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RAPOR NO: 2010REV118-1 RAPOR TARIHI: | 16.04.2010
ACIK ADRES: E-5 Karayolu, No: 117, BP Tesisleri, Aysekadin-Merkez / EDIRNE
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Y , Omer Latif YALCIN / Adem YOL /
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani (400101)
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Faal durumda akaryakit istasyonu

TAPU KAYIT BILGILERI:

Edirne ili, Merkez ilgesi, Yancikgi Sahin mahallesi, Seh Celebi istanbul mevkii, 40 pafta,
480 ada, 3 parsel no'lu “Kargir Benzin Istasyonu” vasifli ve Yancik¢ Sahin mahallesi, 40
pafta, 480 ada, 4 parsel no'lu “Arsa’ vasifli, “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi" mulkiyetindeki gayrimenkuller.

IMAR DURUMU:

Tasinmazlar 23.05.2003 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Uygulama Imar Plani” kapsaminda
“Bakim, Akaryakit ve LPG ikmal istasyonlar” lejandinda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;
§ Emsal: 0,50dir.
8  Hmaks= 6,50 m.'dir

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL
PIYASA DEGERI (KDV Haric)

5.400.000.-TL
(Besmilyonddrtytizbin.-Ttrk Lirasi)

3.600.000-USD
(Ugmilyonaltiyiizbin.-Amerikan Dolarr)
1 $=1,50- TL kabul edilmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigr;

Degerleme Uzmaninin tcretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmistir.

Omer Latif YALCIN Adem YOL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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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, 2010REV118-1 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turd

Bu rapor, Edirne ili, Merkez ilgesi, Yancik¢i Sahin mahallesi, Seh Celebi istanbul mevkii, 40 pafta, 480 ada, 3
parsel no'lu “Kargir Benzin Istasyonu” vasifli ve Yancik¢i Sahin mahallesi, 40 pafta, 480 ada, 4 parsel no'lu
“Arsa’ vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” milkiyetinde bulunan “Petrol
istasyonu’nun maliyet yaklasimina gore adil piyasa degerinin ve “Petrol istasyonu’nun isletmesiyle olusan
nakit akislar baz alinarak “Gelir Kapitalizasyon Yéntemi” ile net bugtnkii degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne
gbre hazirlanmgtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 07.04.2010 tarihinde ¢alismalara baglamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegsmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimldltklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 MUsteri 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
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Rapor Tarihi 01/08/2008
Rapor Numarasi 2008REV265
Raporu Hazirlayanlar Murat Peker-Isil Dinger-Adem YOL
Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) gRERRONNS




BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 SQirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk liras
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Baghakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

2.2 Musteri Bilgileri

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

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

Bir gayrimenkuliin 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 biitin
durumlardan haberdar olmasi kogullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam hbilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satigl icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uizerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki
en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri i¢in en iyi de@erin alinmasina
caligiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde, taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat
konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satiimasi énerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

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



BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, guclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tamimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeger milklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gore TUrkiye niifusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Turkiye niifusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
déneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Trkiye'nin yillik niifus
artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Ttrkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Trkiye nin yilhk niifus artis hizi binde 14,5 olarak gerceklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin nifusu bir énceki yila gore artarken, 14 ilin niifusu azalmigtir. Nifus artis hizi
en dislik olan ilk d¢ il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Niifus artig hizi en
yiksek olan ilk ti¢ 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 bilyik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gostererek 1990 yilinda yuzde 59 iken 2000
yilinda yiizde 64,9'a 2008 yilinda ise Ulke nifusunun %75'e yikselmistir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
OlcUlmastar. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yagayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99
ile istanbul, en dlslik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan'dr.

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) Izmir, % 3,5 ile (2.550.645 kisi) Bursa, % 2,8 ile ise (2.062.226 kisi)
Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
74.710'dur.

Ulkemizde ortanca yas 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3tiir. Il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise
29,1'dir. 15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma ¢agindaki nifus, toplam niifusun % 67’sini olugturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 26'si 0-14 yas grubunda, % 7’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dusen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 94 kisidir. Bu say
illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu il'dir.
Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir..
Nufus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile
Tunceli'dir. YUzolgimi biyukligline gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 51, yizélclimii en
kiictik 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 baglayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektériinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasas! ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatinmlarin patiamasina
yol agmistir.

Gayrimenkul sektoriiniin en dst seviyeye ciktigi bu dénemde yabanci yatinmlarin yolu agiimis ve sadece
sicak para dedgil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girigler gdzlemlenmistir. Yukari dogru siren ivme
2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatinmcilar
yatirim kararlari igin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gor(llp yatirmlara
devam edilmistir.

Ulke ici giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diistlsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢
siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek
2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirnmlarda yavaglama goriimiis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani
dismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi
bolgelerde doyma noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatinmlarin devam ettigi
gbzlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandi§i sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en énemli
olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramigtir. Ulkelerin birbiri ardina kriz onleyici paketler
aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biiyiime tahminleri eksi degerleri gostermigtir.

Bu slrecte Tirkiye'ye bakildiginda; Glkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diistk
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlarn ve taleplerde yasanan duraganiik genel
perspektife paralel yerini diisis egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatirmlarin ertelenmesi ve gelecek éngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baslamistir.
2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda dlgstsler yasanmistir.
Gayrimenkul sektoriinin de 2009 yilini kuiculerek gecirdigi, fiyatlann dists hareketini surdirdiigii ve talebin
az oldugu bilinmektedir. Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif
gorinum ile birlikte surddrdlebilir bir kalkinmanin tekrar baslayacadi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi
distintimektedir. 2010 yili ve ilerki yillar icin yapilan 6ngoriilere paralel dlke ekonomisinin lokomotifi
gayrimenkul sektorinin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatinmcilarin
Tirkiye'ye olan ilgisinin devam etmesini saglayacagini distniyoruz.

3.1.3 Ulagtirma Sektori

Tarih sireci icinde ulagim araglan ¢ok gesitlilik gostermis olmasina karsin ulagtirmanin tarifindeki tagima
Ogesi en temel unsur olarak 6nimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag icin yapilan, baslama ve vars
noktasi olan, ulasmak isteyenlerle ulastiriimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tasitlari iceren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi llke cografyasinda ve (ilke ekonomik ortaminda, bu llkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katihmiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan ¢zellikleri

Ulagimin 6nemli dzelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda goz 6niinde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

' TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.



Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya (lke ekonomik kosullarinin elverisliligi agisindan bakarak karar vermek gerekir. Bu
ekonomik yaklagim ulagim olayindan etkilenenlere gére 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir
yerden diger bir yere gitmesinin maliyeti, dncelikle de tasinan, tasiyan ve Ulkeye gore farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en énemli 6zelligidir. Elverigli olmayan ulasim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacag i¢in yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit dnceden ve sonradan ne
kadar miikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gecen tasittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Guvenli Olmalidir

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

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6lgust ulagimin amacina bagh olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan,
bu seyahat icin uygun bulunan bir tagima tirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin
Kars'tan istanbul'a tartismasiz en hizli tagima olan hava tagimaciligi, izmitten istanbul'a gitmek icin
karayoluna gore daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen zaman, ekonomi igin bir kayiptir.
Buna depolamalar ve ara aktarmalar da dahildir.

Ulasim Cevreyi Koétii Etkilememelidir

Son yilda ortaya ¢ikan bu kavram, artik planlamalara etkileyecek diizeye gelmistir. Bu nedenle her yatinmda
CED raporlari ciddiyetle ele alinmali ve dneriler hayata gecirimelidir.

3.1.3.2 Ulagtirma Trleri

Ulagim hizmetleri degisik ulagim turleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklar ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mimkinddr.

Karayollari

Demiryollari

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlari

ic Su Yollari

Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye'de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tum dlnya (lkelerinde oldugu gibi ulasimi etkileyen faktérler vardir. Bunlar dogal ve
beseri faktérler olmak Gzere aynlabilir. Ulkemizde ulagimi giiclestiren dogal faktorlerin baginda yiizey
sekilleri ve yiikselti gelir.

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

Bu duruma 6rnek olarak Dogu Anadolu Bolgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Glimiishane (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 Bolgesi ile I¢ Anadolu Bélgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi



Toroslar (zerindeki birtakim gecit ve bogazlarla mimkindir. Bunlardan Gilek Bogazi (1.050 m.)
ilkcaglardan beri kullanilir. Silifke-Mut Gzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-
Isparta-Burdur arasindaki baglanti ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikci Beli (1.225 m.) (izerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldi§i bélgelerimizde ulagim sistemlerini gok gelismistir. Bu
bakimdan Marmara Bélgesi oldukca gelismistir. Ege Bélgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Ylkseltinin biylk 6lciide 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
yerlestiriimigtir. Bati-dogu dogrultulu iki 6nemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazi§-Mus-Van karayoludur. Bélgenin iki 6nemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni guizergahi izler.

Tirkiye'deki iklim ozellikleri de ulagim (izerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zellikle kis
aylarinda karayollarinda gortlen kar yagislarina bagh olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Gilek
Bogazi, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bolgesi'nde kis aylarinda goriilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol gizergahlari agilmakla birlikte bircok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ diismesi veya Karadeniz Bolgesi'nde
oldugu gibi asirn yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biyiik zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da bilyiik dlciide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalar
meydana gelir. Siddetli firtinalar da dzellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ucaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar
ise ekonomik acidan buyik kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye'de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren Ulkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollan yapiimis ancak Osmanli imparatorlugu'nun son yillarinda ve uzun savas yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmigtir. 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 sayi Cumhuriyetin
ilanindan sonra 18.300 km.'ye ulasmistir. Ancak Ulkemizde karayollarinin yapimina Il. Diinya Savasi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollar Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel MidUrligu'ne verilmesi ve karayollarn yapimina ayrilan 6denegin arttinimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Tirkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bélgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlart icinde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollar ve
orman yollar olarak ayrilir. Bugiin tlkede 2009 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319
km.'dir. Bunun 2000 km'si otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.

Koy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulagmistir. Buna ragmen gelismis (lkelerle karsilastinldiginda
Tirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi séylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'i yillardan itibaren dnemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda acilan Bogazici
Kopriisu ile 1988 yilinda acgilan Fatih Sultan Mehmet koprileri Turkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki
baglantisini saglayan énemli karayollaridir. 1983 yilindan itibaren tilkede otoban veya hiz yollarinin yapimi
planlanmistir. 12.000 km.'lik cagdas karayolu projesi kapsaminda hazirlanan otoban planinin 2006 yili sonu
itibariyle 1.851 km.'si bitirilmigtir. Bu otoyolun yukarida belirtilen kopriilerle baglantilh olarak yapimina
baglanan istanbul-Ankara (Bolu tiinellerinden Istanbul yénii harig) ve Istanbul-Edirne arasindaki kismi
tamamlanmistir. Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana arasindaki otoyol da tamamlanmisgtir.

Ulkede motorlu tagitlarin sayilarinda da énemli 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 Tagitlan Sayisi | Toplam
Otomobil 7,137,959
Minibiis 384,619
Otobiis 201,470
Kamyonet 2,229,051
Kamyon 726,583
Motorsiklet 2,306,439
Ozel Amagl Tagitlar 34,438
Traktor 1,369,185

GENEL TOPLAM
Kaynak: TUIK

Karayollarinin ylik ve yolcu tagimaciligi da dikkat cekici 6lctide gelisme gostermigtir.

Yk tagimaciliginda yik tonaji yilksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlan kullaniimaya
baglanmigtir. Yolcu tasimaciliginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimacihig
Tirkiye'de ulagimin asil yukinl ¢cekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin diistik olmasi,
mevcut trafik yikinl kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse siriicii hatalarindan dolay ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.

OTOVOL A3 DURUML HAFITAS
KA
— - Lh A 1411
. S R ETEH 4E
TLELAr mw

3.1.3.4 Tlrkiye'de Karayollari Ulagimi

Tiirkiye, gelismekte olan bir Ulke olarak bu Ulkelere ait karakteristik ozellikleri géstermektedir. Hizla artan
nifus ve beraberinde arag sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yikselis egilimi bulunmaktadir. Son
20 yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciigr 2.5 kat, yik tagimaciigi 4 kat artis gostermistir. Ayni
ddnemde niifus artigi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirici ulasimda motorlu tasitlarin
kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artig gorlimustir. Ekonomik bilylime ve Gayri Safi Milli
Hasila (GSMH)da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin
gerisinde kaldi§i géralir.

Bolgesel veya ulusal ulasim planlamalarinda caligmalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
cok Onemlidir. Ulasim talebi genel kabul gordiigii Uzere sosyoekonomik (aile biylkligl, nufus, arag
sahipligi, gelir ve v.b ) parametrelere bagl tlirev bir taleptir.
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UEDS - OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI UZERINDE TAFIT VE YOLCU SEYIRLERI MILYOH
Clreulatian of Wahicles and pEEEE‘ﬂgE"S a Mml:lf'.\?}‘ﬁ. State and Provinclal Roads Milllon
0:OTOYOL Motorways D DEVLET YOLU St Roass 1 ILYOLU Provinelal Foags  T: TOPLAM Tora
ey TASIT - KM venicle - Km YOLCU - KM Passenger - Km
Ctomb - Km | Olobls - Km | Kamwon - <m | TASIT -KM| oo -km | otb.vi-kmo |kmy. - m| voLcu - km
Y23 | pas car-wm | Bus-km | Troce- e |Venles - Kifras carma -] Eus 3 -km |Tre Pa - k| Pasesn -Km
1850 D 172 af 278 330 401 1827 458 2484
| 13 4 i1 28 18 74 21 113
¥ 185 a4 280 558 410 1701 477 2 597
1960 D 462 215 T44 1421 1585 £ 480 1816 9 831
| 48 22 74 142 180 848 181 989
T 503 237 B18 1363 1755 T 128 1847 10 880
1870 D 2511 775 2324 B 110 12 184 21883 4 7o6 38973
i 150 47 {7 367 731 1310 283 2 338
T 2 861 B22 Z o4 B47T 12 825 23302 58 41 311
1560 D 7023 1 032 fasd 13 948 2B TED 3014 T 540 65 479
1 702 103 5a0 1335 2879 3015 754 G 548
T 7725 1135 6483 15343 21 860 33 164 £ 204 73127
1880 0| 12432 2145 2958 24583 21 204 78 580 14035 | 122719
| 1248 214 BoG 2 458 31 T 858 1423 12 272
T| 13730 235 10 852 27 041 34 325 54 233 18423 | 134981
1985 0| 12148 2 291 10228 31 666 45 276 14332 | 141083
1 1015 220 1022 2 167 £ BE7 1423 14 109
7| 21081 | 28w | 138 | 3seas | s3Tel 15785 | 155202
20000 3830 407 1887 B324 9824 862 22 238
o| 23080 2403 13 633 44218 70 228 6258 | 147 542
1| 424 156 1241 5611 | 10506 g0 | 15851
T| 38224 | apes | qeee1 | se151 | @0 saD 7730 | 183 681
20050 6028 aE4 2 853 5 486 15 074 3 606
o| 29887 2 p42 13 200 45818 74 018 124 624
1 4 424 215 1138 38435 11 235 13 8835
T| <04m0 344 17 188 g1129 | 101227 182 152
2006 0 T Sl 675 3254 11 528 18 BBE 37 994
| 3ooa2 2 508 13 565 47 055 7T 455 113 608
| 4847 205 1142 3994 11818 15 991
T| 43182 3388 13 001 ga577 | 107870 187 593
2070| &5z 714 3484 12 727 21 317 43873
po| 33581 2574 14 324 50 459 £3 004 147 634
1 5024 211 1178 6423 12 SBE 17 548
1| 47124 3400 15 666 gagoa | 117809 209 115
2008 0| 8785 737 3 588 13131 21 B85 44395
D 33 653 2 58 14 081 30 254 B4 146 144 377
1 A040 206 1131 G386 12 622 17 326
T| 47502 1440 13 521 89 771 113 758 206 098
AraiiK 09
Dec 09

Kaynak: Karayollarr Genel Mudurligu

1977 yilinda Helsinki Nihai Belgesi Kararlari dogrultusunda 10 Avrupa (lkesinin katimiyla imzalanan ve
Avrupa Ekonomik Komisyonu ile Birlesmis Milletler Kalkinma Programi destedinde halen devam eden TEM
(Kuzey-Giiney Avrupa Otoyolu) Projesi, Tiirkiye sinirlar icinde Kapikule'den baslayip istanbul-Ankara
Uzerinden devam ediyor. Anadolu Otoyolu, Giumisova-Gerede kesimi de bu giizergah (izerinde TEM

projesinin bir parcasini olusturuyor. Edime-istanbul-Ankara eksenindeki ulusal ve uluslararasi tasima talebini

karsilamayi amaglayan otoyol projesi icinde yer alan Bolu Dagi Gegisi ise projenin yapimi tamamlanmayan
tek kismini olusturuyordu.

11



TRLARA GORE TURMKYE DEN MOTORLL FHARA TAHTLARE (OTOELE)
Buses in use by years

=

YELLARA GORE TURKY ETER MOTORLL FARA TAZTLARI {TOFLAM)
Tatal Motor Velriche s i s by yoars

=4 = 3
=4
£ 5

AGIR| TOPLAM

KESIM - ADI UZUNLUK | HAFIF TASIT Y.0.G.T.

KM Tagit/Gilin TASIT Tagit/Giin TagitiGiin
EDIRNE - HAVSA 19,9 2.827 2.463 5.290
[HAVSA - BABAESKI 272 2.688 2.296 4.984
[eABAESK] - LULEBURGAZ 244 3675 2721 6.396
LULEBURGAZ - SARAY 28,8 4,651 3.181 7.832
SARAY - CORLU 202 5.269 3812 9.081
ICORLU - GERKEZKOY 185 6416 4.833 11.249
lcERKEZKO Y - KINALI 123 10,601 7.194 17.794
KINALI - SILIVRI 6.8 17.701 10,064 27.765
SILIVRI - SELIMPASA 12,1 19.377 10.480 29.857
SELIMPASA - KUMBURGAZ 7.5 23.890 11.978 35.869
KUMBURGAZ - GATALCA 7.2 25.042 12.084 37136
lcaTaLca - HaDIMKOY 12,1 20.952 13.701 43.653
HADIMKGY - AveiaR 6,0 47.454 19,654 67.108
llaveiLar - MaHMUTBEY 14,1 95.405 29.486 124.891

Kaynak: Karayollars Genel Miidirligii- 2008 Yili Yillik Ortalama Giinliik Trafik Degerleri(Edire-istanbul)
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Kaynak: Karayollarr Genel Mudirligi- 2008 Yilr Yillik Ortalama Gunluk Trafik Degerleri(Edirne-istanbul
Otoyolu)

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.LEdirne ili

Edirne, Marmara Bdlgesi'nin Trakya kisminda yer alir. Glineyinde Ege
denizi, kuzeyde Bulgaristan, batida Yunanistan, doguda Tekirdag,
Kirklareli ve Canakkale ileriile cevrilidir.

“‘t ;;_-—--_‘ Yizolcim{ 6.276 km2 olan Edirne'nin, deniz seviyesinden ortalama
BN : yuksekligi 41 metredir. Edirne, idari olarak, biri merkez ilce olmak (izere 8
ilce ve 248 kdyden olusmaktadir.

Edirne ili, Trakya Yarimadasinda; kuzeyde Istranca Daglari, giineyinde
= — — | Koru Daglarn ve Ege Denizi-Saroz Korfezi, batisinda Meri¢ Nehri ve
e L Meri¢ Ovasi, dogusunda da Ergene Ovasini icine almakta olup, il

wl =t topraklarinin % 80'i tarima elveriglidir.

el Balkan Yarimadasi'nin glineydogu kesimindeki Trakya Boélgesinde yer
s alan Edirne ili, yeryuzi sekilleri bakimindan cesitlilik gdsterir. Bu
e cesitliligi, farkl yukseltiler gosteren dag ve tepeler ile, daha az yiikseltide
= olan platolar ve ovalar olusturur. lin kuzey ve kuzeydogusu ile giiney ve
glineydogusu daglar ve platolar ile kaplidir.

ilin énemli akarsularindan olan Meri¢, Tunca, Arda ve Ergene nehirlerinin debileri Mart-Nisan aylarinda
yogun yagislara bagl olarak maksimum seviyeye ulasmaktadir. Yaz aylarinda da normal debilerini muhafaza
etmektedir. Yorenin en 6nemli tarim potansiyeli olan geltik ekim ve sulama zamanlarinda ise nehir debileri en
az seviyeye ulagsmaktadir.

Edirne, akarsular disinda kalan yiizey sularini, dogal géller, barajlar, rezervuarlar ve géletler olusturmaktadir.
Dogal gollerin bashcalari Meri¢in denize dokildugu Enez yoresindedir. Bu géller gala, Dalyan, Tasalti,
Tuzla, Buctirmene, Sigircik ve Pamuklu golleridir.
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2009 yili adrese dayali niifus sayimina gore kentin nufusu 395.463 kisidir. Edirne nifusu ile Trakya'nin
Istanbul'dan sonra ikinci blyik kentidir.

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

Pazarkule ve ipsala Sinir Kapisiyla karayolundan, Uzunkopri demiryolu ile de Yunanistan'a ulagim
saglanmaktadir. Edirne, Istanbul ve Canakkale tizerinden Anadolu ile diizenli bir ulagima sahiptir.

il ekonomisi tanm agurliklidir. Bununla birlikte ilin Avrupa'yr istanbul ve Ortadogu'ya baglayan yol tizerinde
olmasi, tarim disi etkinliklerin de gelismesini saglamistir.

Edirne tarimi, 1950'lerde traktoriin yayginlasmasiyla yapisal bir degisiklik yasadi. Cayir ve otlaklarin biytk
Olciide ekime agilmasi ilin geleneksel etkinliklerinden biri olan hayvancilik ve mandiraciligin gerilemesine yol
actl. Ginlimizde il tanminda aguirlik bitkisel dretimdedir. Genis ve verimli dizliiklerin biytik béluminde
bugday, aygicegi ve celtik ekilidir.

Edirne'nin Tirkiye toplam aycicegi Gretimindeki payi yaklagik % 27 dir. Aycicegi alimi, islenmesi ve
pazarlanmasiyla ugrasan 110 bini agkin Uyeli Trakya Yagh Tohumlar Tanim Satis Kooperatifleri Birligi
(Trakya Birlik) nin merkezi Edirne'dedir.

3.2.2 Merkez llgesi

Merkez bucagina bagl 22, Karakasim bucagina bagl 6, Sirpsindigi bucagina bagl 7 kéyi vardur. iice
topraklari dalgali diizliiklerden meydana gelir. Tunca ve Meri¢ irmaklari topraklarini sular.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baglica tanm drinleri bugday, arpa, tzim, sekerpancari, susamdir. Sebze ve
meyvecilik yaygin olarak yapilir. Hayvancilik gelismistir.Stiplirge otu Uretimi ve slpurgecilik baslica gelir
kaynagidir. Dokuma, un, celtik, yag, st drinleri, tugla ve kiremit, yem, salca, karton-mukavva fabrikalar
baglica sanayi kuruluslaridir.

ilce merkezi, Tunca, Meric ve Arda nehirlerinin birlestigi verimli topraklarin yamaglarinda
kurulmustur. Turkiye-Bulgaristan arasindaki sinir kapisi olan Kapikule ilcenin batisindadir. Trakya'nin
Istabul'dan sonraki 2. biyik sehri olup Turkiye'nin Avrupa’ya agilan kapisidir.

Edirne, 6zellikle il merkezi, sahip oldugu ve glinimiize kadar gelebilmis tarihi yapilariyla eski eserlerini en iyi
sekilde korumayi basarmis nadir illerimizden biridir. Kentte gorilecek yerler Roma-Bizans dénemi ve
Osmanli-Tlrk dénemi adi altinda iki ayn baglik altinda toplanabilir.

Edirne'de eski cagdan itibaren sanat eserleri yapilimistir. Bu eserlerin en eskisi Roma imparatoru Hadrianus
tarafindan yaptirilan Edirne Kalesinden giiniimiize kalan sur ve bur¢ duvarlarndir. Ayrica, Edirne"de Osmanli
Mimarisinin de cok degerli 6rnekleri mevcuttur. Selimiye Camii bunlarin en dnliisidir. Osmanli Devletine
bagkentlik yapan Edimne,istanbul’dan sonra tarihi eser bakimindan yakin zamanin en zengin sehriydi.
Gecirdigi iki blylk yangin, bir deprem ve dort istild ile t&rihi eserler oldukc¢a imha olmustur. Yalniz Fatih
devrinde Edirne’de 28 cami ve 7 medrese (Universite) agilmistir. Giiniimiizde tarihi eser bakimindan istanbul
ve Bursa'dan sonra, kiitiphane (kitap) bakimindan ise istanbul Ankara ve Bursa'dan sonra gelir. Merkez ilce
(Edime), 1850 senesine kadar Osmanli Devletinin Istanbul ve Kahire’den sonra {gtincii biyik sehriydi.
1850'de dordiincii, 1875te onuncu, 1900'de onuncu, 1915'te sekizinci sehri oldu. Giinlimizde ise
Tirkiye'nin 36. sehridir.

2009 yil adrese dayali niifus sayimina gore; sehir merkezinin nifusu 156.155 kisidir.
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BOLUM 4

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

l . |[Edirne Edirne

iicesi . [Merkez Merkez

Bucagi e -

Mahallesi . [Yancik¢i Sahin Mah. Yancikgl Sahin Mah.

Koyl sl -

Sokag e -

Mevkii : |Seh Celebi istanbul Seh Celebi istanbul

Pafta No. : 140 40

Ada No. : 1480 480

Parsel No. 13 4

Yiiz6lcumii : 500,00 m? 644,15 m?

Ana Gayrimenkul Vasfi |: [Kargir Benzin istasyonu Arsa

Sahibi Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve  |Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
. |Ticaret Limited Sirketi Ticaret Limited Sirketi

Hissesi Tam Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Edirne ili, Merkez ilcesi Tapu Sicil Miidurligi'nde 04.07.2010 tarih, saat 15.50 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gore;

@ 480 Ada, 3 no’lu Parsel*;
Rehinler Hanesinde

8 BP Petrolleri A.S. lehine 4.000.000.- TL bedelle, akdi faizle, 1.derece, FBK miiddetle ipotek
bulunmaktadir. (14.03.2008 tarih, 3092 yevmiye ile)

Hak ve Mikellefiyetler hanesinde,

8 BP Petrolleri A.S. lehine Gst hakki (15 yil) bulunmaktadir. (Baslama tarihi:14.03.2008, Sire:15 Yil)
(03.14.2008 tarih ve 3134 yevmiye no ile)

@ 480 Ada, 4 no’lu Parsel*;

8  Herhangibir takyidat bulunmamaktadir.

*S6z konusu taginmazlara ait tapu kitakleri ilgili tapu midurliginde incelettirilmemigtir. Yukaridaki
bilgiler 07.04.2010 tarihinde Edirne Merkez Tapu Sicil Mudurligi’nden alinan resmi kayitlar
evragindan yazilmigtir,
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

Degerleme konusu gayrimenkuller icerisinde son (¢ yillik dénem iginde alim-satim islemleri ve terkin iglemi
gorlimastdr.

Asagidaki bilgiler firmamiz tarafindan ilgili kuruma dizenlenen 2008REV265 no'lu rapor bilgilerinden
yararlanilarak  diizenlenmistir.  S6z konusu taginmazlarnn ilgili tapu madirligunde tapu Kitukleri
incelenememis olup, son 3 yillik hareketleri ile ilgilide bilgi verilmemigtir.

2008REV265 no'lu rapor bilgilerine gére; konu taginmazlar ile ilgili son U¢ sene icinde gergeklesen satis veya
devir iglemleriile ilgili bilgiler;

§ 480 Ada, 3 No'lu Parsel; Sinasi Dértok mlkiyetinde iken 06.12.2007 tarihinde 11908 yevmiye ile
intikal yolu ile Osman Nuri Dértok, Oguz Dortok, Kamile Aysel Mutafgilar, Husnii Anil Dortok ve
Dilge Dértok miilkiyetine, yine ayni tarih ve yevmiye no’su ile pay temliki yoluyla Oguz Dortok ve
Kamile Aysel Mutaf¢ilar mulkiyetine ge¢mistir. Daha sonra 14.12.2007 tarih ve 12281 yevmiye
no'su ile satig yoluyla “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” milkiyetine
gecmigtir.

§ 480 Ada, 4 No'lu Parsel; 08.02.2008 tarihinde 1577 yevmiye no'su ile yoldan ihdas yontemiyle
olusmus olup Edirne Belediyesi adina tescil edilmistir. Daha sonra 09.04.2008 tarih ve 4233
yevmiye no'su ile, satis yoluyla, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi”
milkiyetine gegmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tim guincel 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 Midirligirnde 07.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore ve ekte sunulan imar durum belgesine gére degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu ve
yapilasma kosullar asagida listelenmistir;

G imar Durumu:

Tasinmazlar 23.05.2003 onay tarihli 1/1.000 dlgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda;
§ “Bakim, Akaryakit ve LPG ikmal istasyonu” lejandinda kalmaktadir.

§ Emsal=0,50'dir.

§  Hma= 6,50 m.'dir.
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U Ruhsat ve izinler:

@ 28.05.1991 tarih ve 4 cilt, 36 sayfa no'lu 117 m? celik sundurma igin verilmis yapi ruhsati
bulunmaktadir. Ancak mevcutta ilgili kanopinin ¢ok kisith bir kismi ilgili parsel tizerinde kalmaktadir.

@ Belediyede yapilan arastirmada degerleme konusu parsel Uzerinde bulunan sundurma harici
herhangi bir yapi igin yapi ruhsati veya yapi kullanma izin belgesine rastlaniimamisgtir.

@ Tasinmazin arsiv dosyasinda Mobil Oil Tirk A.S. tarafindan ¢izilmis Uzerinde belediye onayi
bulunmayan mimari projeler bulunmaktadir.

@ Sbz konusu tesisin yer aldigi parsellerin milkiyetinin tesisin yapim asamasinda Edirne
Belediyesine ait oldugundan dolayi, insaat yapim asamasinda herhangibir ruhsat vs.
hazirlanmadi§i belediye yetkililerince belirtilmistir. Ayrica tesisin tapu kuitligline de “Kargir Benzin
istasyonu” olarak tescil ettirimesinden dolayi yasal ve hukuki bir probleminin bulunmayacag
belirtilmistir.

@ Ayrica belediye yetkililerince; tarihi net olarak belirtimeden degderleme konusu tasinmaz igin basit
tadilat, tamirat amach izin verilmis oldugu belirtilmistir. Bu durumunda da parsellerin tizerindeki
yapilarin yasalligini kanitladigi belirtilmistir.

@ Ayrica ekte sunulmus olan Edirne Belediyesince 18/01/2008 tarih ve 06 no ile taginmaz igin
verilmis olan isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bulunmaktadir. Bu ruhsat dogrultusunda taginmazin
yasalligi konusunda bir sikinti olmadigi diisiiniilerek tasinmazin tamaminin yasal oldugu kabul
edilmistir.

U Yapi Denetim:

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

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkultin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana

Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) lligkin
Bilgi

§ Edime Belediyesi imar Midirligu yetkililerinden alinan sifahi bilgilere gére, degerleme konusu
parsellerin son 3 yillik dénem icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi belirtilmigtir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

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

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki oimadi§i varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: E-5 Karayolu, No: 117, BP Tesisleri, Aysekadin-Merkez / EDIRNE.

Taginmaz, Edime ili, Merkez ilcesi, Aysekadin semti, E-5 Karayolu Uzerinde konumlanmig, 3 parsel no'lu
“Kargir Benzin Istasyonu” vasifli ve 4 parsel no'lu “Arsa” vasifli taginmazlar tzerinde konumlanmig olan
akaryakit istasyonudur. Degerleme konusu tasinmaz E-5 Karayolu'na cephelidir.

Konu taginmaza ulagim i¢in TEM Otoyolu tizerinden Otogar yoninden Edirne kent merkezine ilerlenerek
Aysekadin semtine ulagilir. Degerleme konusu tasinmaz, E-5 Karayolu (izerinde sol kolda yer alan Petrol
Ofisi Caglar akaryakit istasyonun tam karsisinda, Camlik Aile Cay Bahgesi'nin bitisiginde yer almaktadir.
Taginmazin yakin cevresinde Kiler Market, CarrefourSA, OPET Akaryakit istasyonu, Mimar Sinan Kapali
Spor Salonu, Trakya Birlik Binalari, DSI Bolge Midiirligti gibi Edirne’de bilinirligi yiksek olan yapilar yer
almaktadir. Taginmaza toplu tagima ve 6zel araglarla kolaylikla ulagilabilmektedir.

Tesisin tamaminin E-5 Karayolu'na yaklagik 65 m. cephesi bulunmaktadir Taginmazlar izerindeki egim
duze yakindir. Taginmazin cepheli oldugu E-5 Karayolu giin igerisinde trafik yogunlugunun ¢ok fazla oldugu
bir akstir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Edirne Otogari ~5,00
Edirne Kent Merkezi ~2,00
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n‘ Caglar

Petrol-PO

_— "ﬂ-—-'—,.._
Degerlemesi  SESS
Yapilan
Taginmaz

Yukaridaki haritada parselin smirlarr kesin smirlan ifade etmemekte olup, kesin smirlar icin Kadastro
Mudurligi’ne resmi basvuru yapilarak dl¢lim yapiimasi gerekmektedir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Edime ili, Merkez ilgesi, Yancikgi Sahin mahalle, Seh Celebi istanbul
mevkii, 40 pafta, 480 ada, 3 parsel no'lu “Kargir Benzin istasyonu” vasifli ve Yancikgi Sahin mahalle, 40
pafta, 480 ada, 4 parsel no'lu “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi”
mulkiyetinde bulunan gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu 3 ve 4 no'lu parsel (izerinde faaliyet gostermekte olan akaryakit istasyonu, market-idari
ofis binasi ve 2 adet pompa adasindan olusmaktadir.

Tasinmazin mevcut durumunda yapilan tespitlerde; kanopi alani ~ 117 m2, market-idari binasi ise ~ 180 m?2
kullanim alanina sahiptir. Taginmazin kanopi alani yasal evraklari ile uyumlu olup, market-idari ofis binasinin
yasal evraklar bulunmamaktadir.

Akaryakit istasyonunda gémiilii durumda; 20.000 It. kapasiteli 3 adet, 10.000 It kapasiteli 2 adet olmak iizere
toplam 5 adet 80.000 It kapasiteli akaryakit tanki bulunmaktadir. Bu tanklardan 2 adedi benzin, 2 adedi kirsal
motorin ve 1 adedi euro dizel amagh yerlestirilmistir. Yaklagik 117 m?lik alana yayllan, ~ 520 m.
yiksekligindeki kanopi kisminda bulunan 2 adet pompa adasinda toplam 16 adet akaryakit tabancasi
bulunmaktadir. Tesiste, 8 adet tabancada tasit tanima sistemi bulunmaktadir. Ancak tim bu kalemler
makina parkina dahil olmasi nedeniyle degerleme kapsami diginda tutulmustur.

Ayrica tesisin fonksiyonel bitiinlugiini tamamlayan degerleme raporunda harici miteferrik igler icerisinde
degerlendirilen; beton sahalar ve cevre diizenlemesi gibi degerler bulunmaktadir.

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

4 Dederlemesi
Yapilan Tesis
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

ingaat Tarzi Betonarme(Market_—idari Bina), Celik konstriiksiyon(Kanopi Alani)
Cati Sistemi Teras cati(Market-ldari Bina)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

Zemin kat(1)- Market-idari bina

Ekspertiz Konusu Alan

Market-Idari Bina :180 m2(Mevcut duruma gére)
Kanopi Alani: 117 m? (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)

Yasl ~ 19 yil(Yap! Ruhsat Tarihine Gore)
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Jenerator Mevcut- 1 adet 70 kVa

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Alarmi Mevcut degil

Yangin Sondurme Sistemi Mevcut degil (Yangin séndiirme tiipleri mevcut)
Guvenlik Mevcut

Park Yeri

Mevcut- Acik otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ic Mekan ingaat Ozellikleri

Market- fdari Bina

Bina mevcutta yerinde yapilan dl¢timlere gére toplam ~180 m2 kullanim alanina sahiptir. Binada market alani,
idari ofis alanlar, teknik odalar, bay- bayan WC bulunmaktadir.

Kullanim Amaci

: [Market, idari ofis bélimleri, teknik ofis alanlari, bay-bayan WC

Kat Adedi . |Zemin Kat

Ekspertiz Konusu Alan : | 180 m? (Mevcut duruma gore)

Zemin . |Seramik

Duvar . |[Kismen siva Uizeri boya, market béliminde kismen ahsap panel kaplama

Tavan . |[Kismen siva Uizeri boya, kismen asma tavan (izeri sac panel ve tagyini
kaplama

Aydinlatma : |Gomme spot armatiirler ve floresan

Dograma : |Camekanli alliminyum

Kanopi Alani

2 adet pompa adasinda toplam 16 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

Kullanim Amaci

. |[Kanopi

Ekspertiz Konusu Alan

. |~ 117 m?(Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)

ingaat tarzi . |Celik konstrliksiyon
Yukseklik - 15.00 mt.
Giydirme - JAliminyum kompozit levha
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5.5 Gayrimenkulin Mahallinde Yapilan Tespitler

8 Tesis degerleme giinii itibariyle faaliyet géstermektedir.

8  Degerleme konusu gayrimenkullin konumlanmis oldugu parsellerin E-5 Karayoluna ~ 70 m. cephesi
bulunmaktadir.

Tesisin cepheli oldugu E-5 Karayolu'nun giin ici trafik yogunlugu gok yliksektir.

Tesisin yakin gevresinde ¢ok sayida akaryakit istasyonu faaliyet gostermektedir.

Akaryakit istasyonunda, gémili durumda 5 adet akaryakit tanki bulunmaktadir. Akaryakit
tanklarinin 3 adeti 20.000 It, 2 adeti 10.000 It. hacme sahiptir.*

Tesiste 2 adet pompa adasi ve 16 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

istasyonun fonksiyonel bitiinligtinii tamamlayan ~ 117 m2 alanli kanopi bulunmaktadir.

Tesiste 1 adet 70 kVa'lik jenaratdr, 2 adet hidrofor bulunmaktadir.

Tesise giris E-5 Karayolu tizerinden saglanmaktadir.

w W

wn W W W

* Soz konusu gémili durumda olan yakit tanklarinin kapasitesi firma yetkililerinden dgrenilmistir.
5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Degerleme konusu taginmaza iligkin harici ve miteferrik isler olarak beton sahalar ve ¢evre diizenlemesi gibi
degerler bulunmaktadir. Harici ve miteferrik isler maliyet yaklagimi analizinde yapilan hesaplamalara ek
maliyet olarak ilave edilmistir.

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullamnim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

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

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

Degerleme konusu taginmazlarin en etkin ve verimli kullanimi meveut imar plani dogrultusunda “Bakim,
Akaryakit ve LPG Ikmal Istasyonu” kullanimi oldugu distiniilmektedir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanmlan Ydntemler

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

7.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsllagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satiglaryla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hichir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gorlismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cetvel
ile binanin gdzle gordllr 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 milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatinm getirisi saglayan
gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

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

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihgr Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanagl saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu
Urindn  yer aldigi  sektorlin - mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldi§i pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
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sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestirimesi
durumunda net buglinkii degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmis
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALIZi

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
v GUCLU YANLAR

U Tesis E-5 Karayolu (izerinde yer almaktadir.

U Tesisin E-5 Karayolu'na yaklagik 70 m. cephesi bulunmaktadir.

U Tesis Edirne ilinin bilinirligi yiiksek akaryakit istasyonlarindandir.

U Tesisin cepheli oldugu E-5 Karayolu'nun giin ici arag trafik yogunlugu ytksektir.

v/ ZAYIF YANLAR

- Tesisin yakin ¢evresinde ¢ok sayida akaryakit istasyonu bulunmaktadir.
- Tesisin parsel alani esnek ve verimli kullanima uygun dedgildir.
- Tesisin 2 adet pompa adas! bulunmaktadir.

v/ FIRSATLAR

U Tasinmazin kargi cephesinde insa edilmesi planlanan Edirne Alisveris Merkezi'nin faaliyete
gecmesi durumunda bélgenin cazibesinin daha da artacagi diisiniilmektedir.
U Tasinmazin bulundugu bélgede arsa arzi kisitl sayidadir.

v TEHDITLER

- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de
olumsuz yonde etkilemektedir. . .

- Tasinmaz “Bakim, Akaryakit ve LPG lkmal Istasyonu” imarli oldujundan misteri potansiyeli
kisithdir.
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8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin arsa degeri emsal karsilagtirma yaklagimi, bina degeri icin
maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlar kullaniimistir.

8.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin gérisleri asagida belirtilmistir.

§

Degerleme konusu tasinmaza ile ayni bélgede, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli, 8.000 m?
alanh arsanin 8.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.(1.000.-TL/m?, 666.-USD/m2)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Kipa mevkiinde, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli,
18.000 m? alanli arsanin birim m?sinin  1.200.-TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.(1.200.-TL/m?, 800.-USD/m2)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Kipa mevkiinde, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli,
2.500 m? alanl arsanin 2.500.000.-EURO bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.(1.000.-
EURO/m2, 2.000.-TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni konumda, E-5 Karayolu'na cepheli, ticari imarli arsalarin sehir
merkezi disinda dogru(Tip Fakiltesi Mevkii) gittikge fiyatlarinin diistlgu, satis rakamlarinin arsanin
konumuna ve yiizélgimine gdre birim m?sinin 500-1.000.-TL/m? bedelle satilabilecegi bilgisi
edinilmistir.(500-1.000.-TL/m?)

Degerleme konusu taginmaza yaklasik 4-5 km. mesafede yer alan, E-5 Karayolu'na cepheli, Turizm
Tesis Imarli arsalarin 400.-TL/m? bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.(400.-TL/m?)

Degerleme konusu taginmaza yaklasik 4-5 km. mesafede yer alan, E-5 Karayolu'na cepheli, Turizm
Tesis Imarli, 6.500 m2 alanh arsanin 3.500.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir. (538.-TL/m?,
358.-USD/m?)

Degerleme konusu taginmaza yaklasik 4-5 km. mesafede yer alan, E-5 Karayolu'na cepheli, Ticari
imarli, 8.000 m? alanl arsanin 4.750.000.-TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir. (593.-TL/m?2, 395.-
USD/m?)

Bolge emlakcilan ile yapilan goériismelerde, bolgede son ddnemlerde gayrimenkul alim-satim
isleminin gerceklesmedigi bilgisi edinilmis olup, degerleme konusu taginmazin birim m?sinin
glniimiiz piyasa kosullarinda ortalama 2.250.-TL/m? bedellerde satilabilecedi belirtilmigtir.(2.000.-
TL/m2, 1.500.-USD/m?)

U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulagim kolayh§inin bulunmasi, imar durumu, altyapisinin
tamamlanmig olmasi, goriintirligU, parsel tzerinde aktif bir akaryakit istasyonu olmasi, sehir merkezinde E-5
Karayolu'na cepheli arsa arzinin kisith olmasi ve dinya ekonomisinde yasanan ekonomik kriz ve
dalgalanmalar g6z 6niine alindiginda ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate
alinarak tasinmazin adil piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

ARSA DEGERI HESABI

Arsa Biyukligi (m2) m2 Birim Deger (TL) Arsa Degeri (TL)
3 No'lu Parsel 500.00 2,250 1,125,000
4 No'lu Parsel 644.15 2,250 1,449,338

TOPLAM DEGER(TL) 2,574,338

| YAKLASIK TOPLAM DEGER(TL) 2,575,000
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8.2.2 Maliyet Olugumu Analizi

Bu analizde gayrimenkullin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binanin teknik 6zellikleri,
binada kullanilan malzemeler, binanin tamamlanma orani, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binadaki tamamlanma orani, degerleme uzmaninin terctbelerine dayali olarak binanin
gbzle goéralir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

g SOz konusu tasinmazin incelenen imar argiv dosyasinda kanopi alanina ait oldugu dgrenilen alan
icin ruhsatin bulundugu, market binasi igin ruhsatin bulunmadigi bilgisi ediniimistir. Ancak s6z
konusu tesisin yer aldigi parsellerin milkiyetinin tesisin yapim asamasinda Edirne Belediyesi'ne ait
oldugundan dolayi, ingaat yapim asamasinda herhangibir ruhsat vs. hazirlanmadigi belediye
yetkililerince belirtilmistir. Ayrica tesisin tapu kiitigine de “Kargir Benzin istasyonu” olarak tescil
ettirilmesinden dolayr yasal ve hukuki bir probleminin bulunmayacagi belirtilmistir. Degerlendirme
kapsaminda s6z konusu hususlar gdzéniinde bulundurularak, mevcut yapilar yasal alanlar
kapsaminda degerlendirilmigtir.

ARSA DEGERI HESABI

Arsa Biytkligi (m2) | m2 Birim Deger (TL) | Arsa Degeri (TL)

3 No'lu Parsel 500.00 2,250 1,125,000
4 No'lu Parsel 644.15 2,250 1,449,338
TOPLAM DEGER(TL) 2,574,338

YAKLASIK TOPLAM DEGER(TL) 2,575,000

Market-idari Bina

1 m 2 Bina Ingaat Maliyeti 450 TL

Bina Toplam Kapali Alani 180 m?

Toplam Ingaat Maliyeti 81,000 TL

Yipranma Pay! 5%

Yipranma Bedeli 4050 TL

Bina Degeri 76,950 TL 76,950 TL
Kanopi

1 m 2 Bina Ingaat Maliyeti 300 TL

Bina Toplam Kapali Alani 117 m?

Toplam Ingaat Maliyeti 35,100 TL

Yipranma Pay! 5%

Yipranma Bedeli 1,755 TL

Bina Degeri 33,345 TL 33,345 TL
Toplam Arsa Degeri 2,574,338 TL
Toplam Bina Degeri 110,295 TL
Harici ve Miiteferrik igler 40,000 TL

Toplam Deger 2,724,633 TL

Toplam Yaklasik Deger 2,725,000 TL
Toplam Yaklagik Deger 1,815,000 USD

*Akaryakit istasyonu ile ilgili pompalar, otomasyon sistemleri, tanklar, vb. degerlemeye katilmamistir.
ry Y/ gili pomp Y/ ) Y/ $
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8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi

8.2.3.1 Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili doviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandinlir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinliik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller tilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin géstergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2038 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri?

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkli yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Boylece,
sermaye maliyeti hesaplanmig olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilr.

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

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stiresi varligin stiresine eglestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca ge¢misteki belirli bir sire
boyunca bu tahvil orani izerinden ve bunu agan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond ilke ve politik risk icermesine ragmen
yapilan ise ait market riskini igermemektedir.

Butiin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
Ozellikle uzun dénemli ticari émri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari
omriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2030 vadeli Eurobond'un kullanilmasi diinya
kabullerine uygun olacagi éngérilmistir. Bu onarinin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullaniimasini tavsiye ettigi
oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri3 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tagiyan gelismekte olan piyasalar
(Guney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Uizerinden %8.5

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

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

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.25
3 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.23
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8.2.3.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkullin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari , gayrimenkulin yeri konumu,
ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini
olusturacaktir. Dolayisiyla daha diglk performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiksek
olacaktlr.

Calismalanmizda kullanilan rakamlar Ttrkiye'nin degisik illlerinde bugline kadar yaptigimiz proje degerleme
calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere doniistirmek icin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan bagka bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri
de denilmektedir.*

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

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugtinkii piyasa degerlendirmesini ve varliga
dzgi riskleri yansitan vergi éncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye
donuk nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya
nakit akisi 6l¢timlerinin de, iskonto oran(lar)min gelir akis(lar)iyla uygun sekilde eslestirimeleri halinde,
kullanilabilecegdi dogrudur.

8.2.3.4 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gdstergesine doniistirmek igin
kullaniimaktadir.5

8.2.3.5 Diger bakig acisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)E

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlgcer ve beklenilen sonuglari bu risk dl¢timiiyle
iligkilendirir. Yatirimcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz
getiri orani izerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
bélunebilir olmasi, islem maliyetler 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 varyanslandirlarak élctilebilir. Bu, varhgin
beta'si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
Ozsermayenin maliyetini olusturacaktir,

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

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

6 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.21
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BP AKARYAKIT ISTASYONU VARSAYIMLAR:

§

w W

w W W W

w W W W W

wn W W W W W W W

Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan tesislerin 2008, 2009 ve 2010
yillarindaki cirolari ve cirolar (izerinden aldiklari pay oranlari temin edilmis olup, gelirler 2008 ve
2009 yil ortalama cirolara gére hesaplanmigtir.

Mevcut durumda faaliyet gésteren BP Akaryakit istasyonunun degerleme calismasinda gelir ve
gider kalemleri ayn ayri incelenerek tesisin net nakit akis tablosu olusturulmustur.

Tesisin gunluk akaryakit satis miktari 2009 yili gerceklesmis satiglarinin giinliik ortalamasi ve
piyasa verileri aragtirlarak 5.205.-It/guin varsayilmistr.

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

Akaryakit istasyonunda yillik net kar orani %7 kabul edilmistir.

Akaryakit istasyonu yillik geliri artis ortalamasi %5 olarak kabul edilmistir.

Yillik market geliri 2009 yili market satis verileri gézéntinde bulundurularak 65.000 USD kabul
edilmistir.

Akaryakit istasyonu ciro {izerinden satis primi gelirleri orani %0.3 olarak kabul edilmistir.

Market gelirlerinin yillik kar orani %15 olarak kabul edilmistir.

Market gelirlerinin yillik kar artis orani %3 kabul edilmigtir.

Caligmalar sirasinda USD kullaniimig olup, 1 USD=1,50.-TL alinmigtir.

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

Projeksiyonda indirgeme orani %210.50 alinmigtir.

Projeksiyonda kapitalizasyon orani %10 alinmistir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

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

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Tesisin igletilebilmesi igin gerekli tim ruhsatlarin alinmig oldugu ya da alinacagi varsayilmistir.

S6z konusu tesisin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi varsayilmistir.

Edirne BP Akaryakit istasyonu’na ait 2008 ve 2009 yili gelirleri agagidaki tablodaki gibidir.

EDIRNE BP AKARYAKIT iSTASYONU 2008 2009

AKARYAKIT iSTASYONU iSTASYONU GELIRLERI 2,396,828.11 TL| 4,659,509.80 TL

MARKET GELIRLERI 34,302.59 TL 101,505.91 TL
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EDIRNE AKARYAKIT ISTASYONU

Kapitalizasyon Orani 10.0%

Akaryakit Istasyonunun Net Kar Marji (%) 7.0%

Market Kar Artis Orani 3.0%

Ortalama Akaryakit Satis Fiyati(USD/litre) 1.93

Akaryakit Satiglar (Yilk) Litre Birim Fiyat (USD)| Toplam (USD)
1.93 3,675,480.23

Motorin-Kursunsuz-Euro Dizel 1,900,000
Toplam Satig Cirosu (Yillik) 1,900,000 3,675,480.23

Market Gelirler Tablosu

Yillik Gelir (USD) 65,000.00

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 CIROSU 65,000 66,950 68,959 71,027 73,158 75,353 77,613 79,942 82,340 84,810
MARKET GENEL GIDERLER 55,250 56,908 58,615 60,373 62,184 64,050 65,971 67,951 69,989 72,089
MARKET GOP (15%) 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

e T R I )| N .| ) I =) T ) I s |
AKARYAKITISTASYONU CIROSU 3,675,480 3,859,254 4,052,217 4,254,828 4,467,569 4,690,948 4,925,495 5,171,770 5,430,358 5,701,876

AKARYAKITISTASYONU GENEL GIDERLER 3,418,197 3,589,106 3,768,562 3,956,990 4,154,839 4,362,581 4,580,710 4,809,746 5,050,233 5,302,745

AKARYAKIT GOP (7,0%) 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0%

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 ISTASYONU SATIS PRIMI GELIRLERI 11,026 11,578 12,157 12,764 13,403 14,073 14,776 15,515 16,291 17,106

ARTIK DEGER 4,289,585

278,060 291,768 306,156 321,257 337,106 353,742 371,203 389,530 408,767 4,718,543

NET NAKIT AKISLARI

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6.80% 6.80% 6.80%
Risk Primi 3.20% 3.70% 4.20%
INDIRGEME ORANI 10.00% 10.50% 11.00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 3,715,065 3,594,603 3,862,039
YAKLASIK NET BUGUNKU DE(:;ER(US D) 3,700,000 3,600,000 3,850,000
YAKLASIK NET BUGUNKU DEGER(TL) 5,550,000 5,400,000 5,775,000




8.2.5 Analiz Sonuclannin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parseller olan 480 ada 3 ve 4 no'lu parseller deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma
yéntemi, maliyet yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilistir.

S6z konusu parsellerden 480 ada 3 ve 4 no'lu parsel (izerinde BP LPG+Akaryakit istasyonu ingaa edilmistir.

Degerleme konusu 3 ve 4 no'lu parsellere deger takdiri yapilirken, parsellerin degeri igin emsal karsilastirma
yontemi, akaryakit istasyonu market binasi, kanopi alani i¢in maliyet yéntemi ve gelir kapitalizasyonu
yontemi kullaniimistir.

Gelir kapitalizasyonu yonteminde isletmeden elde edilen tim gelir kalemleri, isletmede harcanan tim gider
kalemleri dikkate alinmis olup net nakit akis tablosu olusturulmustur. Elde edilen net gelirler degerleme
raporu tarihine indirgenerek tesisin bugiinkii degeri elde edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin deger takdiri yapilirken emsal ve maliyet yaklagimi ile bulunan degeri
2.725.000.-TL (IkimilyonyediyUzyirmibegbin-TurkLirasi) takdir edilmistir.

Tasinmazin gelir kapitalizasyonu yontemine gére bulunan degeri ise 5.400.000.-TL (Begmilyonddértyiizbin.-
TurkLirasi) takdir edilmigtir.

Degerlendirme kapsaminda, séz konusu tesisin aktif halde olmasi ve tesisin gerceklesen gelir ve giderleri
Uizerinden olusturulan nakit akisi projeksiyonu sonucu elde edilen net bugiinkl degerin tasinmazin emsal
karsilagtirma ve maliyet yéntemine gére bulunan toplam degerine gére daha somut verilere dayandii
dlstintlerek raporun nihai sonu¢ degeri gelir kapitalizasyonu yontemine gére bulunan degeri olan
5.400.000.-TL (Besmilyonddrtyiizbin .-TUrkLiras) takdir edilmistir.

EDIRNE BP AKARYAKIT
Kullanilan Yontem Degeri (TL) Deger(USD)
Maliyet Yontemi 2,725,000.00 1,815,000.00
Gelir Kapitalizasyonu 5,400,000.00 3,600,000.00

KDV Uygulamast 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 Gstlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.”

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin %218 KDV uygulamasi yapilmistir
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Gayrimenkulin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu,
yapinin ingaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa aragtirmasi yapilmistir. Ulkede son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gozéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan taginmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Edirne ili, Merkez ilgesi, Yancik¢l Sahin mahallesi, $eh Celebi

istanbul mevkii, 40 pafta, 480 ada, 3 parsel no’lu “Kargir Benzin

istasyonu” vasifli ve Yancik¢t Sahin mahallesi, 40 pafta, 480 ada, 4 parsel no'lu “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri

Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi miilkiyetindeki taginmazlarin;

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
HARIC)

5.400.000.-TL
(Besmilyondortyiizbin.-Ttrk Lirasi)

3.600.000-USD
(Ugmilyonaltiyiizbin.-Amerikan Dolarr)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD= 150.-TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

Edirne ili, Merkez ilgesi, Yancik¢t $ahin mahallesi, $eh Celebi istanbul mevkii, 40 pafta, 480 ada, 3 parsel no’lu “Kargir Benzin
Istasyonu” vasifll ve Yancik¢i Sahin mahallesi, 40 pafta, 480 ada, 4 parsel no’lu “Arsa” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri

Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi milkiyetindeki taginmazlarin;

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI (KDV
DAHIL)*

6.372.000-TL
(Altimilyoniigytizyetmisikibin-TUrk Lirasi)

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

4.248.000-USD
(Dortmilyonikiytuzkirksekizbin-Amerikan Dolarr)
NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

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

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

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére
hazirlanmigtr.

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

Omer Latif YALCIN
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Yapi Ruhsat Fotokopisi

3 Yapi Kullanma izin Belgesi Fotokopisi
3 | imar Durumu

4 Takyidat Belgesi Fotokopisi

5 Fotograflar

6 | Ozgecmisler

7 SPK Lisanslar Fotokopisi
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