kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse slriicl hatalarindan dolay! cok sayida trafik
kazas| yasanmaktadir.

10



i YAPIMI DEVAM EDEN
TOPLAM

3.1.3.4 Tiirkiye’de Karayollar Ulagimi

Tirkiye, gelismekte olan bir Glke olarak bu Ulkelere ait karakteristik Ozellikleri gdstermektedir. Hizla artan
niifus ve beraberinde arag sayisi ile ulasim talebinde ciddi anlamda bir ylikselis egilimi bulunmaktadir. Son 20
yil igerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yiik tagimaciligi 4 kat artis g6stermistir. Ayni ddnemde
nifus artisi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirici ulasimda motorlu tagitlarin kullanimi ve
yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artis gorlimistir. Ekonomik blylime ve Gayri Safi Milli Hasila
(GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin gerisinde
kaldigi goraldr.

Bolgesel veya ulusal ulasim planlamalarinda galismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
gok dnemlidir. Ulasim talebi genel kabul gordgi lizere sosyoekonomik (aile blytikligu, nifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagli tiirev bir taleptir.
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UEDS -

OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI UZERINDE TASIT VE YOLCU SEYIRLERI

Clrculation of Wehiclies and Passengers on Motorways, State and Provinclal Roads

MiLYON
Millicn

0:OTOYOL Motork@ys D : DEVLET YOLU  Slai Foacs I:ILYOLU Provincial Foats T- TOPLAM Toia
s TASIT - KM yenicle - Km YOLCU - KM Passenger - Km
Ctambi - Km | Ctools - Km | Kamyon - km | TasiT -k | comovi-km | ot wi-km |Kmy. v Km{ oLcu -k
Y30 N pae car-wm | Buz-km | Trce-wm |vemics - Kfas car ma-wm| Busa-km |Tre p3- km| Passen m
1850 D 172 an 278 530 am 1827 458 2 484
| 13 4 it 28 18 74 21 113
T 185 a4 280 558 410 1701 477 2 587
1260 D 482 215 T4 1421 1595 6420 1816 5 881
| 48 22 74 142 Lizi] 848 181 989
T 508 237 B18 1563 1765 7 128 1997 10 880
1870 D 2 511 775 23824 6110 12 184 4 738 38973
] 150 A7 17 367 Fg] 283 7 338
T 2 01 B22 g B 47T 12 825 50e4 41311
1580 Ov T 023 1032 fael 13 948 2B TED 7 540 656 479
1 702 103 560 1395 2878 754 6 648
T TT25 1135 6483 13 343 31 gEp B 254 73127
1520 D 12 432 2145 2958 24 583 31 204 14 835 122 719
1| 1248 214 pog 2 458 3121 1433 12 272
T 13730 2353 10 852 27 041 34 225 18 423 134 9%
1835 D 18 148 2281 10 220 31 665 45 BT6 14 332 141 053
| 1815 228 1022 3 167 £ 88 1433 14109
T| 21081 2520 11252 34833 53 763 15785 | 155 202
am00| 3o 407 1087 6324 g 828 862 22 288
i ] 23 0580 243 13 633 44 216 7D 228 6 258 147 542
1 4204 166 1241 5 611 10 506 610 15 851
T 38 224 3 Naa 16 B61 36 131 B0 56D TTiD 183 681
2005 0 &6 02p fE4 2853 5 486 15 074 3 608
] 20 087 2842 13 200 435 818 T4 218 134 681
1 4404 215 1138 5845 11235 g 15 885
T 40 440 144 17 108 61 129 101 227 80423 182 152
2006 O T 550 875 324 11 528 16 BBE 18 067 37994
o| ao0eaz 2 508 13 565 a7 055 | 7Tass 58 154 133 608
| 4847 205 1142 5994 11 818 4373 15991
T 43133 3 388 18 01 64 577 107 870 TS 624 187 353
2007 O B 52@ 714 3424 12 727 21 317 22 568 43873
ol 3251 2574 14 304 50 459 B3 04 623 700 147 64
1 5024 211 1178 6423 12 5BE 4 80 17 5438
7| 7124 3408 18 086 g9 G0a | 117809 o1 308 209 115
20080| s7Es a7 3 500 1313 21 968 22 407 44395
D 33658 2 508 14 091 30 254 B4 146 60 231 144 377
| 040 206 1131 G 386 12 622 4 704 17 326
T| <7802 1448 18 821 g3 77 | 112 7sa 87 342 206 098
Araie 09
Dec 19

Kaynak: Karayollari Genel Miidiirliigii
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YILLAR A GORE TURMIYEDEHI MOTORLL FARA TAUTLARI (OTOELS)
Buses in uss by years

YEILLARA GORE TURHY EDER MOTORLL FARA TAZITLARI {TOPLANM)
Tatal Motor Vehickes in use by yoars

1977 yilinda Helsinki Nihai Belgesi Kararlari dogrultusunda 10 Avrupa lkesinin 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 baslayip istanbul-Ankara
lizerinden devam ediyor. Anadolu Otoyolu, Gimlsova-Gerede kesimi de bu glizergah (izerinde TEM
projesinin bir parcasini olusturuyor. Edirne-istanbul-Ankara eksenindeki ulusal ve uluslararasi tagima talebini
karsilamayl amaglayan otoyol projesi i¢inde yer alan Bolu Dagi Gegisi ise projenin yapimi tamamlanmayan
tek kismini olusturuyordu. 2007 yili bagi itibariyle tamamlanan 25,5 km. uzunlugundaki Bolu Dadi Gegisi,
Gimisova-Gerede otoyolunun 30. km.'sindeki Kaynasli'dan baglayarak, dogu yoéniinde Asarsuyu Vadisi
boyunca ilerleyip Bolu Dagi'ni bir tinelle gegiyor ve Yumrukaya mevkiinde sona eriyor. Toplam 25,5 km.
uzunlugundaki gegiste, 4,6 km. uzunlugunda 4 adet viyadlk, yaklasik 900 m. uzunlugunda 3 adet képrd,
yaklagik 2.900 m. uzunlugunda Bolu Tineli yer almaktadir. Bolu Dagi gegisi tlinelle birlikte 35 km.'den 26
km'ye dlismektedir. Tlinel, 3 gelis, 3 gidis seritli olmak lzere, ift tip olarak inga edilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle agiligi yapilan Ankara yoniine dogru olan sag tiip 2.788 m., istanbul yéniindeki sol tiip ise 2.954 m.
uzunlugundadir.
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YENI BOLU DAGI GEGISI OTOYOLUNDAN GORUNUM

YRLARA GDRE TURM YE DEH MOTORLL FARS TATLARI {OTOBLIS )
Bus et i wee by pears

YELLARA GORE TURMY EDEN MOTORLL FARA TATTLARI {TOPLANM)
Todal Motor Vehickes in use by ypeans
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KESIM - ADI

UZUNLUK
KM

HAFIF TASIT
TagitiGiin

AGIR TASIT
TagitiGiin

TOPLAM
Y.O0.G.T.
Tagit'Giin

KAYNASL] - ABANT

23,0

10.641

7454

18105

BANT - BOLU BATI

7.9

11.024

5.002

18.026

BOLU BATI - BOLU DOGU

18,0

10,606

7.3949

1B.005

BOLU DOGU - YENICAGA

228

11.255

T.870

18125

YENICAGA - GEREDE

16.4

11.367

7.830

18.257

GEREDE - GAMLIDERE

46,4

5607

4.501

13.408

CAMUDERE - GELTIKGI

15,8

B.761

4 827

13.588

ELTIKCI - AKINCILAR

44,5

9587

5.135

14722

2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI

2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI (OTOYOL GISE SAYIMLARI)

15



3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Bolu ili

fro5-it] A e _
Boludagi B.E. G aycurt 16 Bz
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1050 DORTDIVAN,
il i14-05
; 5

;
.

B Taghyayla Geg
160-06 ] o Yeo

¢ (KIBRISCIK _.—" ges
O i G
18,

7~06-85

Blryarm

157

Karadeniz Bolgesi'nin Bati Karadeniz B6limi'nde yer alan Bolu, kuzeyde Dizce ve Zonguldak, doguda
Cankiri ve Ankara, giineyde yine Ankara ve Eskisehir, batida Bilecik ve Sakarya illeri ile gevrilidir. Tirkiye
ylizélglimuntin % 1,05'ik bolimint kaplayan Bolu ili, 8.294 km? (829.400 ha.) ylzélglime sahiptir. Bolu'nun,
Dértdivan, Mengen, Mudurnu, Gerede, Goyniik, Kibriscik, Seben, Yenicaga ve Merkez ile birlikte 9 ilgesi
bulunmaktadir. Bolu il merkezine goére; Dértdivan, Yenicaga ve Gerede doguda, Mengen kuzeydoguda,
Goynuik ve Mudurnu glineybatida, Seben ve Kibriscik ise glineyde yer almaktadir. Bolu'nun batisinda Diizce
ve Sakarya, glineybatisinda Bilecik ve Eskisehir, giineyinde Ankara, dogusunda GCankiri, kuzeyinde
Zonguldak ve kuzey dodusunda Karabtik yer alir. ilin merkez ve diger ilgelerin yiizolgiimleri km? olarak
asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Yerlesim Birimi Yiiz Olgiimii (Km?)

MERKEZ 1.527
DORTDIVAN 284
GEREDE 1.255
GOYNUK 1.436
KIBRISCIK 641
MENGEN 895
MUDURNU 1.349
SEBEN 682
YENICAGA 255
BOLU GENELI 8.294

Karadeniz ile i Anadolu arasinda, ¢ok engebeli ve daglik bir alanda yer alir. Yiizey sekillerini Bati Karadeniz
Daglarinin uzantilari ile bu yiikseltiler arasinda kalan qukur bolgeler belirler. il sinirlari igerisinde, kiyidan ig
kesimlere dogru ¢ dag sirasi vardir. Bu daglardaki en yuksek nokta Kiziltepe'dir. (1.486 m.) kinci sirayi
olusturan Bolu Daglari daha ytiksektir. Yikseklik Cele Tepesi'nde 1.911 m.'ve ulagir. Uglincii sira dagdi ise ilin
glney ve dogusunu butinlyle kaplayan, kuzeydogu-gineybati dogrultulu Koroglu daglaridir. Bunlarin en
yiksek noktasi Kéroglu Tepesi'dir. (2.499 m.) Bu daglik alanda ¢ok sayida yayla bulunmaktadir. En énemlileri
Bolu daglarindaki Mengen ve Bolu yaylalari, Kéroglu daglarindaki Gerede, Kibriscik, Seben, Mudurnu ve
Goynik yaylalaridir.

istanbul ve Ankara’y! birbirine baglayan karayolu iizerinde bulunusu Bolu’nun sosyo-ekonomik yapisini olumlu
yonde etkilemistir. Bolu'nun ekonomisi tarim, ormancilik, hayvancilik ve turizme dayalidir.

Bolu il/ilge merkezi ve belde/kiy niifusu - 2009

ilfilge merkezleri Belde/koyler Toplam
Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek

170.071 : 84.526| 101.474( 498352 51.792| 271545 135227

Duzce'nin 584 Sayill Kanun Hikminde Kararname karari ile (09.12.1999 tarih ve 23901 sayili R.G.) il olarak
ayrilmasiyla, Bolu'nun denizle baglantisi kalmamistir. Tiirkiye'nin en yiksek niifuslu iki sehri olan Istanbul ve
Ankara'yi birbirine baglayan otoyolun sehrin iginden gegmesi, Bolu'nun turizm sehri olmasinda 6nemli paya
sahiptir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Giimiisova-Gerede Otoyolu iizeri, 87+090 km., Kéroglu mevkii, Ankara istikametinde 18.500 m2 ve istanbul
istikametindeki 21.000 m?lik park alanlari 14.04.1993 tarih ve 21552 sayili “Karayollari Genel Midirligu
Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollu Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve isletimesi ile Gérevlendirilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi”nin 69. maddesine gére Karayollari Genel Mudirligi'nce
kamulastiriimistir. Ayni yonetmeligin 70. maddesinde belirtildigi gibi milkiyeti Karayollari Genel Midurligu'ne

aittir.

Madde 70- Kamulastirimis arsa veya arazi ile (zerine yapilacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Genel
Muidiirliige aittir ve Devlet mali hiikmiindedir.

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

Madde 70- Kamulastirimis arsa veya arazi ile (zerine yapilacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Genel
Muidiirliige aittir ve Devlet mali hiikmiindedir.

S6z konusu taginmazlarla ilgili devlet mali hikmiinde olmasi nedeni ile tapu kayit bilgileri bulunmamasi, ve
yukarida s6z0 edilen sebeplerden 6tlirl takyidat incelemesi yapilamamistir.

4.2 Gayrimenkuliin Yasal Bilgileri

24.03.2008 tarih ve 1347 sayili, Karayollari Genel Midirligi tarafindan yazilan olur yazisina gore
“‘Glmisgova-Gerede Otoyolu Km:106+097'deki Ddrtdivan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin Projelendirilmesi,
Yapimi, Bakimi, isletimesi, isletme Siiresince Gayri Safi Hasila Uzerinden IDARE’ye Yillik Pay Odenmesi ve
Gorev Siiresi Sonunda IDARE'ye Bedelsiz ve Kullanilabilir Durumda Devredilmesi ve Bu Sézlesme Siiresince
Km:66+190 ve Km:87:090’daki (s6z konusu tesisin bulundugu konum) D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin
isletilmesi, Bakimi ve Temizligi isi” Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.’nin taahhiitii altindadir.

S8z konusu is igin Ankara 30. Noterliginde 13.12.1996 tarih ve 50927 say! ile imzalanan s6zlesmeye gére s6z
konusu isin gorev siresi 18 yil 3 ay olup buna gére isin bitim tarihi 13.03.2015°tir. Ancak 27.01.2010 tarih ve
710-0223 sayili Genel Miidiirliik Makami Oluru ile sézlesmenin “idarenin sebebiyet verdigi haller” baglikli 14/f
maddesine dayanarak 2 yil 4 ay 17 giin slre uzatimi verilerek isin bitim tarihi 01.08.2017 olarak
hesaplanmigtir. Daha sonra gorevli sirketin yapmis oldugu fazla yatirim tutari sebebiyle 7 yil 2 ay 4 giin slire
uzatimi verilmis ve bitim tarihi 05.10.2024 olarak belirlenmistir. isin toplam gérev siiresi 27 yil 9 ay 22 giin
olarak kesinlestirilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap! yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sarthamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Karayollari Genel Midirliga 4. Bélge Madurligl ve Karayollari Genel Midirligi'nde 06.04.2010 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda edinilen sifa’i bilgilere gore degerleme konusu alana ait imar durumu ve
yapilasma kosullari agagida listelenmistir:

v imar Durumu:
= Erigsme kontrollli karayollarinda bulunan otoyol hizmet tesislerinin imar planlari bulunmamaktadir.
= D Tipi Otoyol Tesisi Alani

Otoyollar lizerinde tiplerine gore dedisik mesafelerde, tagitlar igin; akaryakit, servis-bakim ve park alani,
strticti ve yolcular igin; dinlenme, yemek, konaklama, gezinti yapilabilecek yaya yollari, piknik alanlari ile giris-
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ctkis-ic yollari ve alt yapi tesislerini igerecek tarzda A, B, C ve D olmak (izere dort ayri tipte projelendirilmis
“Otoyol Hizmet Tesisi” bulunmaktadir.

D TiPi OTOYOL HIZMET TESISI : Yaklasik her 20 km.'de bir kisa siireli kullanmak amaciyla tagitlar igin
tiplerine gore ayrilmig park alanlari ile sirticii ve yolcular igin dinlenme ve yemek yeme imkani saglamak
lizere oturma, yemek yeme yerleri, biife, cesme ve tuvaleti bulunan tesislerdir.

C TiPi OTOYOL HIZMET TESISI : Yaklasik her 50 km.de bir Otoyolu kullanan tasitlara,akaryakit ile belirli
yedek parca satigi ve park alanlari,siriicii ve yolculara ise dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon
kabinleri bulunan tesislerdir.

B TiPi OTOYOL HIZMET TESISI : Yaklasik her 50 km. de bir Otoyolu kullanan tasitlara akaryakit, belirli yedek
parga satigl,yikama-yaglama hizmeti ile lastik tamiri,acil bakim servisi ve park alanlari siiriicii ve yolculara ise
dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon imkani saglamak (zere park alanlari, akaryakit satisi ve servis
istasyonu, hizmet binas! (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 yolcularin konaklama ihtiyacini saglamak (izere moteli bulunan tesislerdir.

v Ruhsat ve izinler:

= 14.04.1993 tarih ve 21552 sayili “Karayollari Genel Mudlrligu Disindaki Kuruluglarin Erisme
Kontrollu Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve isletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yénetmeligi”nin 74. maddesine gbre projelerin, teknik sartnamelere, standartlara,
s6zlesme ve eklerine uygun olarak yapilip yapilmadi§i Karayollari Genel Midiirliigi'nce kontrol edilir

veya ettrilir.

= Karayollari Genel Miidurliigl 4. Bolge'de s6z konusu parseller lizerindeki tasinmazlarla ilgili olarak
yetkili saha mihendisleri ile gdrlisme yapilmis ve taginmazlar zerindeki yapilara ait vaziyet planlari
ve mimari projeler 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.

= Karayollari Genel MudurlGgu herhangi bir sekilde yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
vermemektedir.

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

Degderleme calismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tdr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢dzllecegi varsayimi ile yapilmigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilimistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri
Giimiisova-Gerede Otoyolu Gzeri, 87+090 km., Kdroglu mevkii, D Tipi Otoyol Hizmet Tesisi, BOLU'dur.

S8z konusu taginmaz, Bolu ili sinirlari icerisinde bulunan Giumigova-Gerede Otoyolu Uzeri, 87+090 km.,
Koéroglu mevkiinde bulunan D Tipi Otoyol Hizmet Tesisi Alanrdir. Ankara istikametinde Bolu Dagi Tiip
Gegiti'nden sonra ikinci park alani olan tasinmaz, Ankara istikametinde yaklasik 18.500 m2 arsa alanina,
istanbul istikametinde 21.000 m? alana sahiptir.

GumUsova-Gerede Otoyolu giizergah iizerinde TEM projesinin bir pargasini olusturmaktadir. Bu giizergah
Karayollari Genel MUdirligl 4. Bolge Midirligi'nin denetimi altindadir. 4. Bélge MadirlGgi'nin sinirlari
icinde sadece 8 adet Otoyol Hizmet Tesisi alani bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Bolu Dagi Gegidi 36
Gumusova 87

Ankara ~170
istanbul ~230

s Corakmitirlar
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Ankayags =
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Doyolu

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul hem Ankara istikametinde hem de istanbul istikametinde bulunan D Tipi
Dinlenme Tesisleridir. Ankara istikametinde bulunan 18.500 m? arsa iizerinde ve istanbul ydniinde bulunan
21.000 m? arsa (izerindeki Kéroglu Park olarak isletilen restaurant-market binasi bulunmaktadir. Her bir yénde
tek bir isletmenin bulundugu arsalar Gzerindeki bos alanlar agik otopark olarak kullaniimaktadir. Parseller
uzerinde ayni zamanda tek katli prefabrik bifeler bulunmaktadir. S6z konusu yapilar mulkiyetin Metro Turizm
ve Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S'ye ait olmamasi nedeni maliyet degeri hesabi yapiimadigindan otiirli

degerleme disi tutulmustur.

Ankara Yonii;

Bina Adi Kdroglu Park

Toplam Bina Alani 1.410 m?

ingaat Tarzi Celik konstrlksiyon (duvarlar tugla ile drilidir.)

ingaat Nizami Ayrik nizam

Dis cephe Bina dn cephelerinde alliminyum kompozit panel ile giydirme cephe

uygulamasi yapilmis olup diger cepheler aliiminyum sandvig panel
kaplidir.

Cati Kaplamasi

Alliminyum sandvic panel

Duvar Kaplamasi

Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylini asma tavan

Dograma Alliminyum
Aydinlatma Floresan armatir
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Istanbul Yoni;

Bina Adi : | Kéroglu Park

Toplam Bina Alani S 1410 m?

Ingaat Tarzi : | Celik konstriiksiyon (duvarlar tugla ile ériliidiir.)

Ingaat Nizami : | Ayrik nizam

Dis cephe : | Bina 6n cephelerinde aliiminyum kompozit panel ile giydirme cephe
uygulamasi yapilmis olup diger cepheler aliminyum sandvig panel
kaplidir.

Cati Kaplamasi : | Aliminyum sandvi¢ panel

Duvar Kaplamasi : | Saten boya

Zemin Kaplamasi : | Karo seramik

Tavan kaplamasi : | Tas yin{ asma tavan

| Dograma : | Aliminyum
Aydinlatma : | Floresan armatir

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu taginmaz Gumusova-Gerede Otoyolu tzerinde hem Ankara istikametinde hem de
Istanbul istikametinde bulunan park alanlaridir.

Ankara istikametinde bulunan Bolu Dagi Tiip Gegidi'nden sonraki ikinci park alani olan Otoyol Hizmet
Tesisi alani yaklasik 18.500 m? alana sahiptir. D Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin insasi ve isletiimesi
sozlesmesiyle Yilmaz Turizm Petrol Uriin ve Tic. Ltd. Sti.’ne yapilan kiralama sézlesmesine istinaden
tesisler isletimektedir. Misteri kiraci firmadan kazandidi cironun %12’sini, TC. Karayollari Genel
Mudirlagu ise kiraci firmanin tesisten elde ettigi cironun %1,5'ini kira payi olarak almaktadir.

istanbul istikametinde bulunan ve Bolu Dag§ Tiip Gegidinden énceki ikinci park alani olan Otoyol
Hizmet Tesisi alani yaklasik 21.000 m? alana sahiptir. D Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin ingasi ve
isletilmesi sézlesmesiyle Yilmaz Turizm Petrol Uriin ve Tic. Ltd. Sti.ne yapilan kiralama sézlesmesine
istinaden tesisler isletiimektedir. Misteri kiraci firmadan kazandidi cironun %12’sini, TC. Karayollari
Genel Mudirlugu ise kiraci firmanin tesisten elde ettigi cironun %1,5'ini kira payi olarak almaktadir.

Tesislerin disindaki alan beton saha ile kapldir. Beton saha disinda cevre dizenlemesi ve dis
aydinlatmasi da bulunmaktadir.

Her iki istikametteki arsa lizerinde, 1.410 m2 agik ve kapall toplam alana sahip iki katl birer adet bina
bulunmaktadir. Beton sahalar izerinde agik otopark alanlari dizenlemesi de yapilmistir.

Tesis degerleme tarihi itibariyle otobls firmalarina ve Ozel otolara hizmet vermektedir. Yetkililer
tarafindan bu uygulamanin devam edecegi bilgisi alinmistir.

BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALiIZzi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

Mlk 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.
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Gayrimenkul sektoriinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari dlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. Séz konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul (izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektorimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (lkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek dedil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degderleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut kullanimi oldugu distnilmektedir.
BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

7.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satiglariyla 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 ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

7.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun dederlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacadi varsayllir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhi§i Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, mGteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren cetvel ile
binanin g6zle gorllr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.
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Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
23 GUGLU YANLAR

e TC Karayollari Genel MUdirliigi’'nin tanimlari nedeni ile, sdz konusu tasinmaz erisim kontrollii
karayolu Uzerinde bulunmasi nedeniyle en az 20 km. yakininda herhangi bir dinlenme tesisinin
bulunamayacaktir.

o Konu tesisin altyapisi tamamlanmis durumdadir.

o Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi igin yeterli bly(ikllikte alana sahiptir.

e Dinlenme tesisi istanbul — Ankara yéniinde ve Ankara — istanbul olmak tizere karayolunun iki
tarafinda hizmet vermektedir.

e Degerleme konusu tesis, Karayollari Genel Midurlugi 4. Bolge Mudirligi'ne bagl olan otoyol
uzerindeki 8 otoyol hizmet tesis alanindan birisidir.

<> ZAYIF YANLAR

e  Konu tesisin misteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikli§i ile seyahat eden
ntifusun yaptigi harcamalar (lkenin ekonomik yapist ile direk baglantilidir.

e Karayolu tagimaciligina direkt bagli olarak tesis cirolari ddnemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalig gonsterebilmektedir.

<> FIRSATLAR

o Degerleme tarihi itibariyle konu tesisin Bolu Dadi Tip Gegidi'nden sonra otoblslerin de mola
verebilecedi ilk dinlenme tesisi olmasi, ziyaretci sayisini arttirici bir etki yapmaktadir.

B TEHDITLER

e Karayollari tagimaciliyina alternatif olarak havayolu tagimaciiinin  son donemde gelismesi
nedeniyle rekabet ortaminin artti§i, istanbul — Ankara arasinda havayolu ulagiminin sefer sikligi
nedeni ile, uygun fiyat ve zaman avantaji nedeni ile tercih edilirliginin arttigi distnilmektedir.

e Ankara - Eskigehir kesimi 2009 yili iginde hizmete agilan ve Eskigehir - istanbul arasindaki ingaat
calismalari devam eden hizli tren projesinin faaliyete gecmesi ile yolcu tasimaciliinda tesisin
bulundugu glizergah icin rekabetin daha da artabilecegi dlistiniimektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda benzer tasinmazlar bulunamadigi ve ézel nitelikli oldugu icin emsal yaklasim
analizi ve dogru sonuca ulagsmada etkin olamayacagi nedeniyle maliyet yaklagimi analizi kullaniimamistir.
Konu tesisin bulundugu parsellerin miilkiyetinin TC Karayollari Genel Miidiirligi'ne ait olmasi nedeni ile Metro
Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S' nin degerlemeye konu tesis iizerinde bir miilkiyet hakki
bulunmamaktadir. Bu nedenle yapilan galismada TC Karayollari Genel Mudirligi’ nin 27.01.2010 tarihli
yazisina istinaden Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.S' nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine
kadar ilgili parsellerde yer alan dinlenme tesislerini isletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010
tarihi itibariyle indirgenmesinde Gelir Kapitalizasyonu yéntemi kullanilmistir.

8.2.1 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akig1) Yaklagimi Analizi

24.03.2008 tarih ve 1347 sayili, Karayollari Genel MidirllGgu tarafindan yazilan olur yazisina gére
“Glmisova-Gerede Otoyolu Km:106+097'deki Ddrtdivan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin Projelendirilmesi,
Yapimi, Bakimi, isletimesi, isletme Siiresince Gayri Safi Hasila Uzerinden IDARE’ye Yillik Pay Odenmesi ve
Gérev Siiresi Sonunda IDARE'ye Bedelsiz ve Kullanilabilir Durumda Devredilmesi ve Bu Sézlesme Siiresince
Km:66+190 ve Km:87:090’daki (degerleme konusu tesisin bulundugu nokta) D Tipi Otoyol Hizmet
Tesislerinin Isletiimesi, Bakimi ve Temizligi Isi” Metro Petrol Uriinleri San. ve Tic. Ltd. Stinin taahhiti
altindadir. Bu s6zlesme esas alinarak nakit akimlari ve net buglinkii deger projeksiyonu gergeklestirilmistir.
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Varsayimlar,

>

»

>

Degerleme galismasi, TC Karayollari Genel Miidiirliigi ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic
A.$ arasindaki D Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin mevcut sdzlesmelerine istinaden yapiimistir.

Karayollari Genel Midirligii ve Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.S arasindaki
sOzlesmenin bitis tarihi olan 05.10.2024 tarihi dikkate alinarak nakit akis tablosu olugturulmustur.

S6z konusu tesisi isleten firma, ciro lzerinden yapilan sozlesmelerdeki orana gére Metro Turizm
firmasina kira ddemektedir. Ayni zamanda Karayollari Genel Midiirligu de ciro zerinde belli oranda
pay almaktadir. Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.S ile TC Karayollari Genel Midiirligi’
niin tesisteki isletmenin cirosundan aldiklari pay oranlarini gdsteren tablo asagida belirtiimektedir.
Tesisteki elektrik, su, 1sitma, personel gideri gibi giderler isletmeci firma tarafindan kargilanmaktadir.

K.G.M. |METRO

METRO TURIZM PETROL URUNLERI SANAYI VE TICARET LTD.STI. TESIS BILGILERI| PAYI % | PAYI %

SIRA NO TESIS ADI DURUMU i
1|KOROGLU PARK  |KARAYDLLARI GENEL MUDURLUGU'NDEN KIRALIK 1,5% 12%:

» Metro Turizm tarafindan tesislerin 2007-2008 ve 2009 yillarindaki cirolari ve cirolar (zerinden
aldiklari pay oranlari temin edilmis olup, gelirler bu cirolara gore hesaplanmistir.

» Tesisin isletmeye acildigi yil olan 2007 yilindan itibaren gergeklesen isletme cirolari Metro Turizm
tarafindan temin edilmistir. Buna gore tesis biinyesindeki isletmeden elde edilen cirolar asagida
belirtiimektedir.

» Temin edilen ciro rakamlari TL cinsindedir.

KOROGLU PARK YILLAR ITIBARI iLE SATISLAR

2007 2008 2009 | GEHEL TOPLAM
KOROGLUTESIS  [705.723,25|10.822.683,63|7.700.487,59 | 19.327.894,47
TOPLAM GELIR (TL) [ 795.723,25 | 10.822.683,63 | 7.709.487,59 | 19.327.894,47

YILLARA GORE TOPLAM CIROLAR

12.000.000,00
10.000.000,00

8.000.000,00

6.000.000,00 YILLARA GORE URUN
SATIS MIKTARI

4.000.000,00
2.000.000,00

0,00
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2009 YILI |METRO PAYI | METRO PAYI KAPALIALAN | KIRA | KIRA
CiRO ORANI () METRO PAYI (USD) (m2) {TL/m2/ |(USD/m2
ay) /ay)
KOROALU TESIS 7.709.487,59 12% 925.138,51 616.759,01 2.820 27,34 18,23

Yukaridaki tabloda, degerleme konusu tesisin 2009 yili cirosu, Metro Turizm'in ciro Uzerinden aldigi
pay, tesisteki yapilarin alani ve Metro Turizm'in tesisten elde ettigi birim kira degeri gsterilmistir.

Tesisteki isletmenin 2009 yilinda diger yillara nazaran daha oturmus gelirlere sahip olmasi sebebiyle,
nakit akimlari tablosunda 2009 yilina ait gelirler kullanilmistir.

Tesiste yer isletmenin ciro artis orani yillar itibari ile %3 olarak kabul edilmistir. 10 yilin sonunda artis
oranlari sabitlenmistir.

Tesiste yer alan binanin yeniden inga maliyetinin %1'i olan 12.220 USD tesisle ilgili genel bakimlarin
yapilmasi amaci ile yenileme fonu olarak 2013 yilindan itibaren ayrilmistir.

Alansal Dagilim ingaat Alani (m2) Maliyet (TL/m2) Maliyet (TL)
KOROGLU PARK 2.820,00 650 1.833.000
Toplam 2.820,00 1.833.000

Yenileme Fonu Hesabi TL (%1) 18.330

Yenileme Fonu Hesabi USD(%1) 12.220

YV V V V

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.
Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalarda indirgeme orani olarak %11 kullanilmistir.

Nakit akislari ve net bugiinkii deger hesaplamasinda USD kullaniimistir.
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Alansal Dagilim ingaat Alani (m2) Maliyet (TL/Im2) Maliyet (TL)
KOROGLU PARK 2.820,00 650 1.833.000
Toplam 2.820,00 1.833.000
Yenileme Fonu Hesak TL (%1} 18.330
Yenileme Fonu Hesabi USD(%1} 12220
KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU ILE GEGERLILIK TARIHI GECERLILIK SURESI (YIL)
IMZALANMIS SOZLESME SURESI 1996 - 2024 28

NAKIT AKISI (KOROGLU PARK TESISININ GELIRINDEN METRO TURIZM PAYINA DUSEN GELIR IGiN)

YILLAR 16.04.2010 16.04.2011 16.04.2012|  16.04.2013 16.04.2014| 16.04.2015| 16.04.2016| 16.04.2017| 16.04.2018 16.04.201% 16.04.2020| 16.04.2021| 16.04.2022| 16.04.2023| 16.04.2024| 05.10.2024
MARKET + RESTURANT OLARAK

KULLANILAN KOROGLU PARK TESISININ

GELIRLERI 0 524,245 383.184 404.979 417.129 429643 442532 455808 458482 483,567 492,074 492,074 488,074 492,074 492,074 249,037
YENILEME FONU GIDER 0 -12.220 12220 12221 -12.220 -12.220 -12.220 12220 12220 -12.220 12220 -12.220 -12.220 -12.220
TESISIN NET KARI 0 524.245 380.964 392.759 404.909 417.423 430.312 443,588 457 262 471.347 485.854 485.854 485.854 485.854 485.854|  248.037

Risksiz Getiri Orani

INDIRGEME TABLOSU

Risk Primi

indirgeme Orani

Met Bugiinki Dedger (USD)
Met Bugiinki Dedger (TL)

Net Bugiinki Yaklagik Deder (USD)

Net Bugiinki Yaklagik Deger (TL)

3165005
4747 507
3165000
4.750.000

* Takdir edilen deger TC Karayollan Genel Miidiirliigii’ niin 27.01.2010 tarihli yazisina istinaden Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.$’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine kadar ilgili parsellerde yer alan dinlenme tesisini isletmesinden dogacak potansiyel
gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu hesaplanan net bugiinkii degeridir. Konu tasinmazda bir miilkiyet hakki bulunmamaktadir.
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8.3.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme galismasi Bolu takdir edilen deger TC Karayollari Genel Miduarligi’ niin 27.01.2010 tarihli
yazisina istinaden Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.S' nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine
kadar ilgili parsellerde yer alan dinlenme tesisini isletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi
itibariyle indirgenmesi sonucu hesaplanan net bugiinkii degeridir. Konu tasinmazda bir milkiyet hakki
bulunmamaktadir. )
Degerleme galigsmasi, Karayollari Genel Midirligi'nin milkiyetinde bulunan Metro Turizm Petrol Urlinleri
San. ve Tic. A.S. taahhitindeki Bolu ili, Glimiisova-Gerede Otoyolu Uzeri, 87+090 km., Kéroglu mevkiinde
yer alan Ankara istikametinde 18.500 m? arsa alani iizerinde ve Istanbul istikametinde 21.000 m2 arsa alan!
lizerinde kurulu olan D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletimesi, Bakimi ve Temizligi isinin” Yap-islet-Devret
Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan sozlesme gergevesinde yapiimistir. Konu tesislerin bulundugu
alanlar TC Karayollari Genel Midurligi milkiyetinde bulunmakta olup, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve
Tic. A.$ icin bir miilkiyet hakkini olusturmamaktadir. Ayrica benzer tasinmazlar bulunamadigi ve 6zel nitelikli
oldugu igin emsal karsilastirma yontemi ve dogru sonuca ulasmada muilkiyetin miisteriye ait olmamasi nedeni
ile etkin olamayacagi gozoninde bulundurularak maliyet yaklasimi analizi kullanilmamistir. Yapilan galisma
TC Karayollari Genel Midirligii ve Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S arasindaki sozlesme
geregince konu alanlarin isletiimesinden ve/veya kiraya verilmesinden kaynaklanan potansiyel gelirlerinin net
buglinkii degerinin hesaplanmasi seklinde olmustur. Bu hesaplamada kullanilan Gelir Kapitalizasyonu
yontemi ile bulunan deder 4.750.000 -TL (Dortmilyonyediyiizellibin- Tiirk Lirasi) net bugiinkii degeri
olarak takdir edilmistir.

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 dederleme konusu
tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkulln bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yast, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri
dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da
g6zoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazin degeri agsagidaki gibi takdir edilmistir

Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. taahhiitiindeki Bolu ili, Giimiigova-Gerede Otoyolu uzeri,
87+090 km., Koroglu mevkiinde yer alan Ankara istikametinde 18.500 m? arsa alani iizerinde ve Istanbul
istikametinde 21.000 m? arsa alan iizerinde kurulu olan D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletilmesi, Bakimi
ve Temizligi isinin” Yap-islet-Devret Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan sozlesmesi geregince;

05.10.2024 YILINA KADAR OLAN SOZLESMENIN
KALAN SURESINCE ISLETILMESI SONUCU
ORTAYA GIKACAK POTANSIYEL GELIRLERININ
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE INDIRGENMESI
SONUCU HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI
*(KDV HARIG)

4.750.000 -TL
(Dértmilyonyediytzellibin- TUrk Lirasi)

i 3.165.000 -USD
(Ugmilyonytizaltmigbesbin-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger sozlesmeler geredince Metro
Turizmin elde edecegi potansiyel gelirlerin net bugunki
dederidir.

2 KDV harigtir.
3 1 USD = 1,50- TL kabul edilmistir. USD deger bilgi
vermek amaclyla yazilmistir.

05.10.2024 YILINA KADAR OLAN SOZLESMENIN
KALAN SURESINCE ISLETILMESI SONUCU
ORTAYA GIKACAK POTANSIYEL GELIRLERININ
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE INDIRGENMESI
SONUCU HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI
*(KDV DAHIL)

5.605.000 - TL
(Besmilyonaltiyiizbesbin.-Tirk Lirasi)

i 3.734.700 - USD
(Ugmilyonyediytizotuzddrtbinyediyiiz.-Amerikan Dolari)

NOT: 1

Tespit edilen bu deder sozlesmeler geregince Metro
Turizmin elde edecegi potansiyel gelirlerin net bugunki
degeridir.

KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul
edilmistir. (KDV'li deger bilgi amagli verilmistir.)*

1 USD =1,50- TL kabul edilmistir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

* Takdir edilen deger TC Karayollari Genel Miidiirliigii’ niin 27.01.2010 tarihli yazisina istinaden Metro Turizm
Petrol Uriinleri San. ve Tic A.$’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine kadar ilgili parsellerde yer alan
dinlenme tesisini isletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu
hesaplanan net bugiinkii degeridir. Konu taginmazda bir miilkiyet hakki bulunmamaktadir.

* KDV orani sirketlerin KDV'li milk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacag

varsayllmistir.

Mehmet Can OZEL
Degerleme Elemani

Makbule YONEL
Degerleme Elemani

Hiisniye BOZTUNG
Degerleme Uzmani

Coskun KANBEROGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
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