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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER

1.1. Sozlesme Tarihi

15.02.2011 / MTRTRZM-002

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporuna konu olan gayrimenkuliin fiili durum tespiti 18.02.2011 tarihinde yapilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

22.02.2011 / MTR_TRZM_PTRL_REV15

1.4. Rapor Tiiri

Isbu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S.'nin talebi iizerine Standart
Gayrimenkul Degerleme Uygulamalarn A.S. tarafindan, Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel
Miidiirliigii'nden kiralanmis olan, Aksaray-Adana vyolu, Aratol Mahallesi 8 Pafta 1623 Parsel
numarasinda, Maliye Hazinesi adina kayith 10.138 m? arsa iizerinde bulunan ‘Dilekgiler Akaryakit
Satis istasyonu, Otel ve Dinlenme Tesisi’ Otoyol Hizmet Tesisinin;

- Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Midirligi‘'nce Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S.’ne kiralanmis olan “Aksaray-Adana yolu Aratol Mahallesi'ndeki otoyol
hizmet tesisinin (OHT) kira sozlesmesinden kaynaklanan kullanim (kiralama)
hakkinin;

- Bu hakkin degerini belirleyecek olan, parsel lizerinde konumlandirilan gayrimenkullerin rayig
yapi degerlerinin,

tespitine yonelik olarak hazirlanmis olup 15.03.2010 tarih ve MTR_TRZM_PTRL_15 numarali
dederleme raporunun revizyonu niteligindedir.

1.5. Rapor Kapsami

isbu Revize Rapor, 15.03.2010 tarih ve MTR_TRZM_PTRL_15 numarali Rapor'un revizyonu
niteliginde oldugundan tapu ve belediye kayitlarina iliskin yenilemeleri icermemektedir.

1.6. Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani : Udur Celal YILDIRIM - Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 401576

Yusuf Yasar TURAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 400471

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

Sorumlu Degerleme Uzmani :

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve Iletisim Bilgileri

STANDART GAYRIMENKUL DE_éERLEME UYGULAMALARI A. §S.
Maslak, Eski Bliylikdere Caddesi, 1z Plaza Giz, No:4, Kat:6/18 Sisli — Istanbul
T :0-212-290-64-93 ; F: 0-212-290-64-91 ; W : www.standartgd.com

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve Iletisim
Bilgileri

METRO TURiZM PETROL URUNLERI SAN. VE TIC. A.S.
Biyik Istanbul Otogan 51-52 Bayrampasa / Istanbul T: 0-212-658-32-50; F: 0-212-658-04-04
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http://www.standartgd.com/

3. DEGERLEME AMAG, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Isbu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S.' (Metro)'nin talebi {izerine, Aksaray
Defterdarligi Milli Emlak Midirligi'nden kiralanmis, Aksaray-Adana yolu, Aratol Mahallesi’nde bulunan
‘Dilekgiler Akaryakit Satis istasyonu, Otel ve Dinlenme Tesisi’ Otoyol Hizmet Tesisi'nin;

- Maliye Bakanhig Milli Emlak Genel Miidiirlii§ii ile Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. devir almis oldugu “Aksaray-Adana Yolu Aratol Mahallesi'ndeki otoyol
hizmet tesisinin (OHT) ) kira sdzlesmesinden kaynaklanan kullanim (kiralama) hakkinin;

- Bu hakkin dederini belirleyecek olan, parsel lizerinde konumlandirilan gayrimenkullerin rayig
yapl dederinin, tespitine yonelik olarak hazirlanmis olup 15.03.2010 tarih ve
MTR_TRZM_PTRL_15 numarall degerleme raporunun revizyonu olarak hazirlanmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Isbu Revize Rapor, 15.03.2010 tarih ve MTR_TRZM_PTRL_15 numarali Rapor'un revizyonu
niteliginde oldugundan, ayrica degerleme konusu haklarin bagli oldugu gayrimenkuller Devlet milki
niteliginde oldugundan tapu ve belediye kayitlarina iliskin yenilemeleri icermemektedir.

Misteri tarafindan Standart’a sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde yapilan inceleme
ve arastirmalar ile ekonomi ve piyasa kosullar dikkate alinarak yapilan analizler, tiim verilerin dogru
oldugu kabuliine dayanarak gerceklestiriimistir. Rapor’da nihai dederi ve analiz sonuclarini
etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis, belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Standart
sorumluluk kabul etmeyecektir.

Rapor'da gayrimenkule bagli haklarin dederi, fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin dedismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden ve
ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolay Standart
sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdusteri'nin midnhasir kullanimi igin hazirlanmig olup, Muisteri Rapor'u kamu kurum ve
kuruluglari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile Misteri, Rapor'da yer verilen bilgilerin kamu
kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini Standart’a taahhiit eder.
Rapor hicbir zaman Standart’in yazili 6n izni olmadan Ugiincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen godaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan dederleme calismalari ile ilgili olarak;

- Raporda sunulan bulgularin Dederleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

- Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig

- Degerleme Uzmani (cretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigi

- Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara gore gergeklestigi

- Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugu

- Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve vasfi konusunda daha dénceden
deneyimi oldugu

- Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigi

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

1 Sirket A.S. ‘e donilismiis olup Rapor‘a alinan donilisim Oncesi tarihli bazi bilgi ve belgelerde LTD.Sti olarak da ifade edilmistir.
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3.4. Rapor'da Kullanilan Kisaltmalar

RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

Metro Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S.
STANDART Standart Gayrimenkul Dederleme Uygulamalari A.S.
TAKS Taban Alani Kat Sayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Insaat Emsali

Humax Maksimum Yapi Yiksekligi

m? Metrekare

iNA Indirgenmis Nakit Akimi

DED Devam Eden Deger

Rf Risksiz Getiri Orani

Rp Risk Primi

B Beta Katsayisi

% Yiizde

000 Bin

€ Euro

ABD$ ABD Dolari

ABD $/TL 22.02.2011 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 1,6035 TL esas alinmistir.

3.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Gayrimenkul ve gayrimenkule bagl hak degerleme calismalarinda genel kabul gérmiis 3 farkli ydontem
kullaniimaktadir.

“Piyasa Dederi Yaklasimi”

“Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ve

“Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin dzet bilgiler asagida sunulmustur.
3.5.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Piyasa Dederi Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir ve
gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yonteminde, dederlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundudu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkullin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alic ve saticr) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satigi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.5.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda esas, yeni bir milk veya konu mdlkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gecerli bir deder gostergesi tiiretmek icin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar igin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deder
arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin disiince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir.
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Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkli metot kullanilmaktadir.
- Yeniden Inga Maliyeti
- Ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, dederleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden asagida
belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktar disilmek suretiyle,
mevcut yapi dederine ulasilir.

e Piyasadan Cikarma Yontemi

e Yas — Omiir Yontemi

e Aynistirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman dederi distldikten sonra
bulunan dedere arazi dederi ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yoéntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir slirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen satisi
mimkin olup, planlanan duruma gore nakit akiglarinin belirflenmesi galismalari da farkhliklar
gosterebilmektedir.

Bu yontemde, dederlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi distinilen boliimlerin, isletme
giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik artiglar da dikkate
alinarak, nakit girigleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylzdeleri gibi hususlar da bu gelirin
hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolar gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler,
yonetim planinda gosterildigi lzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz béliimlere
dagitimi yapilir.

Isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen bagimsiz
bélimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki yatirmlar ve isletme
sermayesi ihtiyaci ise nakit gikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla

elde edilmesi planlanan amortisman dncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve
cikis farklarr) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.
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4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Global Goriiniim

Kiresel ekonomide kriz sonrasinda, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin ekonomik goriniimlerinde
6nemli bir ayrisma yasanmakla birlikte, kiiresel ekonomide kademeli bir toparlanma gdzlenmektedir.

Ancak, esas olarak gelismis ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup &zellikle
Avrupa’daki bazi Ulkelerin bankacilik ve kamu kesimlerinde artarak siiren sorunlar piyasalarn olumsuz
yonde etkilemektedir. Ileriye yonelik kiiresel biiyiime gériinimiinde asagi yénli riskler mevcudiyetini
korumaktadir. Ozellikle, biitce dengesinde ciddi bozulmalarin yasandi§i ve kamu borcunun asir arttigi
gelismis Ulkelerde kirllganliklar devam etmektedir.

Bununla birlikte, genisletici para politikalari ile likidite bollugu “ikinci dip” kaygilarini azaltarak finansal
piyasalar olumlu yonde etkilemistir. Kamu maliyeleri, finansal yapilari ve bliyime potansiyelleri goreli
olarak daha iyi durumda olan gelismekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hizla atlatarak nispeten daha
hizli bir toparlanma sirecine girmislerdir. Ancak, kiiresel ekonominin bitiinlesik yapisi dikkate
alindidinda, gelismis Ulkelerdeki sorunlar tam anlamiyla ¢ozilmedigi siirece, gelismekte olan ilkelerde
daha ziyade ig talebe dayali olan mevcut hizli toparlanma egiliminin ne kadar sirddrilebilecedi konusu
belirsizligini korumaktadir.

Kiresel blylmenin zayif goriinimi, gelismis llke merkez bankalarinin genisletici para politikasi
uygulamalarinin uzun siire devam etmesine neden olmus, merkez bankalarinin bilangolar yiksek
oranda blyumustir. Buna badh olarak artan kiresel likidite ile gelismekte olan (ilkelere sermaye
akimlar hizlanmistir. Gelismis Ulkelerde kisa vadeli faiz oranlarinin uzun siire diisiik kalacagina yonelik
beklentiler, yatinmcilani yiksek getiri arayisina sevk etmis ve gelismekte olan dlkelerin yatirim
araclarina talep artmistir. Varlik fiyatlarinin oynaklik géstergelerinde iyilesme yasanirken bankalar arasi
piyasalardaki rahatlama da uluslararasi piyasalardaki iyilesmeye katki saglamistir. Ancak 6zellikle EURO
bélgesinde kamu borglarini ddemekte zorlanan dlkelere iligkin risk algilamalari uluslararasi piyasalarda
kaygilarin stirmesine neden olmaktadir.

4.2. Ulusal Ekonomik Goriiniim

Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin beklenenden hizli olmasi, orta vadeli programin mali disiplinin
siirecegine isaret etmesi, finansal sistemin istikrari, kredi derecelendirme kuruluslarinin olumlu
degerlendirmeleri, risk primi gostergelerinin kriz 6ncesi seviyelerinin de altinda seyretmesi llkemiz
ekonomisi acisindan olumlu bir goriinime isaret etmektedir. Bu unsurlarla birlikte kiresel risk
istahindaki artisin da etkisiyle sermaye girisi hizlanirken, piyasa faizleri dismekte, varlik fiyatlar
ylkselmekte ve Tirk Lirasi gliclenmektedir. Bu gelismeler ise tiiketim ve yatirm talebini uyararak hem
firmalarin hem de hane halkinin kredi kullanimini artirmakta, ekonominin yurt ici talebe bagl olarak
biiyiimesine katkida bulunmaktadir. Ekonomik bliylime istihdam piyasasina da olumlu yansimakta ve
igsizlik oranlari halen kriz 6ncesi seviyesinin lzerinde olmakla birlikte gerilemektedir. Glgll i¢ talebe
karsin temel enflasyon gostergeleri olumlu seyretmektedir. Bununla birlikte, dis talebin zayif seyri, ic
talebe dayall blyime ve Tirk Lirasinin giglenmesi dig ticaret dengesini olumsuz etkileyerek cari
islemler aciginin artmasina neden olmaktadir. iktisadi faaliyetteki canlanmaya paralel olarak artan
tiketim kaynakli vergi gelirleri ve kontrol altinda tutulan kamu harcamalari kamu maliyesini olumlu
etkilemektedir. Oniimiizdeki dénemde, kisa vadeli sermaye akimlarindaki hizianmanin yani sira, kredi
kullaniminin artarak devam etmesi ve cari islemler aciginin artmasi finansal istikrar agisindan 6nem
tasimaktadir. Bu cercevede, makro riskleri azaltici énlemler, dider llkelerde oldugu gibi Glkemizin de
glindeminde olacaktir.

Kiiresel risk istahindaki artis, lilkemizdeki yiiksek biiyiime orani, kamu maliyesindeki
disiplin, saglam finansal sistem ve goreceli yiiksek faiz oranlari nedeniyle agirhikh olarak
bankalarin yurt disi yiikiimliiliikleri ve portfoy yatinmlarindan olusan sermaye girisi
yasanmaktadir. Kiresel krizden cikisla birlikte sermaye girisleri hizlanmis ve 2010 yilinin ikinci
ceyreginde milli gelirin ylizde 3,4'Gne ulasmistir. Kiresel kriz sonrasinda sermaye girisinin
hizlanmasinda 6zellikle bankalarin yurt disi borglarindaki artigla bagh olarak diger yikimlilGklerdeki
artis etkili olmus ve dogrudan yatinmlarin sermaye girislerindeki agirhdi ise giderek azalmigtir. 2010
yili Eyldl ayi itibariyla yillik 32,6 milyar ABD dolarina ulasan sermaye giriglerinin 14,6 milyar ABD dolar
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diger yukimliliiklerden (bankalarin net yikimliliklerinde artis, diger sektorlerin net borglarinda
azalis), 12,9 milyar ABD dolan portfdy yatirmlarindan olusurken, sadece 5,1 milyar ABD dolari
dogrudan yatirnm kaynaklidir. Finansal olmayan kuruluslarin net dis bor¢ 6deyicisi olmalarinda dzellikle
yurt icinden de yabancl para cinsinden borclanma imkani taninmasi etkili olmustur. Buna bagl olarak,
firmalarin yurt dis kredi kullanimini énemli élgltide yurt icine kaydirdiklar gézlenmistir.

Sermaye girisleri finansal piyasalar olumlu etkilemekte ve varlik fiyatlarindaki yiikselisi
desteklemektedir. Tirkiye'ye iliskin risk algilamalarinda meydana gelen iyilesmeler ve kiiresel risk
istahindaki artigi hisse senedi ve tahvil piyasasini olumlu etkilemektedir. 2010 yilinda hisse senedi
piyasalan yukselisini siirdiirmekte, fiyat-kazang oranlar tarihsel ortalamasina yakin gerceklesmektedir.
Tahvil fiyatlarinda da hisse senetleri piyasasinda oldugu gibi yiikselis yasanmakta olup DIBS faizlerinde
ise gerileme goriilmektedir.

Ekonomide yurt ici talepteki artisin destegiyle hizli bir toparlanma gerceklesmektedir.
Gayri safi yurt ici hasila, 2010 yilinin ilk ceyredinde yillik yiizde 11,7, ikinci ceyredinde yiizde 10,3
artmistir. Béylece 2009 yilinin ilk yarisinda yiizde 11,1 kigulen milli gelir, 2010 yilinin ayni déneminde
ylizde 11 biylmistlir. GSYH biyimesine o6zellikle nihai yurt ici talebin katkida bulundugu
gorilmektedir. Artis hizi azalmakla birlikte, sanayi Uretimi 2010 yilinin Gglincli ceyredinde ylizde 10
artarken, kapasite kullanim orani gegen yiin ayni dénemine gére 5,4 puan artarak ylizde 74
seviyesinde gergeklesmistir.

Ekonomideki biiyiimeyle birlikte issizlik oranlan gerilerken, temel enflasyon gostergeleri
orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini siirdiirmektedir. 2008 yili Nisan déneminde yiizde 10
seviyesinde olan mevsimsellikten arindinimis issizlik orani, kiresel kriz ve ekonomideki daralmayla
birlikte 2009 yili Nisan déneminde yilizde 14,8’e ylikselmistir. Bu tarihten itibaren issizlik orani diismis
ve 2010 yili Agustos déneminde yiizde 12'ye gerilemistir. Istihdam kosullarindaki iyilesmeye ragmen
igsizlik oranlari halen yiiksek seviyelerdedir. Bu ortamda, temel enflasyon gdstergeleri de tarihsel
olarak en diisik seviyelerine gerilemistir. Dis talebin zayif seyri nedeniyle kapasite kullanim oranlarinin
kriz 6ncesi seviyelere ulasmasinin zaman almasi, istihdam kosullarindaki iyilesmeye ragmen halen
ylksek seviyesini koruyan igsizlik orani ve Tiark Lirasinin gigli konumu temel enflasyon
gostergelerindeki disilik diizeylerin korunmasina destek vermektedir.

I¢ talebe dayah bilyiime, Tiirk Lirasinin degerlenmesi ve iiretimdeki toparlanmayla birlikte
ithal ara mali ve enerji ihtiyaci cari islemler agignin artmasina neden olmaktadir. Kiiresel
kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki durgunlasma ve emtia fiyatlarindaki dislis nedeniyle 2008 yilinin
tglincli ceyredinde vyillik 75,8 milyar ABD dolari olan dis ticaret agidi hizla kapanmis ve 2009 vyili
sonunda 38,8 milyar ABD dolarina gerilemistir. Ekonomideki canlanmayla birlikte dis ticaret acigi tekrar
artmaya baslamis ve 2010 yili Eyldl ay itibariyla yilik 60 milyar ABD dolarina ulasmistir. Bu gelismeler
sonucunda 2009 yili sonunda yiizde 72,5 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2010 yili Eyldl ayinda
yillk bazda ylzde 64,9'a gerilemistir. Ekonomik biylimenin talep kompozisyonundaki ayrigmanin
belirginlesmesi, dis ticaret acigin artirmak suretiyle cari islemler dengesini olumsuz etkilemektedir.
2008 vyili Haziran ayinda milli gelirin yiizde 6,3'lne ulasan cari islemler agidi kiiresel kriz ve
ekonomideki kiiciilmeyle birlikte 2009 yili sonunda milli gelirin yiizde 2,3'ine kadar gerilemistir. Iktisadi
faaliyetteki canlanmayla birlikte cari islemler agigi tekrar artmaya baslamis ve 2010 yilinin Haziran
ayinda milli gelirin yilizde 4,1'ine ulagmistir. 2010 yilinin {iglincli geyredinde de cari islemler agigindaki
artis devam etmistir. 2009 yili sonunda 14,4 milyar ABD dolar tutarindaki yillik cari islemler agigi 2010
yili Eyldl ayinda 37,1 milyar ABD dolarina ylikselmistir.

Iktisadi faaliyetteki canlanmaya bagh olarak artan vergi gelirleri ve harcamalarin kontrol
altinda tutulmasi kamu maliyesini olumlu etkilemektedir. Dolayli vergi gelirine dayali olan
biitce gelirleri i talepteki artisa badl olarak yiikselmis, faiz oranlarindaki diisiisle faiz giderleri azalmis
ve faiz digi harcamalar gérece sinirll diizeyde artmistir. Bu gelismeler sonucunda biitge performansi
olumlu bir seyir izlemektedir. 2009 yil sonunda yillik 440 milyon TL olan faiz digi biitge fazlasi, 2010 yil
Eylil ayinda yillik bazda 13,7 milyar TL'ye yiikselmistir. Biitge agigi ise 2009 yilinda 52,8 milyar TL
tutarindayken, 2010 yili Eylil ayinda yillik bazda 33,2 milyar TL'ye gerilemistir. Boylece, ekonominin
daraldigi 2009 yilinda milli gelirin ylizde 5,5'ine ulagsan biitge agigi, 2010 yili ilk yarisinda milli gelirin
ylizde 4,4'line dismustir. Cari islemler aciinin arttigi bir ortamda, kamu harcamalarinin kontrol
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altinda tutularak, kamu maliyesinde gevsemeye gidilmemesinin finansal istikrar agisindan gerekli
oldugu disiinilmektedir.

Ekonomik biiyiime, olumlu biitce performansi ve reel faizlerdeki diisiisle birlikte kamu
borcuna iliskin oranlar ve borg stokunun kirilganhk goéstergeleri iyilesmektedir. 2009 yilinda
ylizde 16,1 artarak 441,5 milyar TL'ye ulasan merkezi yonetim borg stokundaki artis hizi 2010 yilinda
yavaslamistir. Merkezi yonetim borg¢ stoku 2010 yihinin dokuz aylik déneminde gecen yil sonuna gére
ylzde 4,3 oraninda sinirli bir artis gostererek 461 milyar TL tutarinda gergeklesmistir. 2009 yilinda 6,3
puan artarak ylizde 46,3'e ylikselen borg stokunun milli gelire orani, 2010 yili ikinci ceyredinde 1,5
puan diserek ylizde 44,8'e gerilemistir. Merkezi ydnetim toplam bor¢ stokunun yilizde 75,5 ic
borclardan olusmaktadir. ic bor¢ stokunun yapisina bakildiginda, Tirk Lirasi cinsinden sabit faizli
borglar ile TUFE’ye endeksli borclarin payinin arttigi dikkat cekmektedir. 2010 yili Eyliil ayinda gegen yil
sonuna gore Tirk Lirasi cinsinden sabit faizli borglarin ic borg stoku icindeki payl 4,2 puan artarak
yiizde 48,1'e, TUFE'ye endeksli borclarin payr 5,5 puan artarak yiizde 14,5’ yiikselmistir. Ic borg
stokunun vadesi de uzamaktadir. 2009 yilinda 32 ay olan i¢ borg stokunun ortalama vadesi 2010 yil
Eylal ayinda 42 aya yukselmistir. Doviz cinsi ve ddvize endeksli stokun payinin azalmasi kur riskine,
sabit getirili kiymetlerin payinin artmasi ve vadenin uzamasi ise faiz yikselislerine duyarliginin azalmasi
acisindan olumlu dederlendirilmektedir.

Biitce aciginin azalmasi ve kamu borg stoku gdstergelerinin iyilesmesi kamunun
borglanma maliyetlerinin diismesini desteklemektedir. Kiiresel risk istahindaki artis ve
Tirkiye'ye iliskin risk algilamalarinda meydana gelen olumlu gelismeler sonucunda 2010 yili Eylil ayi
itibariyla iskontolu ihalelerdeki borglanma faizi ylzde 7,8'e kadar gerilemistir. 12 aylik enflasyon
beklentilerinden arindiriidiginda reel faizin ylizde 0,6 ile tarihsel olarak en diisiik seviyesine geriledigi
gortlmektedir. 2010 yih Eylil ayr itibaniyla 2036 vadeli Eurobond faizi yizde 5,9 oraninda
gergeklesmis olup, getiri farki 218 baz puana kadar gerilemistir.Bu oran, 2011 yili ilk ay igerisinde de
ylizde 6 civarindadir.

Ekonomide goriilen hizh toparlanma, belirsizliklerin azalmasi, faiz oranlarinda yasanan
diisiis ve kredi kullandirma kosullarinda goriilen iyilesme sonucunda firmalarin borglulugu
artmakla birlikte yurt diisii kaynakli borglarin payr azalmaktadir. Firmalarin toplam finansal
borglari 2009 yilinda 6nemli bir degisim gostermezken, 2010 yili Eylil ayi itibariyla 2009 yili sonuna
gore ylizde 13,9 artarak 395 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Bu gelisme sonucunda, firmalarin
finansal borglarinin milli gelire orani 2010 yili ikinci geyredinde gegen yil sonuna gére 1,7 puan artarak
yilizde 38'e yikselmistir. Firmalarin finansal borglarinin yiizde 57,4'G yabanci para cinsinden olmakla
birlikte, yabanci para borglar agirlikli olarak uzun vadelidir. 2010 yili EylQl ayi itibariyla yurt disi kaynakli
kredilerin toplam krediler igindeki pay! ylzde 21,6 olup, Tirk bankalarinin yurt igi ve yurt disi subeleri
ile yurt disi istiraklerince reel sektére kullandirdiklan Tirkiye kaynakli kredilerin toplam krediler icindeki
payi gegen yil sonuna goére 4,1 puan artarak ylizde 78,4’e ulagsmistir.

Firmalarin artan borglarina karsin, satis gelirlerinin arttigi ve karlihik performanslarinin
giiclii seyrettigi gériilmektedir. IMKB'de islem gdren imalat sanayi firmalarinin satis gelirleri
toplami 2010 yilinin dokuz aylik déneminde gegen yilin ayni donemine gore ylizde 20,4, dénem karlari
toplami ise ylizde 64,6 artmistir. Firmalarin olumlu karliik performansinda satis gelirlerindeki artisa
bagll olarak yiikselen faaliyet karlari ile finansal giderlerdeki azalig etkili olmustur. Bu gelismeler
sonucunda 2009 yilinin dokuz aylik déneminde ylizde 7,4 olan 6z kaynak karlihdi, 2010 yilinin ayni
doneminde yiizde 11'e yilikselmistir. Firmalarin 6z kaynak karlihginda 6zellikle kar marjindaki yikseli
etkili olmustur. Faaliyet kar disinda tutulan finansal giderlerdeki azalis firmalarin kar marjlarini olumlu
etkilemistir. Oz kaynaklarin yiizde 20,1'ine ulasan yabanci para net agik pozisyonun etkisiyle Tiirk
Lirasinin deder kazanmasi, firmalarin kur kaynakli finansal giderlerini azaltmakta ve kar marjlarinin
artmasina katkida bulunmaktadir.

Firmalarin yabanal para varlik ve yiikiimliiliikleri incelendiginde, yabanci para net acik
pozisyonun arttig: ve kur riskinin firmalar icin 6nemini korudulu goriilmektedir. Kiiresel
krizden sonra azalmaya baslayan reel sektdriin net agik pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla birlikte
artmaya baslamistir. 2009 yilinda bir 6nceki yila gére ylizde 2,5 azalan yabanci para agik pozisyonu
2010 yih Eylll ayinda gegen yil sonuna gore yuzde 18,9 artarak 92,6 milyar ABD dolarina ulagmistir.
2010 yil Eylil ayi itibariyla yabancl para varliklarin yikimlilikleri karsilama orani ise gecen yil sonuna
gore 3,7 puan azalarak yiizde 46,6'ya gerilemistir.
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Hanehalki yiikiimliiliikleri icinde ihtiyac kredileri ile konut kredilerinin payi artarken, tasit
kredileri ile kredi kartlarinin payi diisiis gostermistir. Hanehalki yikimlilGklerinin geligimi
tlrlerine gore incelendiginde, 2010 yili Eylll ayi itibariyla 2009 yili sonuna gore ihtiyac kredileri yiizde
28,1, konut kredileri yizde 21,7, tasit kredileri ylizde 13,6, kredi kartlan ise yilizde 11,7 artis
gostermektedir. Bu gelismeler sonucunda hanehalki yikimlilikleri iginde ihtiyac kredileri ile konut
kredilerinin pay! artarken, tasit kredileri ile kredi kartinin payi gerilemistir. 2010 yilinda kredi karti
bakiyeleri artisinin stirdirmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi karti bakiyelerine orani 2009
yili sonuna kiyasla gerilemistir.

4.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan
Veriler?,

AKSARAY; Doduda Nevsehir, Guneydoguda Nigde, Batisinda Konya ve Kuzeyde Ankara ile
Kuzeydoguda Kirgehir ile gevrilidir. 6 Ilge, 48 Belediye ve 146 Kdy'e sahiptir.

& Aksaray, kuzey ve giiney Anadolu dadlarinin
> ok birbirinden uzaklastigi ic Anadolu bélimiinin
' orta Kizilrmak kesimine girer. 7722 km2
1Derece yliz6élgimiinde genis bir alana sahiptir. Blgede
Zoerees Hasandadi, Melendiz Daglarn ve Ekecik Dadi
oo gibi volkanik daglar ile lavlarin meydana
D soeree getirdigi platolar vardir. Batida ise Konya
I Ovasinin blylk bir kesimi Aksaray sinirlari
. g merkezi icerisinde kalmaktadir. Melendiz Daglarindan
- g‘“rfiz;f:rf(“ﬁ‘!\) ¢lkarak Tuz Goline dékilen Uluirmak, genis bir
—— Yol y plato meydana getirmektedir. Aksaray'da
- g‘eﬂr:fn:mu Turkiye’nin Blyuk goéli olan Tuzgéli'nden (400
Nehir km.) baska g6l yoktur. Gol gevresi batakliklarla
_ ::E;mﬁ':'” cevrili olup, bataklk disinda kalan arazi
= " coraklasmistir.
| CHAVSTRIADARESIAWEARR  Aksaray 1li Deprem Haritasina gére; Merkez
Ilcesi 4'linci  derece deprem bdlgesinde

kalmaktadir. _
2009 Yili Adrese Dayali Niifus Sistemine gore Aksaray Ili toplam niifusu asagidaki tabloda verilmistir.

il/ilce merkezleri Belde/koyler Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Merkez 176.504 87.605 88.899 86.077 42.569 43.508 262.581 130.174 132.407
Aksaray 228.060 113.272 114.788 149.445 73.684 75.761 377.505 186.956 190.549

2 Bslge analizine iligkin bilgiler icin, Ilgili Belediye Bagkanhg, Valilik ve TUIK web sayfalarindan yararlanimistir.
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5. DEGERLEME KONUSU HAKKIN BAGLI OLDUGU
GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER ve ANALIiZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina Iliskin
Bilgiler,

5.1.1. Gayrimenkulln Yeri / Konumu ve Tanimi,

Degerleme konusu hakkin bagl oldugu gayrimenkul; Aksaray Ili, Merkez Ilcesi; Aratol Mahallesi, 8
pafta, 3986 ada, 1623 numaral parselde Maliye Hazinesi adina kayitl, 10.138 m2 yiizdlcime sahip
arsa vasifli gayrimenkul tizerinde konumlanmig olan Akaryakit istasyonu ve Dinlenme Tesisi’ (Aksaray
Dilekgiler Park)dir.

Adana-Aksaray Yolu ve Konya Caddesi kavsadina cepheli konumlanmis olan gayrimenkul, Aksaray
Otogari'na yaklagik 1 km mesafededir. S6z konusu gayrimenkuliin yakin gevresi adirlikli sanayi
fonksiyonlu gelismis olup, bati cephesinde Mercedes Fabrikasi yer almaktadir.

(EK: 1: Tasinmazlara ait fotograflar)

5.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

Degerlemeye konusu kiralama hakkinin bagl oldugu Dilekgiler Park Tesisi igerisinde 1.660 m? kullanim
alanli, bodrum + zemin + 2 normal katl otel binasi, 93 m? alanli akaryakit market binasi, 87 m? alanli
ofis binasi, 59,50 m? alanli depo binasi, 40 m? alanli garaj + depo binasi, 380 m? alanl diigiin salonu
binasi, 55 m? alanli ofis binasi, 655,62 m? alanli mutfak + WC + kiler binasi, 256 m? alanli tesis market
binasi, 102 m? alanli depo binasi ve 63 m? alanli cami binasi bulunmaktadir. Parsel iizerinde yer alan
kanopi ise 670 m? alanli olarak 6lgiilmiistiir.
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Dilekgiler Tesisleri

Yap: Alanlari, m? Kapah Alan, m?
Otel Binasi 1.660,00
Akaryakit Market Binasi 93,00
Idari Ofis 87,00
Garaj Binasi 40,00
Digiin Salonu Binasi 380,00
Mutfak-Kiler 655,62
Ofis Binasi 161,5
Ofis Binasi 55,00
Tesis Market Binasi 256,00
Camii 63,00
Kanopi 670,00

(EK: 2: Tesise Ait Mimari Proje)
S0z konusu tesise ait tapu, yapl ruhsati vb. belgeler olmadigi icin, Misteri tarafindan saglanan
Autocad vaziyet plani gizimleri lizerinden kapali alan metrekare bilgileri ve yapi adlari alinmustir.

5.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Dederleme konusu hakkin badli oldugu gayrimenkuliin {zerinde konumlu oldugu arsa; Aksaray
Defterdarligi Milli Emlak Midirliga sorumluluk sinirlar dahilindedir. Dederleme konusu gayrimenkuliin
Maliye Hazinesi adina kayith olmasi ve Misteri Sirket ile Maliye Hazinesi adina Aksaray Defterdarlidi
Milli Emlak Miidarligi arasinda kiralama sézlesmesi oldugundan tapu kaydi incelenmemistir.

5.1.4. Gayrimenkule Bagh Haklarin Son Ug Yl icerisinde Konu Oldugu Devir Islemleri

Degerleme konusu kullanim (kiralama) hakki; Maliye Bakanhigi Milli Emlak Genel Midurlugi
uhdesinde iken, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina 04.09.2008 tarihli devir
sdzlesmesi ile devredilmigtir.

5.2. Degerleme Konusu Haklara Ait Sozlesmeler
5.2.1. Degerleme Konusu Kullanim Haklarinin Hukuki Analizleri

Dederleme konusu haklarin hukuki durumunu 6zellik arzetmesi sebebiyle, Misteri Sirket
yetkililerinden, “haklarin hukuki durumlarina” ve o6zellikle dederleme islemlerinde énem arzeden
“siire uzatimlarinin uygulama esaslarina” iliskin olarak “Sirket” ve “Uzman Hukukcu Gorisi”
talep edilmis olup alinan hukuk goriisi asagida verilmistir.

KONU : Deviete ait tasinmaziarin idaresinin genel olarak hukuki tahlili ve Miivekkilim MEPET Metro
Petrol ve Tesisleri Sanayi Ticaret A.S. nin (MEPET A.S.) Zilyedliginde olan tesislerin kullamm haklarina
ve devamina iliskin hukuki gériisiimdizddr. Is bu rapor ilgili tesislere iliskin sézlesmeler tetkik edilip
Incelenmesi sonucunda hazirlanmistir.

Devilete ait tasinmaziarin idaresinin hukuki tahlilini yapmadan énce bu tasinmaziarin tanimins
yapmak gerekecektir.
TANIM :Kamu mali, Idare Hukuku ilkelerine gére, kamunun kullanma ve yararlanmasina ait olan veya
bu amaca tahsis edilen esya ve mallarla bir kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz parcasi sayilabilecek
olan mallardir.

Mevzuatimizda deviet mallarina iliskin tek yasal tamim 1050 sayili Muhasebe-i Umumiye
Kanununda yer almaktadir. Bu Kanunun 2. maddesine gére Devietin malvariidgi;

Devletge konulan ve alinan tirli vergi, resim ve harglar,

Deviete ait nakit (Hazine veznelerindeki ve banka hesaplarindaki paralar )

Her tdrli hisse senedi (kambiyo senetleri ),

Her tiirlii taginir, tasinmaz mal,

Diger kiymetier (Ozel miilkivete konu olabilen ve yukarida belirtilen dederler disindakiler),

Irat ve satis bedellerinden, ( Tasinir ve tasinmaz mallarin, kambiyo senetlerinin, dider
kiymetlerin isletilmesinden, kiraya verilmesinden ve satisindan dodan faiz, temetti, kar payi, kira ve
satis bedelleri) olusmaktadir.
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TASINMAZLARININ IDARESININ HUKUKI DAYANAKLARI:

Yukarida sayilan deviet mallar igerisinde, hukuk gdriisimiiziin konusunu teskil eden kamu
tasinmaziar oldugundan bu asamada soz konusu mallarin genel olarak hukuki yonden nasil idare
edildigi ozelde de kiralamasinin nasil yapildigi ortaya konulmaya calisilacaktir.

Genel yasal Diizenlemeler agisindan bakildiginda; Hazine'ye ait olan veya Devietin hikim ve
tasarrufu altinda bulunan tim tasinmaziarin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, mdilkivetin gayri
ayni hak tesisi ve tasima isleri 2886 Sayili Devlet Thale Kanunu ve bu kanunun 74. maddesine
dayanilarak Maliye Bakanlidi tarafindan Resmi Gazete'nin 19.06.2007 tarih ve 26557yayinlanmis olan
Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkindaki Yonetmelikte yazili hiikiimlere gére yiiriitiiliir. Kira
islemleri ile ilgili 2886 sayii Kanunda yer almayan konularda Borglar Kanununun ilgili hikdimleri
uygulanir.

Genel dizenleyici hukuk normlar buniar olmakia birlikte, hukuki gordsimiiziin konusunu teskil
eden; Otoyol Hizmet Tesisleri dzelinde, 3465 sayili Karayollari Genel Miidiirliigii Disindaki
Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi Ve Isletilmesi Ile
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun ve bu kanunun 11. maddesine dayanilarak yayimianmis olan
Karayollarr Genel Miidiirliigii Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol)
Yapimi, Bakimu Ve Isletilmesi Ile Goreviendirilmesi Hakkinda Kanun Uygulama
Yonetmeligi hiikiimlerinin Karayollari Genel Mdddrligiince idare edilen otoyol hizmet tesislerinin
Isletiimesinin hukuki dederlendiriimesinde dikkate alinmasi zorunlulugu karsimiza cikmaktadir. Zira
3465 Sayil yasa ve ilgili yonetmeligin’KAPSAM” baslikli maddelerinde; “tim tesisleri ile birlikte erisme
kontrollii  karayollarinin (otoyollarin) veya Genel Mlddlrliikce yapilmis veya yapilacak otoyollar
lizerindeki yolculukia ilgili hizmet tesislerinin yapimi, bakimi ve isletilmesi ile sermaye sirketlerinin
goreviendirilmesi, mevcut otoyollarin isletme haklarinin devri, sézlesme yapiimasi, gorevierin
ydirtitilmesi, denetlenmesj, sona ermesi ve tarifelerin belirlenmesine iliskin usul ve esaslari kapsar.”
Hiikmdine yer verilmistir.

Ayrica, 3465 sayii Karayollarr Genel Midirligd Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrolli
Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi Ve Isletilmesi Ile Goreviendirilmesi Hakkinda Kanun ve 6001 sayili
Karayollari Genel Middriidiiniin Teskilat Ve Gorevieri Hakkinda Kanunun 12. maddesinin (1) numarali
fikrasi uyarinca Genel Miidiirliigiin biitiin para ve mallari Devlet mali hiikmiindedir.

Genel dlizenleyici hiikim nitelidindeki 2886 Sayili yasa ve Yénetmeligine bakildiginda hukuken,
kamu tasinmazlari her yil merkezi ybnetim Blitce Kanunuyla gdsterilen parasal sinira kadar olan
fhalelerde acik teklif, bu sinirin lizerinde olan ihalelerde kapall teklif usulii ile kiraya verilebilecek olup,
kiralama islemleri esasen pazariikia yapilamaz.

Ancak, gerek 2886 sayill yasa, gerekse bu yasaya dayaniarak c¢ikarilmis olan Hazine
Tasinmaziarr Yonetmeligi istisnai durumlarda kamu tasinmazilarimin da pazarlik usulii ile
kiraya verilebilecegini hiikme baglamuslardir. Buna gore, Yonetmeligin 67. maddesinin (4)
numarall fikrasinda,; “"Tasinmaziarin kiraya verilmesi islemlerinde; kullarslarinin ézelligi veya Idareye
yararll olmas! hususlarimin  bulunup bulunmadigi Bakanlikca belirlenir. Ancak, asadida belirtilen
durumlarda bu dzelliklerin varligi kabul edilir ve Kanunun 51 inci maddesinin (g) bendine gdre
pazarlikla kiraya verilebilir.” denilmis ve devaminda (g) bendinde; ‘Sézlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getiren eski kiracisi tarafindan kiralanmas! talep edilen
tasinmazlarin (otoparkiar haric) kiraya verilmesi,” islemlerinin pazarlik usulii ile ihale edilebilecegi
dlizenlenmistir.

S6z konusu dizenlemelerde; sozlesme yikimliliklerini yerine getiren mevcut kiracilarin
sozlesme  siiresi sonundaki durumlari IDARENIN DEGIL, kiracinin IHTIYARINDA birakilmustir. Buna
gore, Kira stiresi sonunda idareden yeniden kiralama talep eden kiraci ile idare pazariik usulii ile kira
konusu kamu tasinmazinin yeni donemde de ayni kiracida kalmasi hususunda anlasmaya varacak olup,
bu yolla anlasma saglanamazsa idare, normal yollardan ihale yapma yoluna gidebilecektir. Bu halde de
yine, Mevcut kiracinin normal yolla yapilan ihaleye de girme hakki sakli kalmaktadir.

Konuyla ilgili olarak 3465 Sayili Yasa ve ilgili Yonetmeligindeki duruma bakacak olursak;
esasen s6z konusu yasal diizenlemelerin temelinde YAP-ISLET-DEVRET mantigi oldudu goriilmekte ve
Yasa ve Yonetmeligin genelinde de bu yolla yapilan bir géreviendirmeden bahsedilmektedir. Zaten, bu
Yasa ve Yonetmeligin Kapsam maddelerinde sermaye sirketlerinin hizmet tesislerinin isletiimesiyle ilgili
gorevilendiriimesinden bahsedilmekte ancak, hukuken isletme hakkindan farkli hukuki nitelige sahip
olan tasinmaziarin kiralamasiyla ilgili acik bir hiikim yer almamaktadir.

Ote yandan 13.07.2010 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirirlide giren 6001 sayili
Karayollari Genel Mdiddrligiindn Teskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanunun "Gorev ve Yetkiler” bashkii 4.
maddesinin (1) numarall fikrasinin (i) bendinde Genel Midirliige; "Gorev alam icinde bulunan
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Islerin yapilmasi, trafik akisinin emniyetie ve kolaylikla saglanmasi icin gerekli her tiirli araziyi, binali
ve binasiz tasinmazlari, ilgili mevzuat hikimleri cergevesinde kamulastirmak, satin almak, trampa
yapmak, kiralamak ve gerekli héllerde gecici olarak isgal etmek.” Yetkisi acik olarak taninmis
bulunmaktadir.

Yukaridaki yasal diizenlemelerden; hukuki gordstimiizin konusunu teskil eden ve Mivekkil
Sirketce kimi yerde Milli Emlaktan (Hazineden) kiralanmis, kimi yerde de Karayollari Genel
Miidiirligiinden isletme hakki devralinmis veya kiralanmis olan tesislerin hukuki dederfendirmesinde
2886 Sayil yasa ve yonetmeligi ile 3465 Sayili yasa ve yénetmeligi ve 6001 Sayili yasayi birlikte ele
almak gerektigi ortaya cikmistir.

UYGULAMADAKI DURUM:

Yukarida bahsettigimiz yasal diizenlemeler karsisinda idarelerin uygulamalarina baktigimizda,;

o Maliye Bakanlhgi Milli Emlak Genel Mdidirlligd ve tasra teskilatindaki badl birimlerinin
Hazineye ait gayrimenkullerin kiralanmasinda yalnizca 2886 sayili Yasa ve bu yasanin 74.
maddesine istinaden dtizenlenmis olan Hazine Tasinmaziar Yonetmeligini uyguladidi,

e Karayollarr Genel Middirlidince YAP-ISLET-DEVRET mantidiyla yapilan géreviendirmelerde
veya hizmet tesisinin isletiimesine iliskin goreviendirmelerde Gteden beri 3465 sayili yasanin
ilgili yénetmeliginin uygulandidi,

o Yine Karayollari Genel Midiirligiince 2010 yili Temmuz ayinda yirdrlidge girmis olan 6001
sayili yasadan alinan yetkiyle, tasinmaziarin kiralanmasinin genel hiikimler uyarinca yapildidi,
Hususlari goze ¢carpmaktadir.
Sonuc olarak, yaptigimiz genel aciklamalar isiginda hukuki goriisiimiize basvurulan konularla
Hlgili olarak Mdivekkil Sirket kayitlarinda bulunan sézlesmeler, bilgi ve belgeler dikkate alinarak;
Miivekkil  Sirketin kullaniminda olan tesislerin yukaridaki yasal dizenlemeler uyarinca hukuki
durumiarinin ayri ayri tesisler bazinda incelenmesi yapilacaktir.

AKSARAY TESIS:

Tapunun Aksaray Ilj, Merkez Ilcesi, Aratol Merkez Mahallesi, 8/41 Pafta, 3986 Ada, 1623
Parselinde kayitlh olup, milkiveti Hazine'’ye ait olan 10.138mZ2 yiiz élctime sahip tasinmaz, Aksaray
Defterdarligi Milli Emlak Mdidirlidl tarafindan 2886 Sayii Yasanin 51/g maddesi uyarinca pazariik
usulli ile ihaleye cikarilarak Aksaray Ikinci Noterliginin 08.09.2008 tarih ve 11583 yevmiye
numarasinda kayith sézlesme fle 3 (ic) yillidina Ozeller Petrol Turizm Ticaret A.S. unvanli firmaya
kiralanmistir.

SOz konusu firma ile MEPET A.S. ise 11.11.2008 tarihli sozlesme ile bahse konu tasinmazin
MEPET A:S.ye devri hususunda anlasmis oldugu goriilmdiis olup, bu tarihten itibaren tesisin MEPET
A.S. Kullaruminda oldudu anlasilmistir.

S0z konusu tesisin MEPET A.S. ye devir islemlerinin hukuki prosedtirdinin tamamlanmasi adina
da bu kez Aksaray Defterdarligi Milli Emlak Mddirlidgl tarafindan 2886 Sayil Yasanin 51/g maddesi
uyarinca pazarfik usulli ile MEPET A.S.ye ihale edilmis ve Aksaray 5. Noterliginin 21.04.2010 tarih ve
1779 yevmiye numarall sézlesme ile 3 (lUg) yilligina Kiralanmistir. Bu kira sozlesmesinin 19.
maddesinde de bu sézlesmede hiikiim bulunmayan hallerde 2886 sayili yasa ve Hazine Tasinmaziari
yonetmelidginin cari oldugu belirlenmistir.

Buna gore, Aksaray Tesisi MEPET A.S. 've her ne kadar 21.04.2013 tarihine kadar kiralanmissa
da gerek Ozeller A.S. e 2886 sayili yasanin 51/g maddesi uyarinca pazarlk usulii ile ihale edilen yerin
devir sirasinda da 51/g maddesiyle yine 3 (iig) yil stireyle MEPET A.S.’ye kiralanmis olmasi, gerekse
Sézlesmeden de atif yapildigi lzere, Hazine Tasinmaziari Yonetmeliginin 67/4-g maddesi mucibince
MEPET A.S. tarafindan talepte bulunuldugu taktirde bundan sonraki yil / yillarda da Aksaray Hizmet
Tesisinde kiraci olacagi kanaatindeyiz.
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5.2.2. 04.09.2008 tarihinde Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii ile Metro
Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan soézlesmenin ilgili
maddelerine gore;

Sozlesme siiresi yer tesliminin yapildigi tarihten itibaren 3 (Ug) yildir.

Ilk yil kira bedeli 40.000,-TL olup, takip eden yillar kira bedeli ise, bir énceki yil kira bedelinin
Turkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan UFE oraninda arttirilmasi suretiyle bulunacak
bedeldir.

e Yk kira bedeli lgcer aylik donemler halinde pesin olarak tahsil edilecektir. Vadesinde
O6denmeyen kira bedellerine, 21/07/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Ustilii
Hakkinda Kanunun 51‘inci maddesi geregince belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.

e Kira konusunu otel, akaryakit istasyonu, restoran, diikkan vb. tesisler olusmakta olup, Metro
tarafindan bunun disinda sabit tesis yapilamaz, ancak kiralama siiresi sonunda kaldirimak ve
kiralama amacina uygun olmak kaydiyla takip sokilebilir malzemelerle kapali alan
olusturulabilir.

e Kiracl, idarenin izni olmadan sézlesmenin bir kismini veya tamamini devredemez, ortak
alamaz, kiraya verilen yeri genisletemez, degistiremez ve amaci disinda kullanamaz.

e Kiracl, s6zlesmenin devami siiresince, micbir ve kamudan kaynaklanan sebepler haricinde,
sdzlesme suresinin uzatiimasi, kira bedelinin indirilmesi, ddeme tarihi ve miktarlarinin,
kiralanan alanin yliz6lgiimiiniin degistirilmesi talebinde bulunamaz.

5.2.3. 12.11.2008 tarihinde Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile
Mert Akaryakit Ins. Otomotiv Nakliye Madencilik San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda imzalanan
Isletme Sozlesmesinin ilgili maddelerine gore;

Dederleme konusu haklarin bagh oldugu karayollan tesisleri icerisinde yer alan isletmeci firmalar
arasinda imzalanan s6zlesme asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

Otoyol Hizmet Tesisi Adi Kiraya Veren Firma Kiralayan Firma (isletmeci) Sozlesme Tarihi Sozlesme Siiresi
Mert Akaryakit ins.Otomotiv

Dilekgiler Tesisi Metro Nakliye Madencilik San. Ve 12.11.2008 12.11.2018
Tic.Ltd.Sti.

Biiyiik Istanbul Otogari B4 Gegcidi K:3 Bayrampasa/Istanbul adresinde mukim Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. (Metro) ve Samli Mahallesi Cumhuriyet Bulvari No:2 Aksaray adresinde
mukim Mert Akaryakit Ins. Otomotiv Nakliye Madencilik San. Ve Tic. Ltd. Sti. (Firma) arasinda
“Isletme Sozlesmesi” akdedilmistir.

Isletme Sozlesmesi Konusu: Metro'ya ait kiralama bagl ve/veya sorumlulugu altinda olan isletme,
satis noktasi, tapu ya da sdzlesme ile belgelenen milk ya da kiralik analizler Gzerindeki binalarin;
hizmet, hijyen, Urln takibi ve tesis dizeni ana basliklar altinda, Firma ve Metro marka imajina
yakisacak sekilde isletilmesi, hizmet ve isletme ile ilgili olan resmi, 6zel makamlar ve tedarikgilerle olan
ilskilerin diizglin bir sekilde Firma ve Metro normlarina uygun olarak yonetilmesi, bu yénetim ve
isletme faaliyetleri karsiliinda s6zlesmede bahsedilen kira bedelinin Metro’ya 6denmesidir.

Ana sOzlesme hikimlerine gére, METRO, stzlesme siiresi boyunca, METRO tarafindan tesislere
verilmis olan yazar kasalar (zerinden tespit edilen “z” raporlarina gére cirodan pay alacaktir.Taraflar
ciro payi oranlarini asagidaki gibi belirlemistir;

Tesis Dahilinde Yapilan Satislardan : 12%
Tuvaletlerden (Otoyol Hizmet Tesislerinde Ucretsizdir.) : %
Tesis Biinyesindeki Yan Ticari Faaliyetlerden : 12%
Akaryakit Satislarindan : 3%
Akaryakit istasyonu marketlerinden : 12%
Akaryakit Istasyonu Yan Ticaret Faaliyetlerinden : 12%
Tesis Dahilinde bulunan Otelden (Aylik) : 5.000,-TL
Otelde Yapilan Harcamalardan 12%
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- Sdzlesme siresi imza tarihinden itibaren 10 yildir. S6zlesme siiresinin bitiminden 2 ay evvel
taraflar sdzlesmeyi yenilemek istemediklerini karsi tarafa yazil olarak bildirmedikleri takdirde
sozlesme bedelde anlasilmasi kosuluyla ayni sartlarda 1 yil daha uzamis sayilacaktir.

- Isletmeci firma, sdzlesme ve eklerine aykiri davrandigi takdirde Metro sézlesmeyi herhangi bir
neden gostermeksizin derhal ve siire vermeksizin fesh etme hak ve yetkisine sahiptir. Ayrica
isletmeci firma, so6zlesme ve eklerine aykiri davranmasi nedeni ile Metro'ya 250.000,-ABD $'i
tazminat 6deyecedini gayrikabiliriicu kabul, beyan ve taahhiit eder.

- Firma, tesisin isletiimesinden kaynaklanan her tiirlii masrafi (personel giderleri, SSK giderleri,
personel 6zliik haklari, tesis isletme giderleri, tesisin bu sdzlesme sartlarina uygun olarak
yonetilmesi icin tiim giderler, resmi kurumlara 6édenmis ve ddenecek resim, vergi, har¢ vb
O6demeler, mal alim giderleri, bina bakim onarim, tadilat ve altyapi giderleri vs.) kendisi
Odeyecek ve Metro’dan hak talebinde bulunmayacaktir.

Sartlari yer almaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler,

Dederleme konusu haklarin bagh oldugu gayrimenkullerle ile ilgili dederleme islemini olumsuz yonde
etkileyen veya sinirlayan her hangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.2. Degerleme Konusu haklarin Bagh Oldugu Gayrimenkuliin Teknik
Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Dederleme konusu haklarin bagl oldugu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda
baz alinan verilere Rapor‘un 5.1.2.'nci bolimiinde detayl olarak yer verilmistir.

6.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 3.5'inci bolimiinde, ana hatlariyla belirtilen analiz ve dederleme yontemlerinden, dederleme
konusu haklarin bagli oldugu gayrimenkuliin ve haklarin 6zellikleri sebebiyle kullanilabilir olanlar tercih
edilerek degerleme calismalari gergeklestirilmistir.

i Hakkin Kullanim Degeri :

S6z konusu karayolu tesislerinin kullanim hakki, milkiyet hakki degil Maliye Bakanhdi Milli Emlak Genel
Miidiirligi ile Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan sozlesmeyle
sireye baglanmis kullanim (kiralama) hakki oldugundan, Rapor'da tespit edilecek deger;
gayrimenkuliin rayic degerini degil, kullanim hakki degerini ifade edecektir.

Bu dederin tespitinde;
- Piyasa (Emsal) Yaklasimi cergevesinde; benzer tesis kullanim hakki ihalelerinde
parselin kullanimina iliskin gerceklesen bedeller, katlanilan maliyetler,

- Maliyet Yaklasimi cercevesinde; Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi tarafindan
yayimlanan Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkindaki Teblig'de belirtilen yapi
maliyet bedelleri ,

- Aynistirma Metodu ve Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi (INA Analizi) esaslarina
uygun olarak hesaplanan tesis dederinden tesislerin insa maliyeti diisilmek suretiyle
parsel kullanim degerine ulasiimasi,

Olarak tanimlanabilecek {i¢ farkli ydontemle hakkin kullanim degeri hesaplanmistir.

ii. Yapi Degerleri :

Rapor‘un 5.1.3'lncl bélimiinde belirtildigi izere, dederleme konusu gayrimenkuliin mdilkiyeti Aksaray
Milli Emlak Mudurligi’'ne ait olup kiralamaya konu parsel (zerinde yer alan her tiirlii yapi ve tesis
sozlesme siresi sonunda terk edilecek olmasina ragmen bu tesisin gelistiriimesine yonelik olarak
yapilan her tirli harcama tesisin gelir yaratma kapasitesini artiracak olmasi, esasen bu gelirleri elde
edilmesi icin anilan yatirnmlarin gergeklestirilmis olma zorunlulugu, yapi dederlerinin de dikkate
alinmasini gerekli kilmaktadir.

Bu amagla, tesisin toplam kullanim hakki dederi hesaplanirken cesitli yontemlerle bulunan parsel
kullanim hakki degerine rayic yapi degerleri de eklenmis, INA Analizi ve Ayristirma Yontemi esaslari
gercevesinde tesisin kullanim hakki degeri hesaplanirken ise bulunan toplam tesis dederinden yapi
maliyetleri disiilerek parsel kullanim degeri ayrgtiriimistir.

Yap! dederi hesaplamalarinda ;
- Bayindirlik ve Iskan Bakanhg: tarafindan yayimlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkindaki Teblig'de belirtilen yapi maliyet bedelleri ,
dikkate alinmistir.
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6.4. Kullanim Hakki Degeri

6.4.1. Piyasa (Emsal) Yaklagimi

S6z konusu bolgede yapilan analizler ve dederleme konusu hakkin badll oldugu gayrimenkuliin
nitelikleri dikkate alinarak, benzer niteliklere sahip olan arsa emsal arastirmalan sonucu elde edilen
veriler asadidaki tabloda sunulmustur.

Satilik Arsa
Satis m2 birim fiyati, m2 birim
Aciklama Toplam m2 Fiyati TL fiyat;, $
Emsal #1 Aratol' da Adana Yolu cepheli, imarl arsa. 1.200 215.000 179,17 113,17
Aksaray Merkez ilgesinde, 6zel durum imarli
Emsal #2 satilik arsa. 3.000 1.200.000 400,00 252,67
Merkez Ilcesi Laleli Mevkiinde, satilik imarli
Emsal #3 arsa. 651 130.000 199,69 126,14

Yukaridaki tabloda sunulan emsallerin irdelenmesi, yapilan bdlge analizleri ve s6z konusu
gayrimenkuliin konumu nedeni ile arsa m2 rayic degeri 350,-TL olarak takdir edilmistir.

Takdir edilen bu deder, emsal olarak alinan arsa niteli§indeki gayrimenkullerin tam miilkiyet hakkini
temsil eden deder oldugundan bu birim fiyatlar esas alinarak Miisteri Sirket ve Maliye Bakanhgi Milli
Emlak Genel Miidiirliigii arasinda diizenlenmis “"Sozlesme” ye dayahl kullanim (kiralama)
hakki olusturmaktadir.

Bolgede vyapilan arastirmalar sonucunda dederleme konusu hakka benzer uygun emsal
bulunamadigindan emsallerle bulunan parsel degerlerinden yola gikilarak bu parsellere dayali kullanim
haklarinin dederi hesaplanmaya calisiimistir.

Bu amacla, yaygin olarak kabul géren kullanim hakki degerinin, tam milkiyet hakkinin 2 / 3 ‘lni
temsil edecedi ilkesinden hareketle, asagidaki diizeltmeler ;

Tam Miilkiyet Hakki Degeri , TL / m? 350
Kullanim Hakki Degeri / Tam Miilkiyet Hakk 2/3
Kullanim Hakki Degeri TL / m? 233
Kullanim Hakki Siiresi , YIL 99
Varsayilan Kullanim Hakki Degeri , TL/ m? / YIL 2,36
Tesislerin Faydali Omrii Dikkate Alinarak Varsayilan Kullanim Hakki Siiresi 20
Varsayilan Kullanim Hakki Degeri, TL / m?/ YIL 47

yapilarak degerleme konusu arsa m? kullanim hakki degeri yaklasik 50,-TL/m? olarak bulunmustur.

Bu birim deder esas alinarak hesaplanan parsel kullanim hakki dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

Parsel Alani , m? M2 Kullanim Hakki Degeri Parsel Kullanim Hakki Degeri
| 8

10.138 | 50 | 506.900 |
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6.4.2. Maliyet Yaklagimi

Bu calismada, dederleme konusu OHT'lerinin yeniden yapim dederi belirlenirken s6z konusu tesisi
meydana getiren yapilarin kullanim fonksiyonlari ve ozellikleri dikkate alinarak belirlenen yapi
siniflarina gére, Maliye Bakanli§i ve Bayindirlik Bakanhidi tarafindan agiklanan 2010 yilina ait yapi birim
maliyetleri esas alinmistir. Dederleme konusu binalarin yeniden yapim maliyetlerinin hesaplanmasinda

kullanilan birim maliyet degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Mimari ve Miihendislik Bedeli Orani 3,00%
Mimarlik ve Miihendislik giderleri toplam ingaat maliyetinin % 3'U oraninda varsayiimistir.
Koordinasyon ve Genel Giderler Orani 3,00%

Koordinasyon ve Genel Giderler Orani, ingaat maliyeti ve Mimari ve Miihendislik Bedelleri toplaminin % 3'U
oraninda varsaylimistir.
Diger Giderler Orani 3,00%
DigerGiderler, toplam maliyetlerin % 3'Uoraninda varsayilmistir.
Dolgu Sahasi Bedeli
Hesaplamalarda baz alinan m* bedelleri icin giiniimiiz piyasasinda ki malzeme ve iscilik bedelleri dikkate alinmistir. Buna gére
hesaplamalarda dikkate alinan birim maliyet fiyatlari asagida sunulmustur
60 cm derinliginde hafriyat yapilmasi ve nakli : 15,-TL/m?
20 cm kalinliginda stabilize dolgu yapilmasi ve nakli : 12,-TL/m?
40 cm kalinhidinda saha betonu yapilmasi ve nakli : 110,-TL/m3
Bahge duvari metretil fiyati; 72.- TL/m
Kilit parke tagi fiyati; 7,85,-TL/m?
Yakit tanki ; 0,55,-TL/m>

GAYRIMENKULUN YAPI DEGERININ HESAPLANMASI

Otel Binasi, Mutfak-Kiler, Diigiin Salonu Kapal Alani, m? 2.696
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 590
Birim Maliyet, TL 540
Mimari ve Miihendislik Bedeli Orani 16
Koordinasyon ve Genel Giderler Orani 17
Diger Maliyetler 17
Otel Binasi, Mutfak-Kiler, Diigiin Salonu, Kapali Alani Yeniden Yapim Maliyeti 1.590.611,4
Akaryakit Market Binasi, Ofis Binasi, m? 396,5
Giydirilmig Birim Maliyet, TL 517
Birim Maliyet, TL 473
Mimari ve Mihendislik Bedeli Orani 14
Koordinasyon ve Genel Giderler Orani 15
Diger Maliyetler 15
Akaryakit Market Binasi, Ofis Binasi Yeniden Yapim Maliyeti, m? 204.934,94
Garaj Binasi, Tesis Market Binasi, Camii, m® 359
Giydirilmig Birim Maliyet, TL 318
Birim Maliyet, TL 291
Mimari ve Miihendislik Bedeli Orani 9
Koordinasyon ve Genel Giderler Orani 9
Diger Maliyetler 9
Garaj Binasi, Tesis Market Binasi Yeniden Yapim Maliyeti 114.156,10
Kanopi 670
Birim Maliyet, TL 423
Kanopi Yeniden Yapim Maliyeti 283.410,00
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 1.110.847,00
60 cm Derinliginde Hafriyat, TL/ m? 114.480,00
20 cm Kalinliginda Stablize Dolgu Alani, TL/m? 91.584,00
40 cm Kaliniginda Dolgu Sahasi Maliyeti, TL/m? 839.520,00
Kilit Parke Tagl, TL/m? 1.263,00
Bahce Duvari, TL/m? 15.000,00
5 Adet Akaryakit Tanki, TL 49.000,00
2 Yeniden Yapim Maliyeti, TL 3.303.959,48
Yipranma Orani 0,20
Yipranma maliyeti 660.791,90
S Bugiinkii Yeniden Yapim Maliyeti, m? 2.643.167,59
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6.4.3. Piyasa + Maliyet Yaklagimi

Piyasa Yaklasimi Yontemi ile bulunan arsa kullanim degeri ve Maliyet Yaklasimi Yontemi ile
bulunan degerleme konusu hakkin bagh oldugu tasinmazlarin yapi maliyet degerleri esas alinarak
hesaplanan degerleme konusu hakkin kullanim degeri, asadidaki tabloda sunulmustur.

GAYRIMENKULUN TOPLAMKULLANIM HAKKI DEGERI ,TL

ARSA KULLANIM H. DEGERI, TL 506.900
YAPI + CEVRE D. DEGERI, TL 2.643.168
AKSARAY TESISI KULLANIM DEGERI , TL 3.150.068

6.4.4. Gelirlerin Kapitalizasyonu—INA Analizi ile Gayrimenkul (Kullanim Hakki+Yapi) Dederinin
Belirlenmesi

Indirgenmis Nakit Akimi analizleri cercevesinde, mevcut piyasa- risk ve getiri kosullarinda, bir varligin
gelecekte yaratacadi net nakit akimlarinin bugiinkii dederinin, o varigin mevcut dederini temsil ettigi
kabul edilmektedir. Bu analizde iki husus 6nem arz etmektedir.
o 1Iskonto Orani: Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
ginidmiiz dederlerine indirgenmesinde kullaniimakta olup gergekgi tahmini gok dnemlidir.

Iskonto Orani 11%
Risksiz Getiri Orani® 7%
Risk Primi 3%
Likidite Risk Primi (Sektor Riski) 1%
Biyume Orani 3%

e Bilyime Orani: Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
donemsel(yillik) ve nominal olarak biyiime oranini ifade etmekte olup, genelde kullanilan para
birimi ile ilgili enflasyon orani olarak kabul edilmektedir.

Rapor’'un 5.2.2. bashgi altinda detaylari verilen METRO ile Isletmeci Firmalar Arasinda Imzalanan
Isletme (Kira) Sézlesmelerine gére Metro’nun elde ettigi son iki yil bazinda toplam ciro — toplam gelir
(isletmeci firmalardan alinan kira gelirleri) — toplam giderler (idareye 6denen kira) ve net geliri
gosteren tablo asadida sunulmustur.

2009 2010
Isletme P. Y Ciro > Gelir Y Gider N.Gelir ) Ciro ) Gelir ) Gider N. Gelir
Tekel Harig Satiglar 12,00% | 2.525 303 40 263 | 2.092 251 40 211
Tekel Satislari 0% 449 0 0 0 377 0 0 0
Akaryakit Satiglari 3,00% 808 24 0 24 1.319 40 0 40
TOPLAM SATISLAR 3.782 327 40 287 | 3.789 291 40 251

NOT : 1 : Yapilan isletme sdzlesmesine Sirket ciro payina ilave olarak aylik 5.000,-TL kira geliri elde etmekte olup bu gelir yukaridaki tabloya
yansitiimamistir.

Varsayimlar;

3 Risksiz getiri orani olarak, uzun vadeli T.C. ABD $ bazli hazine bonosu getirisi esas alinmistir.
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- Toplam Ciro Varsayimi :

Dederleme konusu tesisin gecmis yil verilerinin, tesisisin devralindigi ilk iki yila ait olmasi sebebiyle
beklentileri yansitmayacak olmasi nedeniyle Sirket tarafindan sunulan veriler dikkate alinarak yillik ciro
bliylime orani % 12,90 kabul edilmistir.

2011 2012 2013 2014 2015
| Aksaray OHT | o021] 0,10] 0,11 0,12] 0,129]

- Toplam Gelirler / Toplam Ciro Orani :

Rapor’un 6.4.4 bolimiinde verildigi Gzere, alt isletmeciler ile yapilan s6zlesmelerde ;
e Tekel Urinleri icin % 0

e Akaryakit Griinleri icin %3 ve
e Dider Urlinler igin % 12

“ciro’dan pay orani” belirlenmistir. Gegmis (g yil gergeklesmeleri, satislarin farkli pay oranina sahip
Urlnler arasindaki dagilimin dedismedidini, dolayisiyla toplam “cirodan pay orani” nin degismedigini
gostermektedir.Bu sebeple, projeksiyon donemine iliskin olarak gercgeklestirilen analizlerde, riin
bazinda detaylara giriimeyerek toplam ciro iizerinden gecmis yil ortalamalari bazinda IDARE payi
Odenecedi varsaylimistir.

Gecmis yillara iliskin olarak hesaplanan ve projeksiyon donemlerinde esas alinacak Toplam Gelir /
Toplam Ciro orani hesaplamalari asagidaki tabloda verilmistir:

2009 2010 ORTALAMA
| Toplam Gelir / Toplam Ciro | 0,09] 0,0767 ] 0,08 |

Ayrica, Sirket tarafindan isletmeciden alinan 5.000,-TL / ay kira bedeli analizlerin ABD $
bazli yapilmasi sebebiyle fiili degerleme tarihi itibari ile gegerli olan kurla ABD $ doniilmiis
ve Toplam Gelir kalemine eklenmistir.

- Toplam Giderler / Toplam Ciro Orani

Rapor'un 6.4.4 bolimiinde verildigi lizere, IDARE ile yapilan sbzlesmeye gére Miisteri Sirket yillik
40.000,-TL sabit kira 6demektedir.

Sirket tarafindan 6denen 40.000,-TL / yil kira bedeli analizlerin ABD $ bazh yapilmasi
sebebiyle fiili degerleme tarihi itibari ile gecgerli olan kurla ABD $ doéniilmiis ve Toplam
projeksiyon donemi boyunca ciro artisi paralelinde artirilarak Gider kalemine eklenmistir.

Yukarida agiklanan varsayimlar isiginda gerceklestirilen INA Analizi asagdida sunulmustur.
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s CiRO,1.000$ |

> GELIR‘,1.000$ |

> GIDER®,1.000$ |

3 N. GELIR |

Iskonto Orani

Iskonto Faktori

1 / Iskonto Faktorii

NB GELIR |

2.667| 3.011] 3.399| 3837 4.331] 4889 5519| 6230] 7.033| 7.939] 8962] 10.117| 11.421] 12.892| 14.553| 16.429| 18.546 | 20.935| 23.633| 26.678 |
255] 283 315] 3s1] 391 436] 48] s46] 611 ess| 769 863] 970 1.000| 1225] 1378] 1.551] 1746] 1.966] 2215]
28] 32| 3] 41| 4] s2] s8] 6] 74| 84| 95| 107] 121 136 154 174 196] 221] 250] 282
227] 251  279] 310] 345] 385] 430 480] 537] e02] 674] 756| 849 953| 1o71] 1205] 1.355] 1525] 1717] 1933
o[ 01| om] oat] ou] out[ 1] om[ o] ou] oat[ o] out[ o1] ou] o1t][ ou] oa1[ 1] ou
111 123] 137 152| 169] 187] 208] 230] 256 284 315 35| 38| 431] 478 531 59| 65| 726] 806
09| o8| o73] o66] 05| 053] 048] o043] 039] o035] 032] o029 o026] 023] o2t] 019] o017] o015] o014] o012
204]  204] 204] 204] 20s] 206] 207] 208] 210] 212] 214] 216 219] 221] 224] 227] 230] 233] 23] 240]

S N.B. GELiR , 1000$
ABD $ / TL

S N.B. GELiR , 1000TL

1,6035

* Kira gelirleri dahil
> Kira giderleri dahil
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6.5. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayici Bilgiler
Ve Bu Analizlerin Segilme Nedenleri

6.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Dederleme konusu hakkin, tzerinde konumlandirilan yapinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” teskil
etmesi sebebiyle, bu dederleme galismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullaniimamistir.

6.5.2. Misterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi,

Dederleme konusu haklarin hesaplanan toplam dederin tespit edilmesinde miisterek ve bollinmis
kisimlar ayrimi dikkate alinmistir.

6.5.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Rapor'un 5.2'inci bashdi altinda Yasal Siirec Analizi'nde detaylar verildigi lzere, dederleme konusu
haklarin bagh olduklari gayrimenkullerin tapu incelemesi yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenlerinin
Aciklanmasi,

Dederleme konusu hakkin bagli oldugu gayrimenkuliin (zerinde konumlu olduju arsa; Maliye
Bakanhdi Milli Emlak Genel Midarligld sorumluluk sinirlart  dahilindedir. Dederleme konusu
gayrimenkulin Maliye Hazinesi adina kayith oldugundan, dederleme konusunu gayrimenkul degil,
Miisteri Sirket Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S. (Metro) ile Maliye Bakanlgi
Milli Emlak Genel Miidiirliigii arasinda imzalanan “Sozlesme” ye dayali kullanim
(kiralama) hakki olusturmaktadir.

Konu kullanim hakkina benzer haklar piyasada etkin bir sekilde alim satima konu olmadigindan gesitli
yontem ve ayristirma teknikleri kullanilarak deder tespiti amaglanmistir. Bu amagla;

- Piyasa (Emsal) Yaklasimi cergevesinde; tam milkiyet hakkini temsil eden parsel
degerinden parsel kullanim hakki degderi ,

- Maliyet Yaklasimi gercevesinde; Bayindirlik ve iskan Bakanhgi tarafindan
yayimlanan Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkindaki Teblig'de belirtilen yapi
maliyet bedelleri esas alinarak yapilarin rayic degerleri,,

- Indirgenmis Nakit Akimi analizi cercevesinde hakkin kullaniminin yaratacadi net nakit

akimlarinin bu glinki degeri,
hesaplanmistir.

Farkli yontemler kullaniimak suretiyle ulasilan sonuclar asadidaki tabloda sunulmustur.

PIYASA (EMSAL) + MALIYET YAKLASIMI iNA ANALIZI
Arsa Kullanim Degeri | Yapi Dederi | TOPLAM

AKSARAY TESiSI KULLANIM HAKKI DEGERi , 1.000 TL | 507]  2643]  3.150 | 6.933 |
N T o] aso]eos]

Rapor‘un 6.3 Bolimiinde de belirtildigi izere;
- Degerleme konusunu olusturan kiralama sozlesmesine dayall olarak olusturulmus kullanim

hakki degerinin, maliyet yaklasimi esaslarinca bu hakkin elde edilmesi amaciyla yapilan
harcamalar ve katlanilan kiilfetlerden az olamayacadi, hic kimse ona karsi istek duymasa da
onun kullanim degerinin en az bu tutarlar kadar olacadi ilkesinden hareketle,

- Piyasa (emsal) deger yaklasimiyla bulunan rayic parsel kullanim hakki degeri,

- Parsel (izerinde gelistirilen gayrimenkullerin rayic yapi degerleri esas alinarak;

Aksaray Tesisi Kullanim Hakki Degeri; 3.150.068,-TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu haklarin deger tespitine yonelik olarak gerceklestirilen INA analizi ile; Aksaray
Tesisi Kullanim Hakki Degeri; 6.933.387,-TL olarak hesaplanmistir.

Tigili Sézlesme hiikiimlerine gére; 2013 yilinda Metro’nun tesisleri kullanim hakki sona erecek olmasina
ragmen, mutat uygulama olarak kiralama sireleri uzatiimaktadir. Nitekim bu amagla, mevcut
sOzlesmeye gore kira dénemlerinde geri doniisi saglanamayacak insaat yatinmlari gergeklestirilmistir.
Yatirimcl bakis agisiyla, Metro’'nun elde edecedi gelirler minimum olarak yatinrm maliyetini
karsilamalidir. Tesislere yapilan bu yatinmlarin glivencesiyle Metro muhtemelen kullanim (kiralama)
hakki suiresini uzatacaktir.
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INA Analizi ve genel olarak diger yontemlerle gerceklestirilen calismalarinda tespit edilen
degerler, kulanim hakki siiresiyle dogrudan iliskili olup bu siirenin Rapor'un 5.2'nci
bélimiinde yapilan aciklamalar ve goriisler paralelinde, yatinmlarin faydali omrii dikkate
alinarak 2030 yili sonuna kadar siirecegi varsayilmistir.

Sonug olarak;

-Cesitli yontemler kullaniimak suretiyle hesaplanan degerlerin birbirleriyle 6rtismedidi,

- INA analizi ile bulunan degerlerin, gayrimenkule bagh bir hak olan “kullanim hakki degeri” nden ¢ok,
Metro grubun sektdérdeki hakim durumu, isletme beceri ve yoneticilerinin basarisi v.b gibi,
gayrimenkule badli bir hak olarak dederlendirilemeyecek bir cok unsuru da icerdigi,

- Degerleme konusunu olusturan sézlesmeye dayali kullanim hakki rayic degerinin, tutucu bir
yaklasimla, maliyet ve piyasa (emsal) yaklasimlan birlikte kullanilarak tespit edilen;
3.150.068,-TL olarak kabuliiniin uygun olacagi kanaatine varilimistir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekcgeleri,

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1. Nihai Deger Takdiri

Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S.'nin talebi iizerine Standart Gayrimenkul
Dederleme Uygulamalan A.S. tarafindan, Maliye Bakanhg: Milli Emlak Genel
Miidiirliigii'nden kiralanmis, Aksaray 1li, Merkez Ilcesi; Aratol Mahallesi, 8 pafta, 3986 ada, 1623
numarall parselde Maliye Hazinesi adina kayith, 10.138 m?2 yizblclime sahip arsa vasifl
gayrimenkul izerinde konumlanmis olan Akaryakit istasyonu ve Dinlenme Tesisi'nin, “Kullanim
Hakki"nin, degerleme tarihindeki dederinin tespiti amaciyla yapilan calismalar sonucunda

Rapor‘un 5.2 ve 7.1 boliimiinde yer alan aciklamalar isiginda;

Gayrimenkuliin kullanim hakki degerinin, pesin deger esasina gore;

- KDV harig 3.150.068,-TL
- KDV dahil 3.717.080,-24TL

oldugu kanaatine variimistir.

Saygilarimizla,

Udur Celal YILDIRIM Yusuf Yasar TURAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 401506 S.P.K. Lisans No.: 400471

isbu rapor, Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari A.S. tarafindan Metro Turizm Petrol Uriinleri San. Ve Tic. A.S.’nin yazili talebi
(izerine iki niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.
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RAPOR EKLERI
EK : 1 : GAYRIMENKULE AIT FOTOGRAFLAR
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EK : 2 : TESISE AIT iMAR PLANI

{ o)
AKSARAY ILI
ARATOL BELEDIYE
BASKANLIGI

Say1 :M.68.8.ARA.0.11/ (/&
Konu : 8 pafta 1623 parselin Imar Durumu.

ENERJI PIYASASI DUZENLEME KURUMUNA

ANKARA

Aksaray ili Merkez {lgesine bagli. Aratol Belediyemizin sinirlarmda tapuda Metro Turizm
Petrol Ulrtinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi tarafindan isletmeye alinmak istenen Avatol
Kasabasi Istiklal Mahallesi Adana Caddesi No:1-3 Aksaray adresindeki (8 pafta. 1623 numaral:
parsel) Akaryakit Satis Istasyonunun 19601 yillarda kuruldugu ve o tarihten itibaren akaryakit sans
istasyonu olarak faaliyette oldugu kayitlanmizda yapilan incelemeler sonucunda anlasilmisur

S0z konusu akaryakit istasyonu “2981-3290 sayih Yasamin gecici 2. maddesinin b
fikrasinda 6875 sayili Kanunun ek madde § kapsamma giren alanlarda 10 Ocak 1973
tarihinden Gnce yapilmig yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek yapi kullanma izni
almy yapilar kabul edilir hitkmi” geredince imar mevzuatina uyvgun insa edi
izni alinmis yap sayildigina dair is bu belge diizenlenmistir

Geregl icin bilgilerinize arz ederim

N> BL.H.A.
/K 3 . 5
N #050 g \
)/ Hmax=6.50'
y / / \ .

Uygulama Imar Plani

Bu plan MILET SEHIR PLANLAMA LD, STI. ta
aratol Belediyesince Moh. Okan TELLVye yaptinl:
17/172005 tarihinde tasdik edilen sayisal helihazii
veri tabani (zefine gailmisti

BELEDIYE HIZMET ALANI

5~ AKARYAKIT. |
PG SATIS VE
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EK: 3: TESISE AIT YAPI KULLANMA iziN BELGESI VE YAPI RUHSATLARI

NIGIE ol Cilt No : /;,f/a
e S S LB, Belediyesi Sahife No :. L7

YAPI KULLANMA IZIN KAGIDI
(Coldurmadan 6nce kapaktakl agiklomayr okuyunuz )

Yapinin cdresi : 4/0\1-() I ’ Mevl.' Yapinin sahibi : C' eva 1‘ b’?. (/
Ada ve parsel No: . 0 (Ad1 soyadi veya iinvani) \;;'-; oller 2. S

Bolim : !—Yapr Kullarma Jzin Kadioin Kapsami

[ Yapinin tamami igin verilmistir. B

nin Aymiding oo o e
ASIlO; ¥ Kx;l;?;\mu o kAgis [[ Yapinin bir kisml igin verilmistir. [J
OC’. 2o/ 8 e

—
(.\B‘Bliim : 1l —Y:m lgin Verilen Ruhsatnamenin Tarih ve No.

i< X/arsa ek ruhsatnamenin cilt ve sahife No. ve tarihl : QI/] A
Ruhsatnamenin cilt ve Sahife No,si ve tarihi 3 }4_4_1925
Bélom * JII—Yrpinin Kullan s ve Bslem : 1V—Yapinin Tagiyici sistemi ve K.ullamlan
Yiizolcimi fngaat Malzemesinin Cinsi
Kullanilis | M2 Kullanths M2 Tosiyici [ Yigma O E Cinsl & g‘/_&//fl@_.
Maksadi(X) faksadi —_— 1 kel Cinsi Tl
) slsieor: (f skelet P Dolgu Maddesl cinsi : 4
1.Ev | 11, Ardiye Kiveg—
2. Apartm. 12. Okul Bolim : V—Yapmin Kat Sayist
3. Dikkan | | 4a Hastahane \ Yol seviyesi Ustinde g Yol seviyesl altinda m Topla~ g '
40l 0]2 14. szr salenu
5. ishant | 15.[0 aala (576 Bslim : VI — Yapimin Siresi
e -
6. sinema 16. Yopinin basladig tarih @ . Lzl /976
7. Fabrika 17. Yapinin bittigi tarih - —— K-6-i{P ¥
8, Atelye
9. Depo 18. Bolim : VII— Yaopinin Maliyeti
10 Gard) foplam IM"O Yapinin tim maliyet degari (arsa harig) /$Q.£4( (04 . TL.
(X) Kullanihs maksadi ev ve Apt. ise bslim Yapisahibi farafindan bizzat mi yaptirilmishr.?
Vili'e cevap veriniz. Yapi miteahhide yaphriimishr |

Bolim : VIII — Konutlarn Ozellikleri

a) Bina ile ilgili dzellikler b) Daire il: ilgili dzellikler
var yok Daire Satiaiaiin OLAN Olma-
— i l! Bir Adedinin mis- | Miig- i Toplam
Elekirik Kalorifer . o ‘)Lf‘(‘i“’”L &zellikleri | takil | terek | 7
Havagaz! Sicak su __Daire Sayilan
. Mutfak >
Sehir suyy) /o Clkanatizasyon! X0, L Y3 o n T TNUBT2 0 1| el | i [
Banyo 745
lcerde Fosseptik B
¢ E 5 Hela o
Avivda [} \ Asansér Bhiices
Disardal| ... | doseme
| | |

(X) Oda sayilart esit olan dairclerin, yiizdlgiimleri farklt ise bir adede diisen ortalama
yuzolgimuni yazimz.

-~ 47 2
(" c ({ fflrih ?/ -:ilt‘ . Sakife numarali rubsatname ile yapilan ve yukarda Ozellikleri belirtilen yapimin muayenesinde
tasdikli projesi ghk durumuna uygun ofarak yapildigs gorildigiinden 3194 sayih imar Kanununun 30 ncu maddesi geregince
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9. DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ SPK LiSANS BELGELERI ORNEGI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASH
ARACI KURULUSLARI BIRLIGH

No Ny

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

maye Myaas Kurul i VIIL Noad32 sl “Sermave Pivasoss
msma ve Sacil Tatmay b Exaslar Hakhanda Tebsa™1 uy

Ugur Celal YILDIRIM

Logrimenbal Degorienie Uzonlads Lissnnint slmayi bk kasanmgl
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ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 2.002007 No - 40047

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasasi Kundu'nun Seek:VIll, No:34 cayid "Semaye Myasasnda Faasyette
Bulunanker kin Usanslama ve Sl Tutmaga ligkin Esasar Hakkinda Teo88"| uyannca

Yusuf Yasar TURAN

Deperieme Lzmanhis Lisansin almaya hak Kazanmustir

A by

Tevhik Mesn AYRSX
DIRLIX BASKANI

Ikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

10. DEGERLEME KONUSU  GAYRIMENKULUN _ SIRKET
TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE DEGERLEMESI
YAPILMIS ISE, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Rapor'a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirket tarafindan, 15.03.2010 tarih ve
MTR_TRZM_PTRL_15 numaral degerleme raporu hazirlanmigtir.
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