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RAPOR NO: 2010REV118-2 RAPOR TARIHi: | 16.04.2010
. E-5 Karayolu Uzeri 5. Km., Tip Fakiltesi Karsisi, Eski Tuzcular — Shell Benzin
ACIK ADRES: istasyonu(Arda Petrol), Merkez / EDIRNE
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
X i Omer Latif YALCIN / Adem YOL /
DEGERLEME UZMANLAR!: Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani (400101)
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Faal durumda olan akaryakit istasyonu, turistik tesisler ve bir adet bos arsa.

TAPU KAYIT BILGILERI:

Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane mahallesi, Kirishane mevkii, 48MIl.b pafta, 2261 ada,
11 ve 12 parsel no'lu ,*Arsa” vasifli, 16.530,30 m? ve 4.935,70 m? y(z6lglimine sahip,
“Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Urlnleri Ticaret A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkuller.

iMAR DURUMU:

23.05.2003 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Revizyon ve ilave imar Plan” kapsaminda
kalmaktadir. Bu plana gére taginmazlar;

= “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.

= Emsal: 2,00'dir.(02.02.2006/109-21Belediye Meclis Karari)

*  Hpa= Serbest'tir.*

= Minimum parsel buyuklugi 2.000 m*dir.
*S0z konusu parsellerin hmax= 15.50 m. olan kat yikseklikleri Edirne Belediyesi'nin
07.04.2010 tarih, 2010/96-219 sayili meclis karari ile hmax=Serbest olarak degistirilmigtir.
llgili meclis karar rapor ekinde yer almaktadir.

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL
PiYASA DEGERI (KDV Haric)

9.400.000.-TL
(Dokuzmilyondortytizbin.-Ttrk Lirasi)

6.300.000-USD
(AltimilyonUgytizbin.-Amerikan Dolar)
1$=1,50- TL kabul edilmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

Degerleme Uzmaninin tcretinin raporun herhangi bir bélimine bagli oimadigy;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mlkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi

Degerleme Uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigi;

Bu sayfa dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir
bitln olup, bagimsiz kullanilamaz.

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gdre hazirlanmistr.

Omer Latif YALGIN Adem YOL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

iGINDEKILER
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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, 2010REV118-2 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane mahallesi, Kirishane mevkii, 48MIL.b pafta, 2261 ada, 11 ve 12
parsel no'lu ,*Arsa” vasifli, “Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Urlinleri Ticaret A.S.” milkiyetinde bulunan
“Petrol Istasyonu ve Turizm Tesisi’nin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gére hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani Adem YOL
kontroliinde degerleme uzmani Omer Latif YALCIN tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.04.2010 tarihinde ¢alismalara baglamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak So6zlegmesi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumlluklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli tarihli talebine istinaden, ilgili

gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.
Degerleme galismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitiama getirilmemistir.



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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanan 1 adet
degerleme raporuna ait bilgiler asagidaki gibidir.

Rapor Tarihi 01/08/2008
Rapor Numarasi 2007A382

Raporu Hazirlayanlar Murat PEKER-Zuhal BALSARI-Adem YOL
Gayrimenkuliin Toplam Degeri
(TL) 8,238,000 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 Sézlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Trk Liras
sermaye ile kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

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

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

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

Bu degerleme galismasinda 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
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden
gergeklestirimektedir.



2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

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

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z 6nlinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belilenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdr.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varli§in piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger 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 gore Tirkiye nGfusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doéneminde yillik nufus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Turkiye’nin yillik niifus
artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Turkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Trkiye nin yillik ntfus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67’sinin niifusu bir dnceki yila gore artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Nufus artis hizi
en dusuk olan ilk g il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Nufus artis hizi en
yiksek olan ilk Ug il ise sirasiyla; Cankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Tiirkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gére ok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nlfusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yuzde 59 iken 2000
yilinda yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise Ulke nifusunun %75e yikselmistir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
olgliimistlr. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, koy nifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus oraninin en yiksek oldugu il % 99
ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan'dir.

Ulke niifusunun % 17,8 (12.915.158 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,4 ile (4.650.802
kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.868.308 kisi) lzmir, % 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 sayis 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 yas! 28,7; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yas! 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.



Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 94 kisidir. Bu sayi
illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir.
Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir..
Nufus yogunlugunun en az oldudu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile
Tunceli'dir. Yiiz6lglim by(kligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 51, yizélgiimii en kiiglk
olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

il Niifus Niifus (Sehir 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 baslayan 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 yatirmlarin patlamasina
yol agmistir.

Gayrimenkul sektorinin en (st seviyeye ¢iktigi bu dénemde yabanci yatirmlarin yolu agiimis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisI kaynaklardan girigler gézlemlenmistir. Yukari dogru stiren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatirim kararlari igin secimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilip yatirimlara
devam edilmistir.

Ulke igi gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diistilsede, 2008 yilinin baslarinda ise ig siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmus ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani dismeye
baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektorlindeki bazi bdlgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde yatirmlarin devam ettigi gézlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en dnemli
olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler
aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip dunya biytme tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu siregte Tlrkiye'ye bakildiginda; llkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin dislk
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye de diinyada olup biten tlim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. D6viz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul
sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini dlsts egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek dngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye baglamistir. 2009
yill icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi (retimi ve istihdamda disUsler yasanmistir. Gayrimenkul

" TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.



sektorlinin de 2009 yilini kiigllerek gegirdigi, fiyatlarin dlsis hareketini stirdlrdigi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baslarinda Ulke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte ~sUrddrdlebilir bir kalkinmanin tekrar baslayacadi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi
duslntimektedir. 2010 yili ve ilerki yillar icin yapilan éngorilere paralel Glke ekonomisinin lokomotifi
gayrimenkul sektdriiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin
Turkiye'ye olan ilgisinin devam etmesini saglayacagini diisintyoruz.

3.1.3 Ulastirma Sektorii

Tarih sUreci iginde ulagim araglari cok cesitlilik gostermis olmasina karsin ulagtirmanin tarifindeki tagima
dgesi en temel unsur olarak éniimizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag icin yapilan, baslama ve varig
noktasi olan, ulasmak isteyenlerle ulastirimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tasitlari igeren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi llke cografyasinda ve (lke ekonomik ortaminda, bu (ilkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katilimiyla gergeklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan o6zellikleri

Ulagimin dnemli &zelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda g6z onlinde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya Ulke ekonomik kosullarinin elverigliligi agisindan bakarak karar vermek gerekir. Bu
ekonomik yaklasim ulasim olayindan etkilenenlere gére 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir
yerden diger bir yere gitmesinin maliyeti, dncelikle de taginan, tasiyan ve ulkeye gére farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en 6nemli ézelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacagi igin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tasit dnceden ve sonradan ne
kadar mikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gegen tasittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Giivenli Olmalidir

Uretilen birim tasima basina katlanilan kaza riskinin kabul edilebilir sinirlar icinde kalmasi sarttir. Kaza riskleri
planlama slrecinde dikkate alinmasi zorunlu bir dzelliktir.

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6lgist ulagimin amacina bagli olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan,
bu seyahat igin uygun bulunan bir tagima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan
istanbul'a tartismasiz en hizli tasima olan hava tagimaciligi, izmit'ten 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 Kotii Etkilememelidir

Son yilda ortaya ¢ikan bu kavram, artik planlamalara etkileyecek diizeye gelmistir. Bu nedenle her yatirimda
GED raporlari ciddiyetle ele alinmali ve 6neriler hayata gegirilmelidir.

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulagim tlirleriyle sunulabilir. Bu tirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mimk(ind(ir.



e Karayollar

e Demiryollari

e Denizyollari

e Havayollari

e Boru Hatlari

e icSuYollar

o  Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tim dunya dlkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve
beseri faktorler olmak izere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi gliglestiren dogal faktdrlerin basinda ylizey sekilleri
ve yukselti gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan ylkseltisi kara ve demiryollarinin
cografi dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglar ile giineyde uzanan Toros
daglar yaklasik 2.000-2.500 m.'lik ylkseltileri ile Glkenin kuzey ve glney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara
baglayan dnemli bir engeldir. Bu siradaglarin asilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukga
guctir. Bu nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu
guzergahlarinin yerlestigi baglica alanlardir.

Bu duruma 6rnek olarak Dogu Anadolu Bdlgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimlshane (izerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile i¢ Anadolu Bélgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi
Toroslar Uzerindeki birtakim gegit ve bogazlarla mumkundir. Bunlardan Gilek Bogazi (1.050 m.) ilkgaglardan
beri kullanilir. Silitke-Mut (zerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglant ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikgi Beli (1.225 m.) lizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bélgelerimizde ulagim sistemlerini gok gelismistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukca gelismistir. Ege Bélgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yikseltinin blyik 6l¢ide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bélgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar igerisine
yerlestiriimistir. Bati-dogu dogrultulu iki énemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazig-Mus-Van karayoludur. Bélgenin iki 6nemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni glizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim o6zellikleri de ulasim Gzerinde énemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi dzellikle kis
aylarinda karayollarinda gorilen kar yagislarina bagli olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Gulek
Bogaz, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bdlgesi'nde kis aylarinda gorllen diger olumsuz bir etken de kar yagislar dolayisi ile yollarin ulasima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol giizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ dlismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu
gibi asiri yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulasim faaliyetlerinde biylk zorluklar gikarirlar. Bunlardan yodun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biiyik dlgiide etkiler. Sisler nedeniyle Istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yodun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar



bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tir olaylar
ise ekonomik agidan biyuk kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Tiirkiye’de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren Ulkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollar yapiimis ancak Osmanli imparatoriugu'nun son yillarinda ve uzun savas yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina éncelik verilmis bu bakimdan sadece
mevcut karayollarinin sartlari iyilestirilmistir.

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

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda gikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel MidUrligi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan ddenegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmistir. Tlrkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il simirlari iginde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugiin llkede 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 ulagmistir. Buna ragmen gelismis Ulkelerle kargilastiriidiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

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

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

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

GENEL TOPLAM
Kaynak: TUIK

Karayollarinin yik ve yolcu tagsimacili§i da dikkat gekici dlclide gelisme gostermistir.

Yk tagimaciliinda yik tonaji ylksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baslanmistir. Yolcu tasimaciliinda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tiirkiye’'de ulasimin asil yUkinl ¢ekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin distik olmasi,
mevcut trafik yukiini kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse siriici hatalarindan dolayi gok sayida trafik
kazas| yaganmaktadir.
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OTOYOL AGI DURUMU HARITASI

KM
— HIZMETE AGIK 1ES1
— YAPIMI DEVAM EDEN 435
TOPLAM e

3.1.3.4 Tiirkiye’de Karayollar Ulagimi

Tirkiye, gelismekte olan bir llke olarak bu (lkelere ait karakteristik dzellikleri géstermektedir. Hizla artan
nufus ve beraberinde arac sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yikselis egilimi bulunmaktadir. Son
20 yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tasimacili§i 2.5 kat, yik tasimaciligi 4 kat artis gostermistir. Ayni
dénemde nufus artisi ise %50 olarak gergeklesmistir. Benzer sekilde sehiri¢i ulagimda motorlu tagitiarin
kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artis gérialmustir. Ekonomik biyime ve Gayri Safi Milli
Hasila (GSMH)da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artig hizinin ulagim talebinin
gerisinde kaldigi gordldr.

Bolgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda galismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin

cok dnemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordlgii lizere sosyoekonomik (aile blytkligi, nifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagli tirev bir taleptir.
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UEDS - OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI DZERINDE TAZIT VE YOLCU SEYIRLERI MILYON
Circulation of Wehicles and Passengers on Molonways, State and Pravinclal Roads Milllon
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Kaynak: Karayollari Genel Miid(irliigii

1977 yiinda 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, Tirkiye sinirlari icinde Kapikule'den baslayip Istanbul-Ankara
uzerinden devam ediyor. Anadolu Otoyolu, GimUgova-Gerede kesimi de bu glzergéh uzerinde TEM
projesinin bir parcasini olugturuyor. Edirne-istanbul-Ankara eksenindeki ulusal ve uluslararasi tagima talebini
karsilamay! amaglayan otoyol projesi i¢inde yer alan Bolu Dagi Gegisi ise projenin yapimi tamamlanmayan
tek kismini olusturuyordu.
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YELARA GORE TURM YEDEKI MOTORLL MARA TAFTLARI {OTOELIS)
Buses in wse by years

WELLARA GORE TURKY EDE R MOTORLL FARA TASITLARE {TOPLAM]
Total Motaor Velricke s in usea by yoars

11945828 S
-—_

ol 10.238.357

AGIR] TOPLAM

KESIM - ADI UZUNLUK | HAFIF TASIT ¥.0.6.T.

KM TasitiGiin TASIT Tagit/Giin Tasgit!Giin
EDIRME - HAVSA 199 2.827 2483 5.290
lHavsa - BABAESK] 272 2.688 2296 4,984
lBABAESKI - LULEBURGAZ 244 3.675 2721 6.396
LULEBURGAZ - SARAY 28,8 4651 3.181 7.832
SARAY - CORLU 20,2 5.260 3.812 9.081
|CORLU - CERKEZKOY 18,5 6416 4,833 11.249
"GEF‘.KEZKCW-KINALI 12,3 10,601 7.194 17.794
KIMALI - SILIVRI 6,8 17.701 10.064 27.765
SILWVRI - SELIMPAS A 12,1 19,377 10.480 29,857
SELIMPASA - KUMBURGAZ 7.5 23,880 11.279 35.869
KUMBURGAZ - CATALCA 7.2 25,042 12,004 37.138
llcATALCA - HAD IMKG Y 12,1 29,952 13.701 43,653
||H ADIMEDY - AVCILAR 6,0 47 454 18,654 67.108
[AVCILAR - MAHMUTBEY 14,1 95405 29,486 124.891

Kaynak: Karayollari Genel Miidiirliigii- 2008 Yii Yillik Ortalama Giinliik Trafik Degerleri(Edirne-istanbul)
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Kaynak: Karayollan Genel Miidiirliigii- 2008 Yii Yillik Ortalama Giinliik Trafik Degerleri(Edirne-istanbul
Otoyolu)

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Edirne ili
= . Edirne, Marmara Bélgesi'nin Trakya kisminda yer alir. Glneyinde Ege
: AELT, denizi, kuzeyde Bulgaristan, batida Yunanistan, doguda Tekirdag,
- Kirklareli ve Canakkale ileri ile gevrilidir.

Y(izOlgimi 6.276 km? olan Edirne'nin, deniz seviyesinden ortalama
yuksekligi 41 metredir. Edirne, idari olarak, biri merkez ilce olmak tzere 8
ilce ve 248 kdyden olugmaktadir.

ol

—  — — | Edirne ili, Trakya Yarimadasinda; kuzeyde Istranca Daglari, giineyinde

= = Koru Daglari ve Ege Denizi-Saroz Korfezi, batisinda Merig Nehri ve Merig

w! T Ovasl, dogusunda da Ergene Ovasini igine almakta olup, il topraklarinin
b % 80'i tarima elverislidir.

Ty Balkan Yarimadasi'nin glneydogu kesimindeki Trakya Bdlgesinde yer
; alan Edirne ili, yerylizi sekilleri bakimindan gesitlilik gosterir. Bu cesitliligi,
farkl yikseltiler gésteren dag ve tepeler ile, daha az ylkseltide olan
platolar ve ovalar olusturur. llin kuzey ve kuzeydogusu ile giiney ve giineydogusu daglar ve platolar ile
kaplidir.

ilin 6nemli akarsularindan olan Meric, Tunca, Arda ve Ergene nehirlerinin debileri Mart-Nisan aylarinda yogun
ya@islara bagl olarak maksimum seviyeye ulagmaktadir. Yaz aylarinda da normal debilerini muhafaza
etmektedir. Yorenin en dnemli tarim potansiyeli olan geltik ekim ve sulama zamanlarinda ise nehir debileri en
az seviyeye ulasmaktadir.
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Edirne, akarsular disinda kalan yiizey sularini, dogal géller, barajlar, rezervuarlar ve géletler olusturmaktadir.
Dogal géllerin baglicalar Meri¢'in denize dokuldigu Enez yoresindedir. Bu géller gala, Dalyan, Tagalti, Tuzla,
Blcirmene, Sigircik ve Pamuklu golleridir.

2009 yili adrese dayall nufus sayimina gore kentin ntfusu 395.463 kisidir. Edirne nufusu ile Trakya'nin
Istanbul'dan sonra ikinci biyuk kentidir.

Edirne gerek D-100 devlet yolu, gerekse TEM otoyolu iizerinden istanbul'a dolayisiyla Anadolu'ya ve D-550
devlet yolu ile Canakkale'den Ege'ye baglanan karayollarinin izerindedir. Ayrica Kapikule Sinir Kapisindan
Bulgaristan ve Avrupa'ya sadece karayoluyla degil demiryolu ile de baglanmaktadir.

Pazarkule ve Ipsala Sinir Kapisiyla karayolundan, UzunkGprii demiryolu ile de Yunanistan'a ulagim
saglanmaktadir. Edirne, Istanbul ve Canakkale (izerinden Anadolu ile diizenli bir ulagima sahiptir.

il ekonomisi tarim agirliklidir. Bununla birlikte ilin Avrupa'yr istanbul ve Ortadogu'ya baglayan yol (izerinde
olmasi, tarim disi etkinliklerin de gelismesini saglamistir.

Edirne tarimi, 1950'lerde traktoriin yayginlasmasiyla yapisal bir degisiklik yasadi. Gayir ve otlaklarin biyik
olctide ekime aglimasi ilin geleneksel etkinliklerinden biri olan hayvancilik ve mandiraciligin gerilemesine yol
actl. Ginimuzde il tariminda agirlik bitkisel Gretimdedir.Genis ve verimli dizliklerin biylk bélimiinde
bugday, aycicedi ve celtik ekilidir.

Edime'nin Turkiye toplam aycice@i Uretimindeki payi yaklasik % 27 dir. Aygicegi alimi, islenmesi ve
pazarlanmasiyla ugragan 110 bini agkin tyeli Trakya Yagli Tohumlar Tarim Satig Kooperatifleri Birligi (Trakya
Birlik) nin merkezi Edirne'dedir.

3.2.2 Merkez ilgesi

Merkez bucadina bagl 22, Karakasim bucagina bagli 6, Sirpsindigi bucagina bagl 7 kéyii vardir. ilge
topraklari dalgali dlizliiklerden meydana gelir. Tunca ve Merig irmaklari topraklarini sular.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim Uriinleri bugday, arpa, tzlim, sekerpancari, susamdir. Sebze ve
meyvecilik yaygin olarak yapilir. Hayvancilik gelismistir.Stplrge otu Uretimi ve siptrgecilik baglica gelir
kaynagidir. Dokuma, un, celtik, yag, st drinleri, tugla ve kiremit, yem, salca, karton-mukavva fabrikalari
baslica sanayi kuruluslardir.

ilge merkezi, Tunca, Merig ve Arda nehirlerinin birlestigi verimli topraklarin yamaglarinda kurulmustur.Turkiye-
Bulgaristan arasindaki sinir kapisi olan Kapikule ilgenin batisindadir. Trakya'nin Istabul'dan sonraki 2. blytk
sehri olup Turkiye'nin Avrupa’ya acilan kapisidir.

Edirne, dzellikle il merkezi, sahip oldugu ve glinimiize kadar gelebilmis tarihi yapilariyla eski eserlerini en iyi
sekilde korumayi basarmis nadir illerimizden biridir. Kentte gorllecek yerler Roma-Bizans dénemi ve
Osmanli-Tlrk dénemi ad altinda iki ayri baglik altinda toplanabilir.

Edirne"de eski ¢agdan itibaren sanat eserleri yapilmistir. Bu eserlerin en eskisi Roma imparatoru Hadrianus
tarafindan yaptirilan Edirne Kalesinden giiniimiize kalan sur ve bur¢ duvarlaridir. Ayrica, Edirne"de Osmanli
Mimarisinin de gok degerli drnekleri mevcuttur. Selimiye Camii bunlarin en dnliistidir.Osmanli Devletine
bagkentlik yapan Edime,istanbuldan sonra tarihi eser bakimindan yakin zamanin en zengin sehriydi.
Gegirdigi iki biyuk yangin, bir deprem ve dért istild ile tarihi eserler olduk¢a imha olmustur. Yalniz Fatih
devrinde Edime’de 28 cami ve 7 medrese (Universite) agiimistir.Giiniimiizde tarihi eser bakimindan Istanbul
ve Bursa'dan sonra, kiitiphane (kitap) bakimindan ise Istanbul,Ankara ve Bursa'dan sonra gelir.Merkez ilge
(Edirne), 1850 senesine kadar Osmanli Devletinin istanbul ve Kahire'den sonra iigiincii biiyik sehriydi.
1850’de dorduinci, 1875'te onuncu, 1900°de onuncu, 1915'te sekizinci sehri oldu. Ginimizde ise Turkiye’nin
36. sehridir.

2009 yili adrese dayali niifus sayimina gére; sehir merkezinin niifusu 156.155 kisidir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

li  |Edirne Edirne
ligesi : Merkez Merkez
Bucagi s -
Mahallesi . [Kirishane Kirishane
Kéyii e -
Sokagi e -
Mevkii . [Kirigshane Kirighane
Pafta No. : |49Mllb 49MIlb
Ada No. ;2261 2261
Parsel No. ik 12
Yiizélgiimii : [16.530,30 m2 4.935,70 m2
Ana Gayrimenkul Vasfi |: |Arsa Arsa
Sahibi Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri [Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri
. [Ticaret A.S. Ticaret A.S.
Hissesi Tam Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

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

Edirne ili, Merkez ilgesi Tapu Sicil Midiirligi’'nde 07.04.2010 tarih, saat 15.50 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gore;

> 2261 Ada, 11 no’lu Parsel*;

Serhler hanesinde:

= rtifak hakki vardir.(Ozel kosullar: Trakya Universitesi lehine 260,20 m?lik kisimda irtifak
hakki)(Baslama Tarihi: 22.12.2008, Siire:49 yil)

= 02.05.2000 tarihinden itibaren yillik 6.000.000 TL'den 15 yil middetle Turcas Petrol A.S. lehine
icar2. (02.05.2000 giin ve 2356 yevmiye no ile)

Rehinler hanesinde:

= Shell Turcas Petrol A.S. lehine, 100.000.000.000.-ETL(Eski Tlrk Lirasi) bedelle, aylik % 6
faizle, 1. derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir. (02.05.2000 tarih ve 2357 yevmiye no

ile)

= Sekerbank T.A.S. lehine, 11.000.000.-TL bedelle, %45 degdisken faizle, 2.derece, FBK
muddetle ipotek bulunmaktadir.(29.12.2008 tarih ve 14806 yevmiye no ile)

% Kira.
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> 2261 Ada, 12 no’lu Parsel*;
Rehinler hanesinde:

= Sekerbank T.A.$. lehine, 1.500.000.-TL bedelle, %45 degisken faizle, 1.derece, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir.(29.12.2008 tarih ve 14808 yevmiye no ile)

*S6z konusu taginmazlara ait tapu kiitiikleri ilgili tapu miidiirliigiinde incelenememistir. Yukandaki
bilgiler 07.04.2010 tarihinde Edirne Merkez Tapu Sicil Miidiirliigi’'nden alinan resmi kayitlar
evragindan yazilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icerisinde son U¢ yillik dénem icinde alim-satim islemleri ve terkin islemi
gorlimustir. Tagsinmazlarin son 3 yildaki malik degisimi ile ilgili bilgiler asagidadir;

Asagidaki bilgiler firmamiz tarafindan B..O.I.AS icin diizenlenen 2007A382 no'lu rapor bilgilerinden
yararlanilarak dlzenlenmistir. S6z konusu tasinmazlarin ilgili tapu mudarliginde tapu kutikleri
incelenememis olup, son 3 yillik hareketleri ile ilgilide bilgi verilmemistir.

2007A283 no'lu rapor bilgilerine gore; konu taginmazlar ile ilgili son (i¢ sene iginde gergeklesen satis veya
devir iglemleri ile ilgili bilgiler;

2261 Ada, 11 No’lu Parsel;

= Konu tasinmaz “Tuzcular Petrolciilik ingsaat Turizm Otelcilik A.S.” miilkiyetinde iken, 14.12.2006
tarih ve 11442 yevmiye no’su ile (invan tashihi yoluyla “Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri
Ticaret A.$.” adina tescil edilmigtir.

= Tasinmaz i¢in diizenlenen 2007A283 no'lu rapor takyidatlar béliminde konu parselin beyanlar
hanesinde yer alan; Edime Asliye 2. Hukuk mahkemesinin 03.06.2004 tarih 2002/719 esas,
2004/197 sayili karar(12.07.2004 tarih ve 4080 yevmiye ile), 04.07.2010 tarihinde Edirne Tapu Sicil
MUldurligi'nden alanin yazili takyidat belgesinde yer almadigindan dolayr terkin edildigi
duslndilmektedir.

2261 Ada, 12 No’lu Parsel;

= Konu tasinmaz “Yilmaz TUZCU” miilkiyetinde iken, 12.07.2007 tarih ve 6379 yevmiye no'su ile
intikal yolu ile “Murat Tuzcu(1/3 Hisse), Meral OKUTAN(1/3 Hisse), Nihal TUZCU(1/3 Hisse)” adina
tescil edilmis olup, 12.07.2007 tarih ve 6379 yevmiye ile satis yoluyla “Metro Turizm Otelcilik ve
Petrol Uriinleri Ticaret A.$.” adina tescil edilmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel 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.

Edirne Belediyesi imar Miidiirligirnde 07.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gére ve ekte sunulan imar durum belgesine gore degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu ve
yapilagma kosullari agagida listelenmistir;

v" imar Durumu:

Tasinmazlar 23.05.2003 onay tarihli 1/1.000 8lgekli “Revizyon ve ilave imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.
Bu plana gare taginmazlar;

= “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadirlar.

= Emsal: 2,00'dir.(02.02.2006/109-21Belediye Meclis Karari)

*  Hma= Serbesttir.”

= Minimum parsel buyuklugi 2.000 m?dir.
*S6z konusu parsellerin hnax= 15.50 m. olan kat yiikseklikleri Edirne Belediyesi’nin 07.04.2010 tarih,

2010/96-219 sayil meclis karari ile hma=Serbest olarak degistirilmistir. ilgili meclis karar rapor ekinde
yer almaktadir.

F- 0

Yukaridaki kadastral durumda parsellerin sinirlari kesin sinirlari ifade etmemekte olup, kesin sinirlar igin
Kadastro Miidiirliigii’ne resmi bagvuru yapilarak 6l¢iim yapilmasi gerekmektedir.

ilgili Plan Notlari:
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Edirne Belediyesi Meclis Karari

Arar Sayist
010/96-2) 4

ak imar komisyonunca ;
e Sehireilik Mudurtug
fnlnde ‘yer almakla

-ai-tlmn “Kat Yﬂksekhg: (Hmaks)
'enlm.lsh.r
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Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu tasinmazlardan 11 no'lu parsel tizerinde konumlanmis yapilara ait 2000 yili ve
daha dncesi tarihlerde s6z konusu yapinin ruhsatsiz baslamasi, ruhsata aykiri ingaat yapilmasi gibi
durumlari igin dlizenlenmis enclimen kararlari bulunmaktadir. Ancak daha sonra alinan yapi
ruhsatlari ve yap! kullanma izin belgeleri nedeniyle mevcutta tasinmaz ile ilgili herhangi bir sorun
olmadigi belediyedeki yetkililerden sifahen égrenilmistir.

Tasinmaza ait 22.06.2000 tarihli onayli mimari proje bulunmaktadir.

07.03.2000 tarih ve 24 no’lu 103 m? zemin kat ofis+ ortak alan, 103 m2 bodrum kat ortak alan, 315
m?2 zemin kat depo, 412 m? zemin kat dubleks isyeri, 103 m? zemin kat isyeri, 206 m2 1.normal kat
idari kisim olmak Uzere toplam 1.242 m? ingaat igin hazirlanmig olan yeni yapi “Yapi Ruhsat’”
bulunmaktadir.

24.08.2001 tarih ve 159 no’lu 120 m? akaryakit servis istasyonu, 1.074 m? bodrum kat diskotek-
mutfak, 480 m?2 zemin kat isyeri kafeterya, 400 m2 1.normal kat kafeterya oyun, 400 m3 2.normal kat
lokanta mutfak alani olmak Uzere toplam 2.474 m? ingaat igin hazirlanmisg olan “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

19.01.2001 tarih ve 50 no'lu 725 m? havuz-acik lokanta-WC-Dus ve Agik Bar alani icin hazirlanmis
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

03.05.2001 tarihli ve 53 no'lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge havuz, acik
lokanta, WC, dus ve acik bar-kafeterya olmak lizere 725 m? alan igin verilmistir.

19.09.2001 tarih ve 155 no'lu, 102 m2 akaryakit servis istasyonu, 859 m2 bodrum kat disko-mutfak,
384 m?2 zemin kat isyeri-kafeterya, 320 m?2 1.normal kat kafeterya, 320 m2 2.normal kat lokanta-
mutfak alani igin toplam 1.815 m2 igin hazirlanmig “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Bu
belge 1 adet akaryakit servis istasyonu, bodrum katta mutfak ve bliro, zemin katta 3 adet isyeri ve
kafeterya, 1. normal katta oyun salonu ve kafeterya, 2 . normal katta lokanta ve mutfak olarak
dlzenlenmistir.

Tasinmazin incelenen yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore; yapi ruhsat toplami ile yap!
kullanma izin belgesi alanlari arasindaki farkin emsale dahil olan alanlar ve emsale dahil olmayan
alanlardan kaynaklandigi dustintimektedir. Ayrica tasinmazin mevcut durumunda bahge igerisinde
yer alan restaurant alani tasinmazin mimari projesinde acik lokanta alani olarak belirlenmis olup séz
konusu alanin ruhsat ve iskan alanlarina dahil edilmedigi anlagiimaktadir. Ancak belediye yetkilileri
ile yapilan goériismelerde s6z konusu tesis kapsaminda mevcut durumda yer alan yapilarin yasalligi
konusunda bir sorun olmadidi sifahen belirtilmistir.

Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri v.b.) lligkin

Bilgi

Soz konusu gayrimenkullerle ilgili olarak; 07.07.2006 tarih, 109-21 no’lu Belediye Meclis Karari ile
1,50 olan emsalin 2,00'ye ylikseltildigi sifa’en belirtilmistir.

Ayrica tasinmazlarin hma= 15.50 m. olan kat ylkseklikleri Edirne Belediyesi'nin 07.04.2010 tarih,
2010/96-219 sayili meclis karari ile hma=Serbest olarak degistirilmis oldugu égrenilmistir. ilgil
meclis karari rapor ekinde yer almaktadir.
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4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢dzilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkultin acik adresi: E-5 Karayolu uzeri 5. Km., Tip Fakultesi Karsisi, Eski Tuzcular — Shell Benzin
Istasyonu(Arda Petrol), Merkez / EDIRNE.

Tasinmazlar, Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane mahallesi, Kirishane mevkii, E-5 Karayolu (izerinde
konumlanmis, 11 ve 12 parsel no'lu ‘Arsa’ vasifli tasinmazlar ve 11 no’lu parsel (izerinde yer alan akaryakit
istasyonu ve turistik tesislerdir. Degerleme konusu taginmazlardan 11 no'lu parsel E-5 Karayolu'na yaklasik
130 m. cephelidir. 12 nolu parsel ise 11 nolu parsele bitisik konumdadir. Ancak 12 nolu parselin E-5
Karayolu'na cephesi bulunmamaktadir. 12 nolu parsel 12 m. genisligindeki imar yolundan cephe almaktadir.

Konu taginmazlara ulagim icin E-5 Karayolu Uzerinde Edirne kent merkezinden Edirne Otogari yoniinde
ilerlenerek Olin Yag Fabrikasi, Edirne Bélge Trafik Mudirligu gegilerek devam edilir. Degerleme konusu
tasinmazlar Trakya Universitesi Tip Fakiiltesi ve gesitli béliimlerinin bulundugu ana yerleskenin hemen
karsisinda E-5 Karayolu’nun sag kolu (izerinde yer almaktadir.

Gayrimenkuliin yakin cevresinde Simsek Otel, Trakya Universitesi Yerleskeleri, Edime Otogari, Olin Ya§
Fabrikas!, bos arsalar ve araziler yer almaktadir. Taginmazlar konut amacl yerlesimlerin basladigi noktaya
yaklasik 2,3 km. uzakliktadir. Tasinmazin cepheli oldugu E-5 Karayolu kullanilarak Edirne’den, Havsa,
Istanbul, Canakkale ve Bulgaristan-Yunanistan yoniinde ulasim saglanmaktadir. Tasinmazlara toplu tasima
araglari ve Ozel araglar ile ulagim imkani bulunmaktadir. Tasinmazlarin E-5 Karayoluna cephesinin
bulunmasi ulagim bakimindan biyik avantaj teskil etmektedir. Taginmazin cepheli oldugu E-5 Karayolu guin
icerisinde trafik yogunlugunun ¢ok fazla oldugu bir akstir.

Tasinmazlar diizglin dortgene yakin bir geometrik sekle sahip olup, topografik yapisi diize yakindir.
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Yukaridaki haritada parsellerin sinirlani kesin sinirlari ifade etmemekte olup, kesin sinirlar igin Kadastro
Miidiirliigi’ne resmi basvuru yapilarak 6lgiim yapiimasi gerekmektedir.
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Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Edirne Otogari ~0,70
Edirne Kent Merkezi ~6,80
Kapikule Sinir Kapisi ~24.5

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, Edime ili, Merkez ilgesi, Kirighane mahallesi, Kirishane mevkii, 48MI1.b pafta,
2261 ada, 11 ve 12 parsel no'lu ,“Arsa” vasifli, “Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Urlnleri Ticaret A.S.”
mulkiyetinde bulunan gayrimenkullerdir.

Konu tasinmazlardan degerleme guni itibariyle, 11 no'lu parsel lzerinde akaryakit istasyonu ve turistik
tesisler, arag park alani ve bir adet metruk durumdaki depo olarak kullanilan bina mevcut olup, 12 no'lu
parsel Uzerinde herhangi bir ingai faaliyet bulunmamaktadir.

11 no'lu parsel lizerinde akaryakit istasyonu, bodrum+ zemin+ 2 normal kattan olusan turistik tesis binasi,
aclk ylizme havuzu, yazlik restaurant(kapali bélimli) ve yazlik bar bdliimleri ile metruk durumda olan
kullanilimayan bir adet tek katli bina bulunmaktadir. Metruk durumda olan bina degerlendirme kapsamina
dahil edilmemistir.

Turistik tesis binasi; bodrum+ zemin+ 2 normal katli olup, tesis biinyesinde agik ylizme havuzu, yazlik
lokanta ve yazlik bar boltimleri bulunmaktadir. S6z konusu tesis alansal bilgileri ve diger 6zellikleri raporun
“5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin I¢ Mekan Ingaat Ozellikleri” kisminda detaylandiriimigtir.

Akaryakit istasyonu olarak kullanilan bélimde ise; kanopi alani ve market béllimi hizmet vermektedir.

*Akaryakit istasyonunda gémiilii durumda; 20.000 It. kapasiteli 6 adet akaryakit tanki bulunmaktadir. Bu
tanklardan 4 adedi benzin, 1 adedi kirsal motorin ve 1 adedi euro dizel amagl yerlestirilmistir. 225 m?lik
alana yayilan, 5,20 m. yuksekligindeki kanopi kisminda bulunan 4 adet pompa adasindaki pompalarin 3'U
akaryakit pompasl, 1'i LPG pompasidir. Akaryakit pompalarinda 8'er adet olmak Uzere toplam 24 adet

akaryakit tabancasi, LPG pompasinda ise 2 adet LPG tabancasi bulunmaktadir. Ancak tiim bu kalemler
makina parkina dahil olmasi nedeniyle degerleme kapsami diginda tutulmustur.

Ayrica tesisin fonksiyonel bitlinliginu tamamlayan degerleme raporunda harici muteferrik isler icerisinde
degerlendirilen; beton sahalar ve gevre diizenlemesi gibi degerler bulunmaktadir.

Tesisin yakin gevresinde faaliyet gostermekte olan akaryakit istasyonlari asagidaki haritadaki gibidir.

* 806z konusu gomlli durumda olan yakit tanklarinin kapasitesi firma yetkililerinden égrenilmistir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

I

Ingaat Tarzi Betonarme (Turistik tesis binasi ve market binasi), Celik
Konstrliksiyon (Kanopi alani ve testaurant kapali alani)

Cati Sistemi Teras Cati (Market binasi), Celik konstriiksiyon (izeri PVC (Turistik
tesis binasi)

ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi Turistik Tesis BinasI- Bodrum Kat+ Zemin Kat+ 2 Normal Kat

Market Binasi- Zemin Kat

Ekspertiz Konusu Alan

Turistik Tesis Binasi: ~2.558 m? (Yasal evraklarina gére)

Turistik Tesis Binasi: ~2.798 m2 (Mevcut duruma gore)

Restaurant Alani; ~ 450 m2 (Yasal evraklarina gore ve mevcut
duruma gére)*

Akaryakit istasyonu: ~131 m2(Yasal evraklarina gére)

Akaryakit istasyonu: ~176 m2 (Mevcut duruma gére)

Kanopi Alani; ~ 225m? (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)
Acik Havuz: ~ 510 m? (Yasal evraklarina gére ve mevcut duruma
goére)

*Séz konusu restaurant alani mimari projesinde agik lokanta alani
olarak goziikmekte olup, mevcut durumda bu alanin (zeri gelik
konstriksiyon uzeri giydirme cephe ile kapali duruma getirilmistir.

Yas! ~ 10 yil (YapI ruhsat tarihine gore)
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Propan yakitli merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut

Jenerator Mevcut-

Asansor Mevcut- Turistik Tesis Binasinda
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Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Alarmi Mevcut degil

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut degil (Yangin séndirme tlpleri mevcut)
Giivenlik Mevcut degil

Park Yeri Mevcut- Aglk otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan ingaat Ozellikleri

Turistik Tesis Bina :

Ana Bina_Bodrum Kat

Bodrum kat onayli mimari projesine gére ve mevcut durumda toplam ~1.074 m? kullanim alanina sahiptir.
Degerleme galismasinda onayli mimari projedeki alan bilgileri esas alinmistir. Bodrum kata, zemin kattan
merdivenlerle ve asansdr ile ulasilir. Onayli mimari projesine gore; havuz, soyunma odasi, dus-WC bolimleri,
bar-disco bolimi, 2 adet mutfak, depolar, saglik odasi, WC hacimleri ve ortak alanlar bulunmaktadir.
Mevcutta ilgili katta havuz soyunma, dus-WC bélimda, fitness center (fitness bélim, step bélimd, soyunma
odalari, dug-WC’ler, hamam, sauna, buhar odasi bélimlerinden olugsmaktadir), mutfak boluma, yaziik WC'ler,
personel yemekhanesi, teknik oda, soguk oda hacimleri bulunmaktadir.

Kullanim Amaci

:[Yukarida aglklanan mevcut bolimler, amaglarina uygun olarak

kullaniimaktadir.

Kat Adedi

: |Bodrum Kat

Ekspertiz Konusu Alan

:11.074 m? (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)

Zemin

: PVC (fitness bollimi), ahsap (step bélimu), ahsap kaplama (sauna), mermer|

(hamam), seramik diger kullanim alanlari

Duvar : [Kagit kaplama (step bolimi), ahsap kaplama (sauna), siva lzeri boya
(fitness salonu), mermer (hamam), siva iizeri boya soyunma odasi ve ortak
alanlar, fayans islak hacimler.

Tavan : |Asma tavan (fitness center), siva lizeri boya diger hacimler.

Aydinlatma : |Gomme spot armatirler ve floresan aydinlatma

Dograma : JAluminyum ( pencereler ), demir, ahsap ve aliminyum ( kapilar )
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Ana Bina_Zemin Kat

Zemin kat onayll mimari projesine gdre toplam ~ 550 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta zemin katin brit
insaat alani yaklasik 750 m?dir. Onayli mimari projesine gore zemin kat giris holli, havuz mal satis yeri, fast
food, pastane, eczane ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Mevcutta ilgili katta ~200 mZlik bir blylime
yapilmis olup, ilgili kat halkla iligkiler bdlim, fast food béliimd, 1 adet bos isyeri, gamasirhane, WC'ler ve
mescid bélimlerinden olugmaktadir. Binanin 2 adet ana girisi bu katta bulunurken binanin 6n cephesindeki
tim bolimler bagimsiz girise sahiptir.

Kullanim Amaci :[Yukarida aglklanan mevcut bolimler, amaglarina uygun olarak
kullaniimaktadir.

Kat Adedi : [Zemin kat, 4 cephelidir.

Ekspertiz Konusu Alan : |~ 550 m? (Yasal evraklarina)
~ 750 m? (Mevcut duruma gére)

Zemin : |Granit, seramik, PVC

Duvar : [Siva lizeri boya, fayans

Tavan : |Asma tavan, boyatsiva

Aydinlatma : |Floresan, gémme spot ve gesitli armattirler

Dograma : |Camekanli aliminyum, ahsap

Ana Bina_1.Normal Kat

1. normal kat onayli mimari projesine goére ve mevcutta toplam ~467 m? kullanim alanina sahiptir. Onayl
mimari projesine gére 1. normal kat aralarinda gegis imkani bulunmayan oyun salonu ve yonetim béliminden
olusmaktadir. Mimari projeye gére ve mevcutta ydnetim bolimi, WC, mutfak, 4 adet ofis ve ydnetici
odasindan olusmaktadir. Projede oyun salonu olarak gériilen hacim mevcutta; restaurant olarak belirlenmistir.
Mevcut durumda restaurant bolimiinde restaurant hacmi, WC hacimleri ve bir adet mutfak bulunmaktadir.
Zemin kattaki halkla iligkiler bolimunin tzerine denk gelen ~115 m? alana sahip teras cati seklindeki bolimin
yazlari restaurant terasi olarak kullanimakta oldugu belirtimistir. ilgili kattaki restaurant bélimiine ana
giristen, idari bollime ise binanin dogu kisminda bulunan idari giristen ulagilabilmektedir. S6z konusu katta yer
alan restaurant alani mevcut durumda faal durumda degildir.

Kullanim Amaci : IRestaurant ve idari ofisler.

Kat Adedi : [1. normal kat, 4 cephelidir.

Ekspertiz Konusu Alan : | 467 m? (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)
Zemin : |Ahsap, seramik

Duvar : [Kagit kaplama, fayans, siva lzeri boya

Tavan : |Asma tavan

Aydinlatma : |Camekanli aliminyum, ahsap

Dograma : [Asma tavan gdmme gémme spot aydinlatma
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Ana Bina_2.Normal Kat

2. normal kat onayli mimari projesine gére toplam ~467 m? kullanim alanina sahiptir. Onayli mimari projesine
gore 2. normal kat restaurant, WC'ler ve servis odasindan olusmaktadir. Mevcutta ilgili kat disko-bar bolimii
ve mutfak alani yer aimakta olup, WC'ler ve mutfak boliimlerinin (izerine denk gelen kisimda ~40 m? alana
sahip asma kat bulunmaktadir. S6z konusu bdlim mevcut durumda faal durumda degildir. iigili katta binanin
her iki girisinden de ulagim imkani bulunmaktadir.

Kullanim Amaci : |Disko- bar.
Kat Adedi : [2. normal kat, 4 cephelidir.
Ekspertiz Konusu Alan : {467 m? (Yasal evraklarina gore)

507 m? (Mevcut duruma gére)
Zemin : |Granit, seramik
Duvar : |Siva (izeri boya, fyans
Tavan : |Celik konstriiksiyon (izeri seffaf PVC
Aydinlatma : [Floresan ve gesitli armaturler
Dograma : |Camekanli aliminyum, ahsap

Bodrum + zemin + 2 normal kat olarak inga edilmis olan bina yasal evraklarina gore; 2.558 m? olup, mevcut
durumda ~2.798 m? kapali alana sahiptir. Tesisinin ana girisi zemin kattan saglanmaktadir. Bu girislerden biri
msteri girisi digeri ise idari giris olarak kullaniimaktadir. Ayrica yapinin gliney-dogusunda bir adet bodrum
kattaki muftaga mal giris ¢ikisina olanak saglayan rampa ve merdiven bulunmaktadir. Binada isitma propan
yakitl merkezi sistem ile saglanmaktadir. Katlar arasinda mermer kaplama demir korkuluklu merdivenler
bulunmaktadir. Binanin dis cephesi siva (izeri boyalidir.

Acik Havuz, Restaurant, Bar-Cafeterya Boliimii

Tesisin glneybat kismi acik havuz, agik bar, restaurant alani ve havuzbasi edlence bdlimi olarak hizmet
vermektedir. Bu bollimde insai faaliyetler olarak acik havuz béliimi, sundurma seklinde insa edilmis
restaurant bollimi ¢elik konstriiksiyon ile Uzeri kapatiimis olup, Ustii kismen agik olarak insa edilmis bar
bélimi bulunmaktadir. Tesisin bu bélimi sadece yaz aylarinda hizmet vermektedir.

Bu bélimdeki agik havuz yaklasik 510 m? alana sahiptir. Restaurant bélimi yaklasik 450 m? alana sahip
olup ¢elik konstriiksiyon sundurma ve giydirme cephe seklinde insa edilmistir. Ahsap malzeme kullanilarak
insa edilmis agik bar bolimi yaklagik 200 m? alana sahiptir. Bu béllimlerden agik havuz ve restaurant
béllimleri onayli mimari projede gorlimekte olup agik bar bélimi onayli mimari projede gérilememektedir.
Degerleme ¢alismasinda onayli mimari proje esas alinmistir. Bu béliimde su kaydiradi, duglar ve seramik yer
ddsemesi gibi isler yapilmistir.

S6z konusu bollim sadece yaz aylarinda kullaniimakta olup kislari kullanilamamaktadir.
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Akaryakit istasyonu

Market Binasi

Bina onayli mimari projesine gére ~131 m? olup, mevcut durumda ~176 m? kullanim alanina sahiptir. Binada
market bolimd, akaryakit satig bollimu, depo bélumu, WC'ler bulunmaktadir. Binanin arka cephesinde ingasi
devam etmekte olan ~45 m? alanli bélim yapilmaktadir.

Kullanim Amaci

: |JAkaryakit satig binasi.

Kat Adedi

: |Zemin kat, 4 cepheli.

Ekspertiz Konusu Alan

. =131 m? (Yasal duruma gére)

~176 m? (Mevcut duruma gére)

Zemin : |Seramik

Duvar . [Fayans ( WC'ler ), Ahsap panel (market), siva lizeri boya (diger hacimler )
Tavan Asma tavan, siva (zeri boya

Aydinlatma Floresan aydinlatma

Kanopi Alani

4 adet pompa adasinda toplam 26 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

Kullanim Amaci : |[Kanopi

Ekspertiz Konusu Alan : |~ 225 m? (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gére)
ingaat tarzi : |Celik konstriiksiyon

Yiikseklik :15.20 mt.

Giydirme : [Aliminyum kompozit levha

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

= Tesisin akaryakit istasyonu degerleme giini itibariyle faaliyet géstermekte olup, turizm tesis alani
degerleme guini itibariyle faaliyet gostermemektedir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerden akaryakit istasyonun konumlu oldugu 11 no’lu parselin E-5

Karayolu’na ~ 130 m. cephesi bulunmaktadir.

Tesis Edirne sehir merkezine yaklagik 7 km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde konut ve ticari yapilasmasi kisitl sayida géze ¢arpmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 12 no'lu parselin E-5 Karayolu’na cephesi bulunmamaktadir.

Degderleme konusu akaryakit istasyonu ve turizm tesisi 11 no’lu parsel Gzerinde konumlanmis olup,

12 no'lu parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazlardan turizm tesis binasi yaz dénemlerinde faaliyet gostermektedir.

Turizm tesisinin bahge alani igerisinde yaklasik 510 m2 alanli agik ylizme havuzu bulunmaktadir.

Tesisin cepheli oldugu E-5 Karayolu’nun gin ici trafik yogunlugu cok ytksektir.

Tasinmazin yakin gevresinde gok sayida akaryakit istasyonu faaliyet géstermektedir.

Akaryakit istasyonunda, gémiilii durumda 6 adet akaryakit tanki bulunmaktadir.

Tesiste 4 adet pompa adasi ve 26 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

istasyonun fonksiyonel biitiinligiinii tamamlayan ~ 225 m2 alanli kanopi bulunmaktadir.

Tesiste 1 adet 202 kVa'lik jenarator bulunmaktadir.

Tesise giris E-5 Karayolu Uzerinden saglanmaktadir.
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5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iligkin harici ve miiteferrik isler olarak beton sahalar, otopark alani, peyzaj
alani, su kaydiragi ve gevre dlzenlemesi gibi degerler bulunmaktadir. Harici ve muteferrik isler maliyet
yaklagimi analizinde yapilan hesaplamalara ek maliyet olarak ilave edilmigtir.

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALiZi

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

Kullanim makul ve olas! bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasil§i var mi?

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

Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirelebilir 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 mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen
ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim ylksek verimlilije sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar plani dogrultusunda “Turizm
Tesis Alani ” olarak kullaniimasi oldugu dustnilmektedir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

7.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mdlklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan muilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
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dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulln bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorlismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz &niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gézle gortllr 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 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 iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi sadlayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari,
bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihg Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanag! saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yontinde incelenmesi, proje konusu
arinin  yer aldigi sektérin mevcut durumu ve gelecede yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldi§i pazarin degerlendirimesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimasi 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 gerceklestirimesi

durumunda net buguinkli degerinin ne olacadi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.
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BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALizi

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

®
0.0

5

€

D NANNIN

AN

GUGLU YANLAR

Tesis E-5 Karayolu Uizerinde yer almaktadir.

Tesisin E-5 Karayolu'na yaklasik 130 m. cephesi bulunmaktadir.

Tesisin cepheli oldugu E-5 Karayolu’nun giin i¢i arag trafik yogunlugu ylksektir.

Tesisin bulundugu ilde dederleme konusu tesisle benzer dzellikte kompleks yapida baska bir turistik
amagl tesis bulunmamaktadir.

Tesisin karsi cephesinde Trakya Universitesi yerleskesi bulunmaktadir.

Tesisin bigimi ve buyuklugt mekanin esnek ve verimli kullanimina uygundur.

ZAYIF YANLAR

Tesisin yakin gevresinde gok sayida akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

Tesisin turizm tesis alani sadece yaz aylarinda hizmet vermektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Edirne kent merkezine yaklagik 7 km. mesafede konumlanmigtir.
Degerleme konusu taginmazlardan 12 no’lu parselin E-5 Karayolu'na cephesi bulunmamaktadir.

FIRSATLAR

S0z konusu tesisler lizerinde yer alan turizm tesislerinin daha aktif olarak ¢alistiriimasi durumunda
tesisin cazibesinin daha artacagi distnulmektedir.

TEHDITLER

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tlim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sekt6riini de
olumsuz yénde etkilemektedir.
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8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkulin arsa dederi emsal karsilastirma yaklagimi, bina degeri igin
maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlari kullaniimistir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulln bulundugu gevrede yapilan arastirmalar sonucunda gevreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin gérusleri asagida belirtilmistir.

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, E-5 Karayolu'na cepheli, Turizm Tesis imarli, 6.500
m? alanli arsanin 3.500.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (538.-TL/m?2, 358.-USD/m2)

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bdlgede, E-5 Karayolu'na cepheli, Ticari imarli, 8.000 m2 alanli
arsanin 4.750.000.-TL bedelle satilik oldugu dgrenilmistir. (593.-TL/m?, 395.-USD/m?)

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, E-5 Karayolu'na cepheli, Turizm Tesis Alani imarli,
2.000 m? alanli arsanin 1.500.000.-TL bedelle satilik oldugu ogrenilmistir. (750.-TL/m2, 500.-
USD/m2)(Séz konusu taginmazin degerinin ¢ok yiksek oldugu ve parselinin kiglik ylzolgtimli
olmasindan dolayi satis bedelinin yliksek oldugu belirtiimistir.)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli, 1.000 m?
alanli arsanin 400.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (400.-TL/m2, 266-USD/m?)

Edirne sehir merkezine yakin konumlu, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli, 8.000 m? alanli arsanin
8.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.(1.000.-TL/m2, 666.-USD/m?)

Edirne sehir merkezine yakin konumlu, Kipa mevkiinde, E-5 Karayolu’na cepheli, ticari imarll,
18.000 m2 alanh arsanin birim m?sinin 1.200.-TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.(1.200.-
TL/m?, 800.-USD/m2)

Edire sehir merkezine yakin konumlu, Kipa mevkiinde, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli, 2.500
m? alanli arsanin 2.500.000.-EURO bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.(1.000.-EURO/m?,
2.000.-TL/m?)

Edirne sehir merkezine yakin konumlu, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli arsalarin sehir merkezi
disina dogru(Tip Fakultesi Mevkii) gittikge fiyatlarinin distiga, satis rakamlarinin arsanin konumuna
ve yizolgimine gore birim mZsinin 400-500.-TL/m2 bedelle, yola cephesi olmayan parsellerin
fiyatinin ise 400-500.-TL/m? bedelinden daha duslik rakamlara satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, ulasim kolayhdinin bulunmasi, imar durumu, altyapisinin
tamamlanmig olmasi, goérlnarldgl, 11 no'lu parsel Uzerinde aktif bir akaryakit istasyonu olmasi,
tasinmazlarin Edirne kent merkezine yaklasik 7 km mesafede yer almasi, tasinmazlarinda 12 no’lu parselin
E-5 Karayolu'na cephesi bulunmamasi ve diinya ekonomisinde yasanan ekonomik kriz ve dalgalanmalar g6z
onine alindiginda ve gevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak tasinmazin adil
piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

AR AL =, AR

Arsa Biiyiikliigii (m2) m?2 Birim Deger (TL) Arsa Degeri (TL)

11 No'lu Parsel 16,530.30 400 6,612,120

12 No'lu Parsel 4,935.70 250 1,233,925

TOPLAM DEGER(TL) 7,846,045
YAKLASIK TOPLAM DEGER(TL 7,850,000

32



8.2.2 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet dederleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binanin teknik 6zellikleri,
binada kullanilan malzemeler, binanin tamamlanma orani, piyasada ayni ¢zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z dnlinde bulundurularak
degderlendirilmistir. Binadaki tamamlanma orani, degerleme uzmaninin terclbelerine dayali olarak binanin

gdzle gordlur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

> Degerleme konusu tesisin; turizm tesisi ana binasinin yasal evraklarindan farkli olarak

mevcut durumunda alansal olarak biiyiitiildiigii tespit edilmistir. S6z konusu biiyiimelerle

ilgili_herhangibir zabit ve tutanak bulunmadigi bilgisi edinilmis olup, yasal evraklari

bulunmayan alanlarin degeri degerlendirme kapsaminda mevcut kullanim alanlarinin degeri

olup bilgi amacl takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI
ARSA D R AB
Arsa Biiyiikliigii (m?) | m? Birim Deger (TL) | Arsa Degeri (TL)
11 No'lu Parsel 16,530.30 400 6,612,120
12 No'lu Parsel 4,935.70 250 1,233,925
TOPLAM DEGER(TL) 7,846,045
YAKLASIK TOPLAM DEGER(TL) 7,850,000
.|
AnaBina
1 m 2 Bina ingaat Maliyeti 400 TL
Bina Toplam Kapali Alani 2,558 m?
Toplam insaat Maliyeti 1,023,200 TL
Yipranma Pay! 15%
Yipranma Bedeli 153,480 TL
Bina Degeri 869,720 TL 869,720 TL
Restaurant Alani(Bahge igerisinde_Agik Lokanta Alani)
1 m 2 Bina ingaat Maliyeti 300 TL
Bina Toplam Kapali Alani 450 m?
Toplam ingaat Maliyeti 135,000 TL
Yipranma Pay! 15%
Yipranma Bedeli 20,250 TL
Bina Degeri 114,750 TL 114,750 TL
1 m 2 Bina ingaat Maliyeti 700 TL
Bina Toplam Kapali Alani 510 m?
Toplam ingaat Maliyeti 357,000 TL
Yipranma Pay! 15%
Yipranma Bedeli 53,550 TL
Bina Degeri 303,450 TL 303,450 TL
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Market-idari Bina

1'm ? Bina ingaat Maliyeti 450 TL

Bina Toplam Kapali Alani 131 m?

Toplam ingaat Maliyeti 58,950 TL

Yipranma Pay! 15%

Yipranma Bedeli 8,843 TL

Bina Degeri 50,108 TL 50,108 TL

Kaopi |

1'm ? Bina Ingaat Maliyeti 300 TL

Bina Toplam Kapali Alani 225 m?

Toplam ingaat Maliyeti 67,500 TL

Yipranma Pay! 15%

Yipranma Bedeli 10,125 TL

Bina Degeri 57,375 TL 57,375 TL
Toplam Arsa Degeri 7,846,045 TL
Toplam Bina Degeri 1,395,403 TL
Harici ve Miiteferrik isler 170,000 TL

Toplam Deger 9,411,448 TL

Toplam Yaklagik Deger(TL) 9,400,000 TL
Toplam Yaklagik Deger(USD) 6,300,000 USD

*Akaryakit istasyonu ile ilgili pompalar, otomasyon sistemleri, tanklar, vb. degerlemeye katilmamistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

ARSA DEGERI HESABI

Arsa Biiyiikliigii (m2) | m? Birim Degder (TL) | Arsa Degeri (TL)

11 No'lu Parsel 16,530.30 400 6,612,120
12 No'lu Parsel 4,935.70 250 1,233,925
TOPLAM DEGER(TL) 7,846,045
YAKLASIK TOPLAM DEGER(TL) 7,850,000
Ana Bina

1'm 2 Bina ingaat Maliyeti 400 TL

Bina Toplam Kapali Alani 2,798 m?

Toplam insaat Maliyeti 1,119,200 TL

Yipranma Payi 15%

Yipranma Bedeli 167,880 TL

Bina Degeri 951,320 TL 951,320 TL
1'm 2 Bina ingaat Maliyeti 300 TL

Bina Toplam Kapali Alani 450 m?

Toplam ingaat Maliyeti 135,000 TL

Yipranma Payi 15%

Yipranma Bedeli 20,250 TL

Bina Degeri 114,750 TL 114,750 TL




Havuz

1'm ? Bina ingaat Maliyeti 700 TL

Bina Toplam Kapali Alani 510 m?

Toplam ingaat Maliyeti 357,000 TL

Yipranma Pay! 15%

Yipranma Bedeli 53,550 TL

Bina Degeri 303,450 TL 303,450 TL
1'm ? Bina Ingaat Maliyeti 450 TL

Bina Toplam Kapali Alani 176 m?

Toplam ingaat Maliyeti 79,200 TL

Yipranma Pay! 15%

Yipranma Bedeli 11,880 TL

Bina Degeri 67,320 TL 67,320 TL
1'm ? Bina Ingaat Maliyeti 300 TL

Bina Toplam Kapali Alani 225 m?

Toplam ingaat Maliyeti 67,500 TL

Yipranma Pay! 15%

Yipranma Bedeli 10,125 TL

Bina Degeri 57,375 TL 57,375 TL
Toplam Arsa Degeri 7,846,045 TL
Toplam Bina Degeri 1,494,215 TL
Harici ve Miiteferrik isler 170,000 TL

Toplam Deger 9,510,260 TL

Toplam Yaklagik Deger(TL) 9,500,000 TL
Toplam Yaklasik Deger(USD) 6,350,000 USD

*Tasinmazlarin _ruhsat disi _kisimlari _dahil _mevcut durum degeri; 9.500.000.-TL(Dokuzmilyonbesyiizbin.-
TiirkLirasi) olarak takdir edilmis, is bu deger; bilgi amacli olarak verilmistir.
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8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklagimi Analizi

8.2.3.1 Risksiz getiri orani

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

Risksiz getiri orani degiskenleri3

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasl
endeksi uyarinca gecgmisteki belirli bir sire boyunca bu tahvil orani (zerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Boylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk donem
(yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki donemler icin ileriye donlk oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

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

Bitlin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun donemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari
omriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2030 vadeli Eurobond’'un kullaniimasi diinya
kabullerine uygun olacagi dngorlimistir. Bu onarinin iginde dlke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik ozeliklerine gore kullaniimasini tavsiye ettigi
oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri¢ Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taslyan gelismekte olan piyasalar
(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gizerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve Isvicre harig) Devlet tahvili orani Uizerinden %4.5 - 5.5

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

8.2.3.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkullin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari , gayrimenkulln yeri konumu,
ticari durumu, sektOrdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini

3 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
4 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23
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olusturacaktir. Dolayisiyla daha diisik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha ylksek
olacaktir.

Caligmalarimizda kullanilan rakamlar Turkiye'nin degisik illlerinde bugtine kadar yaptigimiz proje degerleme
calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

8.2.3.3 Iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblag, édenecekleri veya alacaklari bugiinkii degere déniistirmek icin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan baska bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacagdi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri
de denilmektedir.5

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

IAS 36 para. 48'de “Iiskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve varliga
6zgi riskleri yansitan vergi 6ncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye
doénlk nakit akis tahminlerinde dlzenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya
nakit akisi dlglimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde,
kullanilabilecegi dogrudur.

8.2.3.4 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine dénlstirmek igin
kullanilmaktadir.

8.2.3.5 Diger bakis acisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)’

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski élger ve beklenilen sonuglari bu risk Glgiimuyle
iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz
getiri orani (izerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
bolinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin gesitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgtilebilir. Bu, varligin
beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
dzsermayenin maliyetini olugturacaktir,

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

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

7 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.21
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SHELL AKARYAKIT iSTASYONU VE TURISTIK TESISLERiI VARSAYIMLARI:

Projeksiyonda 11 ve 12 no'lu parsel (izerinde yer alan akaryakit istasyonu ve turistik tesis alani
g6z6ninde bulundurulmusur.

Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan tesisin 2009 yilinin 7 aylik cirolari ve
cirolar tizerinden aldiklari pay oranlari temin edilmis olup, gelirler 2009 yili ve 2010 yili satiglarinin
ortalama cirolara gére hesaplanmistir.

Mevcut durumda faaliyet gosteren Shell Akaryakit istasyonu’'nun degerleme calismasinda gelir ve
gider kalemleri ayri ayri incelenerek tesisin net nakit akis tablosu olusturulmustur.

Parsel sinirlari igerisinde yer alan acik havuz, restaurant(bahge icerisinde yer alan) ve akaryakit
istasyonu market gelirleri market gelirleri altinda projeksiyona dahil edilmigtir.

Turistik tesis binasinin kiralanabilir alanin(1.569 m2) ortalama 4.50.-USD/m?/ay bedelle kiralanacagi
varsaylimistir.

Turistik tesis binas! kiralanabilir alanlarinda doluluk oraninin 2010-2011 yilinda %25, 2011-2012
yilinda %50, 2012-2013 yilinda %85, 2014-2015 yilinda %90’a ulasacag! ve yillar itibariyle sabit
kalacagi varsayllmistir.

Turistik tesis binasi igerisinde kiralanabilir alan kapsaminda; fitness center, restaurant alanlarinin
oldugu varsayiimistir.

Tesisin gunlik akaryakit satis miktart 2009 yili (7 aylik) gerceklesmis satislarinin gunlik ortalamasi
ve 2010 yil giinliik satiglarinin ortalamasi olan 4.750 It/glin varsayiimistr.

1 It. akaryakit satis fiyati ortalamasi 2,9 TL/It.(1.93.-USD) kabul edilmistir.

Akaryakit istasyonunda yillik net kar orani %5 kabul edilmistir.

Akaryakit istasyonu ciro iizerinden satis primi gelirleri orani %0.3 olarak kabul edilmistir.(Bu deger
musteri tarafindan temin edilen gergeklesen cirolardan elde edilmistir.)

Akaryakit Istasyonu yillik gelir artis orani %3 olarak kabul edilmistir.

Yilllk market-restaurant-havuz geliri 2009 yili satis verileri ve 2010 yili gelirleri g6zdniinde
bulundurularak 290.000 USD kabul edilmigtir.

Market-Restaurant-Havuz gelirlerinin yillik kar orani %25 olarak kabul edilmistir.
Market-Restaurant-Havuz gelirlerinin yillik kar artis orani %3 kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda USD kullanilmis olup, 1 USD=1,50.-TL alinmistir.

Calismalarda 2038 vadeli USD bazli Eurobond verimi ortalamasi olan %6,80 risksiz getiri orani
olarak kabul edilmistir.

Projeksiyonda indirgeme orani %11 alinmigtir.

Projeksiyonda kapitalizasyon orani %10 alinmistir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Tiim d6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

S0z konusu tesisin herhangi bir hukuki problemi bulunmadidi varsayiimistir.

Edime Shell Akaryakit istasyonu ve Turistik Tesislerine ait 2009 yili 7 aylik gelirleri agagidaki
tablodaki gibidir.

EDIRNE SHELL AKARYAKIT iSTASYONU VE TURISTiK TESISLERI 2009
AKARYAKIT iISTASYONU GELIRLERI 3,042,614.55
MARKET-RESTAURANT-HAVUZ GELIRLERI 289,299.15
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EDIRNE SHELL AKARYAKIT iSTASYONU Akaryakit Satiglar (Yillik) Litre Birim Fiyat (USD) Toplam (USD)

Motorin-Kursunsuz-Euro Dizel 1,733,750 193 3,353,875.71

Kapitalizasyon Orani 10.0% Toplam Satig Cirosu (Yillik) 1,733,750 3,353,875.71

Akaryakt istasyonunun Net Kar Mariji (%) 5.0% .

Market: Resiurant-Havuz Kar Artg Oran| 3.0% Market-estaurant-Havuz Gelirler Tablosu

Ortalama Akaryakt Sats Fiyat(USD/lire) 193 Yillk Gelir (USD) 290,000.00

Turistik Tesis Binasi Kiralanabilir Alani(m2) 1569.00

Pagal Kira Bedeli(USD/m2) 4.50

Kira Artis Orani 3%

NAKIT AKISI TABLOSU 16/04/2010 16/04/2011 16/04/2012 16/04/2013 16/04/2014 16/04/2015 16/04/2016 16/04/2017 16/04/2018 16/04/2019 16/04/2020

MARKET- RESTAURANT- HAVUZ CIROSU 0 290,000 298,700 307,661 316,891 326,398 336,189 346,275 356,663 367,363 378,384

MARKET GENEL GIDERLER 0 217,500 224,025 230,746 237,668 244,798 252,142 259,706 267,498 275,522 283,788

MARKET GOP (25%) 0 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%
|WARKETNETGEUR | o[  msw| s | veots | 73| st |  saar|  seser |  sates |  oned | 94506 |

KIRALANABILIR TURISTIK TESIS BINA ALANI(m2) 0 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569 1,569

YILLIK DOLULUK(%) 0 25% 50% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

KIRA ARTIS ORANI(%3) 0 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

AYLIK BIRIM KiRA DEGERI(USD/m2/ay) 0 4.50 4.64 4.77 4.92 5.06 5.22 5.37 5.53 5.70 5.87

KIRA GELIRI(%100) 0 84,726 87,268 89,886 92,582 95,360 98,221 101,167 104,202 107,328 110,548

KIRA GELIRI(BEKLENEN 21,182 43,634 76,403 83,324 85,824 88,399 91,051 93,782 96,596 99,493

AKARYAKIT iSTASYONU CIROSU 0 3,353,876 3,454,492 3,558,127 3,664,871 3,774,817 3,888,061 4,004,703 4,124 844 4,248 589 4,376,047

AKARYAKIT ISTASYONU GENEL GIDERLER 0 3,186,182 3,281,767 3,380,220 3,481,627 3,586,076 3,693,658 3,804,468 3,918,602 4,036,160 4,157,245

AKARYAKIT GOP (5,0%) - _ 0 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

AKARYAKIT ISTASYONU SATIS PRIMI GELIRLERI %

ORANI 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3%

AKARYAKIT iISTASYONU SATIS PRIMi GELIRLERI 10,062 10,363 10,674 10,995 11,324 11,664 12,014 12,375 12,746 13,128

ARTIK DEGER 4,260,199

NET NAKIT AKISLARI 271,437 301,397 341,899 356,785 367,489 378,513 389,869 401,565 413,612 4,686,219

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6.80% 6.80% 6.80%
Risk Primi 3.20% 4.20% 5.20%
INDIRGEME ORANI 10.00% 11.00% 12.00%
VETBUGOG DEGE U5 Cammmusol  smemus  ssmsus
YAKLASIK NET BUGUNKU DEGER (USD) 3,800,000 USD 3,600,000 USD 3,350,000 USD
YAKLASIK NET BUGUNKU DEGER (TL) 5,710,000 TL 5,350,000 TL 5,025,000 TL
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8.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 11 ve 12 no'lu parsellerde yer alan gayrimenkuller icin deger takdiri yapilirken emsal
karsilagtirma yontemi, maliyet yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniligtir.

S0z konusu parseller lizerinde faal durumda olarak isletilen Shell akaryakit istasyonu ve turistik tesis alani
yer almaktadir.

Degerleme konusu parsellere deder takdiri yapilirken, parsellerin degeri igin emsal karsilastirma yéntemi,
akaryakit istasyonu market binasi, kanopi alani turistik tesis alaninda yer alan binalara maliyet ydntemi ve
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmistir. Ayrica s6z konusu tesis kapsaminda yasal evraklari bulunmayan
yapilarinda degeri ise rapor igerisinde mevcut durum degeri olarak bilgi amagli takdir edilmistir.

Gelir kapitalizasyonu yonteminde isletmeden elde edilen tiim gelir kalemleri, isletmede harcanan tim gider
kalemleri dikkate alinmig, turistik tesis binasinin kiralandigi varsayilip tesisin net nakit akis tablosu
olusturulmustur. Elde edilen net gelirler dederleme raporu tarihine indirgenerek tesisin bugtinkii degeri elde
edilmistir.

Degderleme konusu parsellerin deder takdiri yapilirken emsal ve maliyet yaklagimi ile bulunan yasal durum
degeri 9.400.000.-TL (Dokuzmilyondortyiizbin-TiirkLirasi) takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin deger takdiri yapilirken emsal ve maliyet yaklagimi ile bulunan mevcut durum
degeri 9.500.000.-TL (Dokuzmilyonbesyiizbin-TiirkLirasi) olarak bilgi amagh takdir edilmistir.

Tasinmazin ~ gelir  kapitalizasyonu ~ yontemine  gére  bulunan  degeri ise  5.350.000.-TL
(Besmilyoniigyiizellibin.-TiirkLirasi) takdir edilmigtir.

Degerleme galismasi yapilan gayrimenkulde yer alan tesis tam doluluga sahip olmayip, tim kapali alanlari
aktif olarak kullaniimamaktadir. Tesis blnyesinde hizmet veren ve digun organizasyonlari da yapilan havuz
alani dénemsel olarak hizmet vermektedir. Tesisin tam kapasite ile calismiyor olmasi nedeni ile gelir
kapitalizasyonu ydntemi ile bulunan degerin tasinmazin gergek degerini yansitmadigi dustnilmektedir., Bu
nedenle taginmazin emsal karsilastirma ve maliyet yontemine gore bulunan toplam degderinin daha somut
verilere dayandigi distn(lerek raporun nihai sonug degeri emsal kargilagtirma ve maliyet yontemine gére
bulunan yasal durum degeri olan 9.400.000.-TL (Dokuzmilyondortyiizbin.-TiirkLirasi) takdir edilmistir.

EDIRNE SHELL AKARYAKIT iISTASYONU VE TURISTIK TESISI
Kullanilan Yontem Degeri (TL) Deger(USD)

Maliyet Yontemi 9,400,000 6,300,000
Gelir Kapitalizasyonu 5,350,000 3,600,000

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar :

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m*ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.”

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tagsinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu ver, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu,
yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6zoniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazin dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirighane mahallesi, Kirishane mevkii, 48MIl.b pafta, 2261 ada, 11 ve 12 parsel no’lu ,“Arsa” vasifli,
“Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.S.” miilkiyetinde bulunan taginmazlarin;

16.04.2010 TARIHLi TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
HARIG)

9.400.000.-TL
(Dokuzmilyonddrtyiizbin.-Tiirk Lirasi)

6.300.000-USD
(Altimilyonigytizbin.-Amerikan Dolari)

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

Edirne ili, Merkez ilgesi, Kirishane mahallesi, Kirighane mevkii, 48MIl.b pafta, 2261 ada, 11 ve 12 parsel no’lu ,“Arsa” vasifl,
“Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Urlinleri Ticaret A.$.” miilkiyetinde bulunan taginmazlarin;

16.04.2010 TARIHLi TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
DAHIL)*

11.092.000-TL
(Onbirmilyondoksanikibin-Tiirk Lirasi)

7.434.000-USD
(Yedimilyondértyiizotuzdértbin-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degderidir.

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

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

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmigtir.

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir b0tindir bagimsiz
kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Omer Latif YALGIN
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

Tapu Fotokopisi

2 Yapi Ruhsat Fotokopisi

3 Yap! Kullanma izin Belgesi Fotokopisi
3 | imar Durumu

4 Takyidat Belgesi Fotokopisi

S Fotograflar

6 | Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari Fotokopisi
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