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OzZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-26 RAPOR TARIHi: 16.04.2010

Bursa — Balikesir Karayolu, 2.km, 59 parsel iizerindeki Metro Turizm Susurluk

ACIK ADRES: Dinlenme Tesisleri ve 57, 53, 31, 29 no'lu parseller, Susurluk / BALIKESIR.
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
DEGERLEME UZMANLARI: Selfja ULASIR/ Bilqe BELLER OZCAM/ | Adem YOL /v

Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Akaryatkit istasyonu-dinlenme tesisi, 2 adet arsa ve 2 adet tarladir.

Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, 4950-H pafta, 80 ada, 59 parsel olan,
“Uzerinde kargir ev olan arsa”, 57 parsel olan “Arsa”, 53 parsel olan “Arsa”, Balikesir
TAPU KAYIT BILGILERI: ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, Bursa asfalti mevki, 4950-H pafta, 80 ada, 31 parsel
olan, “Tarla”, 29 parsel olan “Tarla” niteli§indeki, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi
veTicaret A.S. milkiyetindeki gayrimenkuller.

IMAR DURUMU: 4.3. Gayrimenkulln imar durumu maddesinde belirtilmistir.
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE GELIR

KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA 12.000.000 -TL

GORE ADIL PIYASA DEGERI(KDV Harig) (Onikimilyon.- Ttrk Lirasi)

8.000.000 -USD
(Sekizmilyon.-Amerikan Dolari)
1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amagli verilmistir.)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

Degderleme Uzmaninin tcretinin raporun herhangi bir bolumine bagli olmadigs;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egditim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi
oldugu;

Degderleme Uzmaninin, mulka kisisel olarak denetledigi;

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

Bu rapor SPK tebligi hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Selda ULASIR Bilge BELLER OZGAM Adem YOL
Degerleme Elemani 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, 2010A118-26 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, 4950-H pafta, 80 ada, 57 parsel olan “Arsa”, 53 parsel
olan “Arsa”, Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, Bursa asfalti mevki, 4950-H pafta, 80 ada, 31 parsel
olan, “Tarla”, 29 parsel olan “Tarla” vasifli, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi veTicaret A.S. miilkiyetinde
bulunan arazilerin emsal yontemine gore adil piyasa degerinin, Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle,
4950-H pafta, 80 ada, 59 parsel olan, “Uzerinde kargir ev olan arsa” vasifli, Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi veTicaret A.S. miilkiyetinde bulunan “Petrol istasyonu-dinlenme tesisi’nin maliyet yaklagimina gére
adil piyasa degerinin ve “Petrol istasyonu-dinlenme tesisi’nin isletmesiyle olusan nakit akislari baz alinarak
“Gelir Kapitalizasyon Yontemi” ile net buginkli degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gére hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme elemani Selda ULASIR, degerleme
uzmani Bilge BELLER OZGAM ve sorumlu degerleme uzmani Adem YOL tarafindan hazirlanmistr.

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikumlUlUklerini belirleyen 06.04.2010 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Tasinmazlarla ilgili sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilimis rapor bulunmamaktadir.



BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000.000.000 Turk lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

2.2 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Blytk istanbul Otogari, No:51-52 Bayrampasa / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren
Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.$. igin hazirlanmigtir.

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 bdtin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme dederidir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigl igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

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

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri
Halka acik dlzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz &niinde

bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit de@erdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman arali§i genellikle 3 aydan azdir.



BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda de@erleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Turkiye nufusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doneminde yillik nifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Turkiye’nin yillik nufus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Tarkiye nin yillik nufus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67’sinin nufusu bir dnceki yila gére artarken, 14 ilin niifusu azalmistir. Nufus artis hizi
en duslk olan ilk G il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Niifus artis hizi en
yuksek olan ilk g 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 gok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gostererek 1990 yilinda ytizde 59 iken 2000 yilinda
yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise Ulke nufusunun %75e yikselmistir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
lclimistir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden nifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve
kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en distik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan'drr.

Uke nifusunun % 17,8 (12.915.158 kisi) Istanbulda ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 64 ile
(4.650.802 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.868.308 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.550.645 kisi) Bursa, % 2,8 ile ise
(2.062.226 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisi ise 74.710'dur.

Ulkemizde ortanca yas 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3'tiir. il ve ilce merkezlerinde
ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus, toplam nifusun % 67’sini olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dlsen 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
oldudu iI'dir. Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri
izlemektedir.. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Niifus yogunlugunun en az oldugu
il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Y0z6lgimU blydklugine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yoguniugu 51,
yiizélglimi en kiiglk olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 239'dur.



il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)

istanbul 12.915.158 12.782.960
Ankara 4.650.802 4.513.921
izmir 3.868.308 3.525.202
Bursa 2.550.645 2.249.974
Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiylime ve gayrimenkul sektdriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirmlarin patlamasina
yol agmistir.

Gayrimenkul sektdriiniin en (st seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agiimis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari dogru slren ivme
2006 yihnin son ¢eyregdine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatirim kararlari i¢in secimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilip yatirnmlara
devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diistilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢ siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gérilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye
baglamistir. 2008 yili igerisindeki yatirmlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam ettigi gézlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandi§i sanilan ancak zamanla asil sorunun glven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en 6nemli
olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz onleyici paketler
agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya blyiime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu stlrecte Tirkiye'ye bakildiginda; Ulkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diglk
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tlim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baglamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini disis egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yukselmesi, yatirnmlarin ertelenmesi ve gelecek 6ngérllerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye baglamistir. 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir. Gayrimenkul
sektorlnun de 2009 yilini kigllerek gegirdigi, fiyatlarin dists hareketini stirdlirdigu ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte stirdUrilebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi dlistiniiimektedir.
2010 yili ve ilerki yillar igin yapilan éngbrilere paralel Glke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektériniin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimeilarin Tlrkiye'ye olan ilgisinin devam
edecegi diistiniimektedir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.



3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih slreci icinde ulasim araglar ¢ok cesitlilik gostermis olmasina karsin ulastirmanin tarifindeki tasima
ogesi en temel unsur olarak ontimizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag icin yapilan, baglama ve varis
noktas! olan, ulasmak isteyenlerle ulastirimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tasitlari iceren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi lilke cografyasinda ve (lke ekonomik ortaminda, bu ilkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katilimiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan ozellikleri

Ulagimin énemli &zelliklerinin, Ulastirma politikalarin  saptanmasi sirasinda géz 6ninde bulundurulma
zorunlulugu vardir. Bunlari asagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya (lke ekonomik kosullarinin elverigliligi agisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik
yaklasim ulasim olayindan etkilenenlere gore dnemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger
bir yere gitmesinin maliyeti, 6ncelikle de taginan, tagiyan ve Ulkeye gére farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulasimin belki de en énemli &zelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacagi igin 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 Giivenli Olmalidir

Uretilen birim tasima basina katlanilan kaza riskinin kabul edilebilir sinirlar iginde kalmasi sarttir. Kaza riskleri
planlama stirecinde dikkate alinmasi zorunlu bir 6zelliktir.

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6lglist ulagimin amacina bagl olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan, bu
seyahat igin uygun bulunan bir tasima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan
istanbul'a tartismasiz en hizli tasima olan hava tagimacili§i, izmitten istanbul'a gitmek igin karayoluna gére
daha hizli degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen zaman, ekonomi igin bir kayiptir. Buna depolamalar
ve ara aktarmalar da dahildir.

Ulasim Cevreyi Kotii Etkilememelidir

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

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulasim hizmetleri degisik ulasim tirleriyle sunulabilir. Bu tirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mimkinddr.

o Karayollan
e Demiryollan
e Denizyollari
o Havayollar
e Boru Hatlan
e ¢ SuYollar

o Ozel Sistemler



3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Turkiye'de de diger tiim diinya dlkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak tzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giiglestiren dogal faktorlerin baginda ylzey sekilleri ve
yukselti gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan yiikseltisi kara ve demiryollarinin
cografi dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglari ile glineyde uzanan Toros daglari
yaklasik 2.000-2.500 m.'lik yikseltileri ile Glkenin kuzey ve giiney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara baglayan énemli
bir engeldir. Bu siradaglarin asilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukga gugtir. Bu
nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu glizergahlarinin
yerlestigi baslica alanlardir.

Bu duruma 6rnek olarak Dogu Anadolu Bolgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Glimiighane tzerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile i Anadolu Bolgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
Uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla mimkiindlr. Bunlardan Gllek Bogazi (1.050 m.) ilkcaglardan beri
kullanilir. Silitke-Mut Uzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglanti ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikci Beli (1.225 m.) tizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle alcak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulasim sistemlerini cok gelismistir. Bu
bakimdan Marmara Bélgesi oldukga gelismistir. Ege Bdlgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yukseltinin biylk olgiide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bdlgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar igerisine
yerlestirilmistir. Bati-dogu dogrultulu iki énemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazi§-Mus-Van karayoludur. Bolgenin iki énemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni giizergahi izler.

Tirkiye'deki iklim &zellikleri de ulagim iizerinde énemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi ézellikle kis
aylarinda karayollarinda gortilen kar yagislarina bagli olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dag, Gilek
Bogaz, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bdlgesi'nde kis aylarinda goriilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulasima
kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri tarafindan anayol glizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ dlismesi veya Karadeniz Bolgesi'nde oldugu
gibi asir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biyik zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulasimini da biiyiik dlgiide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulasimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tir olaylar ise
ekonomik agidan biyUk kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Tiirkiye'de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

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

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

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midirligi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttirimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Turkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bélgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlari iginde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugiin Glkede 2009 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319 km.'dir.
Bunun 2000 km'’si otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.
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Kdy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulagsmistir. Buna ragmen gelismis Ulkelerle karsilastirildiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi sdylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'li yillardan itibaren 6nemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda acilan Bogazigi
Koprisi ile 1988 yilinda agilan Fatih Sultan Mehmet képrileri Ttrkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki
baglantisini sadlayan énemli karayollaridir. 1983 yilindan itibaren Ulkede otoban veya hiz yollarinin yapimi
planlanmistir. 12.000 km.'lik gagdas karayolu projesi kapsaminda hazirlanan otoban planinin 2006 yili sonu
itibariyle 1.851 km.'si bitirilmistir. Bu otoyolun yukarida belirtilen kdprilerle badlantili olarak yapimina baslanan
istanbul-Ankara (Bolu tiinellerinden istanbul yénii harig) ve istanbul-Edirne arasindaki kismi tamamlanmistr.
Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana arasindaki otoyol da tamamlanmistir.

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

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

GENEL TOPLAM

Kaynak:TUIK

Karayollarinin y(ik ve yolcu tagimacili§i da dikkat gekici élglide gelisme gostermistir.

Yk tagimaciliginda yuk tonaji yiksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baslanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobusler kullaniimaktadir. Karayolu tasimaciligi
Turkiye’de ulagimin asil yukinu gekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin disik olmasi,
mevcut trafik yikinu kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse siirlicii hatalarindan dolayi ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.

OTOYOL AGI DURUMU HARITASI

KM
— HIZMETE AGIK 1ES1
— YAPIMI DEVAM EDEN 435
TOPLAM e
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3.1.3.4 Tirkiye’de Karayollari Ulagimi

Turkiye, gelismekte olan bir Ulke olarak bu Ulkelere ait karakteristik dzellikleri gostermektedir. Hizla artan
nifus ve beraberinde arag sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yiikselis egilimi bulunmaktadir. Son 20
yil igerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yik tagimaciligi 4 kat artig g6stermistir. Ayni dénemde
nifus artisi ise %50 olarak gergeklesmistir. Benzer sekilde sehirigi ulagimda motorlu tagitiarin kullanimi ve
yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artig gérlimistir. Ekonomik blyime ve Gayri Safi Milli Haslla
(GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin gerisinde
kaldigi gorlur.

Bdlgesel veya ulusal ulasim planlamalarinda galismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
cok 6nemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordigu tizere sosyoekonomik (aile biyUkligu, nifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl tiirev bir taleptir.

UEDS - OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI UZERINDE TASIT VE YOLCU SEYIRLERI MILYOM
Clrculation of Vehicles and Passengers on Molonways, State and Pravinclal Roads Millicn
O - OTOYOL Moloraays D:DEVLET YOLU 5Sia%e Roads I : IL YOLU Provinclal Roads T: TOPLAM Tota
¥IL TAZIT - KM Veflcle - Km YOLCU - KM Fassenger - Km
Ctombd - Km | Chobis - Km | Kanmon - Km | TASIT -KM] Om. Y1 -KEm | Otb. Y- Em  [Emy. - Km| YOLCU - KM
Y230 | pag car-#m | Bus-Km | Truce-km |venicis - KmfFas carea-xm| EusPa-Kkm |Tre Pa- km| Paseen -Hm
1850 D 172 a0 278 330 401 1827 458 2484
I 13 4 11 28 18 74 21 113
T 183 a4 284 aa8 418 170 477 2 30T
1360 D 462 215 Tda 1421 1585 6480 1816 9 8
| 48 22 74 142 160 648 181 589
T 508 23r E18 1563 1 765 T128 1887 10 880
1570 D 2 511 775 23824 E 110 12 184 21883 4 TEE 38973
| 150 a7 170 367 ™ 1318 283 2338
T 2 881 B22 2 o B 47T 12825 23 302 5 08 41 311
1560 O 7023 1032 hasl 13 9448 26 TED 30 14% T 540 65 479
I 702 103 5B0 1395 2879 3015 T84 B 648
T TT2R 135 6483 15343 31 868 33164 E 204 TI127
1530 D 12 432 2145 o858 24 583 31 204 78 580 14 835 122 719
I 1248 214 pog 2 438 3121 T G5B 1483 12 272
T 13730 2358 10 B52 27 041 S 84 234 18 428 134 33
1983 D 19 148 2281 10228 31 B68 48 BTE 77 BES 14 332 141 053
1 1815 220 1023 3167 4 BAT 7788 1433 14109
T 21 081 2520 11 252 34 833 B3 763 85 674 15 785 153 202
2000 O 3830 407 1087 E324 o 82a 11 600 862 22 288
] 23 0so 2483 13 633 44 216 T0 228 71058 B 258 147 542
I 4 204 166 1241 3611 10 506 4 735 610 13 831
T 39 224 3 088 16 BB 38 131 BD 56D 87 3m 7730 183 684
2005 O 6 028 fE4 2 853 % 486 15074 18 532 3 608
D 20 0ar 2842 13200 45 814 T4 218 59 763 134 B84
1 4 454 215 1138 0 845 11235 4 830 13 863
T 40 450 1441 17 188 61129 101 227 B0 825 182 152
2006 O T 558 676 3754 11 528 16 BBE 19 087 37 994
] 30 8az2 2 508 13 565 47 055 77 455 58 154 133 608
I 4847 205 1142 0994 11818 4373 13 991
T 43133 3388 18 001 64 577 107 870 TS 624 187 553
2007 O E 528 T4 3 484 12 727 21 317 22 55 43 873
] 33 B3t 2574 14 324 50 439 B3 204 63 780 147 B34
| 5 024 21 1178 B 423 12 5BB 4 280 17 548
T 47 124 3488 18 BEE 69 609 117 809 o1 308 209 115
2008 O B 785 Tar 3 neR 1313 21 BBE 22 407 44 393
D 33 658 2 5008 14 081 a0 254 B4 146 60 231 144 377
I 5048 208 1131 B 386 12 822 4 704 17 328
T 47 502 1442 18 811 689 7T 118 758 a7 342 206 038
Aralik 09
Dac 02

Kaynak: Karayollar1 Genel Miidiirliigi
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FRLARA GORE TURMIYEDES MOTORLL HARA TAJTLARI (OTOBLS)
Buses in wse by years

W ELLAR A GORE TURKDY EDE Ml MOTORLL FUARA TASITLARE {TOPLAM)
Total Motor Weirickes in vse by yoars

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Balikesir ili

Balikesir, Anadolu  yarimadasinin
kuzey batisinda ve onemli bir kismi
Marmara’'da olmak Uzere geriye kalan
kismi da Ege Boblgesi'nde yeralan bir
ildir. Giineyinden Manisa ve izmir,
batisinda Ege Denizi ve Canakkale,
dogusundan Kitahya ve Bursa,
kuzeyinden Marmara Denizi ile
cevrilmigtir. Bu konumuyla Tirkiye'nin
Marmara ve Ege denizine aglilan yesil
penceresidir.

Balikesir ili 18 ilce ve merkeze bagl 3
beldeden olusmustur. Bu ilgeler;
Merkez ilgesi, Savastepe, Sindirg,
Bigadic, Dursunbey, Kepsut, Susurluk,
Bandirma, Erdek, Manyas, Balya,
ivrindi, Havran, Edremit, Burhaniye,
Gomeg ile  Ayvalik, Marmara'dir.
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Ayrica Merkez ilgeye bagl Kocaavsar, Pamukgu ve Samli beldeleri bulunmaktadir.

Balikesir nifusunun, 2008 yili itibariyle Turkiye nufusu iginde aldigi pay (2008 Adrese Dayali Nufus Kayit
Sistemi sonuglarina gére 71.517.100 kisilik Turkiye niifusu iginde 1.130.276 kisi ile) %1,58' dir. 2000 ve 2008
yillari arasinda niifus 53.929 kisi artis géstermistir. Balikesir iline bagl kéylerin toplam niifusu 2000-2008
yillar arasinda %47,84 oraninda azalmistir.

BALIKESIR

Toplam Sehir Koy
2000 1.076.347 577.595 489.752
2008 1.130.276 662.199 331.261
Yillik nifus artis hizi (%) 0,63 -1,83 5,98

Balikesir, Ege ve Marmara Denizlerine kiyilari oldugu icin, tarihi en eski yerlesim bolgelerini kapsayan Arkaik
CGaginin MO 3000 yilina dek uzanir. Bu bolgenin Antik Cagdaki adi MYSIA'dir.

Bolgenin gecim kaynaklari genelde tarima dayalidir. Zeytin cenneti olan korfez bdlgesinin yapisi itibaryla
zeytincilik oldukga etkindir Bunun yanisira tahil Grlnleri, seker pancari, domates, kavun ve benzeri Urdinler
ekonomideki yerlerini almislardir. Balikesir denilince akla hemen Yagcibedir Halilari gelir. Dlnya ¢apinda bir
pazarl olan bu halilar ekonomiye énemli derecede katkida bulunur. ilde zeytinyagi ve cicekyagi iretimi
yanisira kurulan dev salga fabrikalari, un ve yem sanayileri de ihracata yonelik olarak ekonomiye dogrudan
katkida bulunmaktadir. Ayrica y6renin, pek gok tiirliligu ile birlikte kolonya, kaymak ve kavunu meshurdur.
Balikesir'e gelip bir kolonya imalathanesine girildiginde binbir gesit bitkilerden imal edilen kokulari bulmaniz
mimkindur. Bolgede Pamuk Gretimi de yapilmaktadir.

ilin sanayi yapisi gelismeye baglamistir. Organize sanayi sitesi bu gelismeye érnektir. ilde sanayi isletmeleri
homojen ve sektdrel alanda ilgelere yayilmistir. Merkezde tarim makineleri, ¢imento, sentetik, guval, trafo,
jeneratdr, un ve yem Uretimi, kdrfez bolgesinde zeytinyadi ve sabun Gretimi, Bandirma’da beyaz et, glibre ve
kimyevi maddeler Uretimi, Manyas, Gonen, Susurluk ve merkez ilgede siit ve siit Grlnleri, Génen'de dericilik,
Dursunbey’ de orman Urunleri sanayi, Bigadic ve Sindirg’ da madencilik yayginlagsmistir. Dokumacilik,
elektrikli ev aletleri, elektrik makineleri, kimya, orman Grlnleri yapi malzemeleri ve ham madde agirlikli metal
sanayi son ylllarda gelisme gésteren sanayi kollaridir.

Marmara ve Ege Denizi' ne kiyilari olmasi nedeniyle, Balikesir zengin bir potansiyele sahiptir. Ege kiyilarinda
(Alibay Adasi, Sarimsakli ) — Burhaniye (Oren) —Edremit (Akcay, Altinoluk), Marmara kiyilarinda ise Génen
(Denizkent), Bandirma, Erdek ve Marmara (Avsa, Trkeli) turizme hareketlilik kazandiran yorelerdir.

Sosyal canlilik ve egitimdeki performansi ile aktif yasamda yerini alan Balikesir, 1992 yilinda kurulan ve 1

Ocak 1993 tarihinde tiizel kigiligini kazanan Balikesir Universitesi dregi ile cagdas egitimcilige katkilarda
bulunmaktadir.
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3.2.2 Susurluk ilgesi

Susurluk ilcesi Balikesir iline bagh bir ilge olup,
ilin kuzey dogusunda yer almaktadir. iigenin
dogusunda Bursa'in Mustafakemalpasa ilgesi,
kuzeyinde vyine Bursa'nin Karacabey ve
Ballkesir'in  Bandirma ilgeleri, batisinda
Manyas, gliney ve gliney dogusunda Kepsut
ilcesi yer almaktadir. Susurluk 1892'de bucak,
1926'da ilce olmustur.

Susurluk ilgesi deniz seviyesinden ortalama
olarak 63 m yiksekliktedir. Fazla yliksek
olmayan engebeli arazilerden olusan ilge
topraklari,ilin kuzey dogusunda yer almaktadir.
llce merkezinin dogusundan (Simav) Susurluk
Cayl gegmekte ve sehri eski Susurluk ve
Karslyaka Mahallesi olarak ikiye bdlmektedir,
ilcenin giiney batisindan gelip sehrin icinden gegen Hatap deresi, sehrin dogusunda Susurluk Cayi'yla
birlesmektedir. Sehrin dogusunda yer alan Cataldag'dan gelen ve Susurluk Cayi'yla birlesen Caylak Deresi
ilgenin su kaynagi olmustur.

Ulagim imkanlari bakimindan ilce merkezi ok elverisli bir konumda olup, Istanbul, izmir, Balikesir ve
Bandirma (Hizli Feribot) karayolu (izerindedir. ilgenin Balikesire uzakhigi 44 km, Bursa iline uzakiigi 108
km'dir. izmir-Bandirma demiryolu ilceden gecmekte olup, en yakin sivil hava alani ise 108 Km. uzakliktaki
Bursa hava alanidir.

ilgenin niifusu 2008 genel niifus sayimina gore 47.843'tiir. Bunun 23.800'i ilge merkezinde, 24.065'i ise ilgeye
bagli kasaba ve kdylerde yasamaktadir.

llgenin 2 Kasabasi, 45 Koyii ve bu kdylerle bagli 8

Mahallesi bulunmaktadir. Merkez Belediyesi ile birlikte

Gobel ve Karaplirgek beldelerinde belediye teskilati
| bulunmaktadir.

Yillar || Merkez | Koyier Toplam|| sysurluk, ayrani ile meshurdur. llge sinirlarinda,
Bursa-izmir karayolunda olmasi sebebiyle, pek gok
dinlenme tesisi bulunur. Dinlenme tesisleri ve

2008 23.778| 24.065 47.843|| beraberindeki fabrika satis magazalar ilge
ekonomisine ve istihdama c¢ok biylk katkilar
saglamaktadir.

Yillara gire ilce niifus verileri

2000 22 305 20802 43 107 |
lice topraklarinin engebeli yapisi hayvancilikta yol
alinmasina neden olmustur. ilce ekonomisi biyik
oranda kguk ve bilylk bas hayvanciliga ve ondan elde edilenlerin islenmesine dayanir. Yorsan St ve St
Uriinleri Fabrikas ile Susurluk Seker Fabrikasi ilge merkezinde bulunur. ilce kdylerinde ise Assan As ve Fide
As Konserve Fabrikalari, Umiteli Koyiinde Ahi Glven ve Ucar Donmus Gida Fabrikalari ile Askon Meyve
Suyu Fabrikas! bulunmaktadir. Dort Mevsim Et As Entegre Tesisi, Gbel Belediye Mezbahasi ve Bozkan
sakadat isletmesi, tilkemizin en énemli hijyenik et ve et iiriinleri Giretim tesisleri arasinda bulunmaktadr.

ilcede Tarim faaliyetleri, oldukca gesitli ve yogundur. En énemli Tarim tiriinleri; Sekerpancari, Domates, Biber,
Aycicegi, Bugday ve diger tarim Griinleridir. ilce sanayisi de; potansiyelimiz olan Tarim Uriinlerimize dayali
olarak calismaktadir. ilcemizde bolca, Salca ve Konserve, hazir yemek ve dondurulmus gida, konsantre
fabrikalari bulunmaktadir.
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Tarim arazilerinin % 92'si tarim arazisi, %6'sI Sebze - Meyve alani, %0,5'i Badlik arazi, geriye kalan %1,5'i

nadas alani olarak kullanilmaktadir.

ilcede 2 adet kaplica vardir. Biri Bandirma yolundaki llicabogazi Kaplicalari (sehir merkezinden yaklasik 23
Km.) digeri ise Yildiz Kéyl Kaplicalari Balikesir yolunda sehir merkezine yaklasik 17 Km. mesafededir. Ayrica
Tirkiye'nin en biylk alisveris merkezlerinden Ulusoy Outlet Park Balikesir karayolunda Susurluk'a 10 Km.

mesafede yer almaktadir.

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

BOLUM 4

ili Balikesir Balikesir Balikesir
iigesi Susurluk Susurluk Susurluk
Bucagi - - -
Mahallesi Yeni Yeni Yeni
Koy - - -
Sokag! - - -
Mevkii - - -
Pafta No. 4950-H 4950-H 4950-H
Ada No. 80 80 80
Parsel No. 59 57 53
Yiizolglimii 13.245,02 m? 432,57 m? 268,58 m?
/Ana Gayrimenkul Vasfi Uzerinde Kargir Ev

Olan Arsa Arsa Arsa
Sahibi Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
Hissesi Tam \Tam |Tam
i Balikesir Balikesir
iigesi Susurluk Susurluk
Bucag! - -
Mahallesi Yeni Yeni
Koyi - -
Sokag! - -
Mevkii Bursa Asfalti Bursa Asfalti
Pafta No. 4950-H 4950-H
Ada No. 80 80
Parsel No. 31 29
Yiizélgiimii 3.674 m? 3.837 m?
/Ana Gayrimenkul Vasfi Tarla Tarla

Sahibi

Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.

Hissesi

Tam

\Tam
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4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar (izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Balikesir ili, Susurluk ilgesi Tapu Sicil Madirligi'nde 12.04.2010 tarih, saat 15:00 itibariyle yapilan
incelemede alinan bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gore;

59 parsel iizerinde;
Shell & Turcas Petrol A.S. lehine, 3.111.000 TL tutarinda, %10 faiz oraninda, 1.derecede,
17.07.2008 tarih, 2976 yevmiye numarasi ile kayith ipotek bulunmaktadir.

Shell & Turcas Petrol A.$. lehine, 15 yil miiddetle, 09.09.1996 tarih, 1853 yevmiye numarasi ile
kayith kira serhi bulunmaktadir.

57, 53, 31 ve 29 no’lu parseller lizerinde;
Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

= Degerleme konusu 59 no’lu parsel, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. adina
kayith iken 05.04.2010 tarih, 1505 yevmiye numarali tashih isleminden Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

= Degerleme konusu 57 ve 53 no'lu parseller, ilhan Zeybek ve Ahmet Oksiiz adina kayith iken,
08.11.2007 tarih, 3713 yevmiye numarasi ile satisindan Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti.’ne 05.04.2010 tarih, 1505 yevmiye numaral tashih isleminden Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

= Degerleme konusu 31 ve 29 no'lu parseller, Fikret Ozgira, Semsittin Bakkal adina kayitli iken,
06.02.2008 tarih, 483 yevmiye numarasi ile satisindan Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti.'ne, 05.04.2010 tarih, 1505 yevmiye numaral tashih isleminden Metro Turizm Petrol
Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap! yonetmeliklerini incelerken, tiim gtincel 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.

Susurluk Belediyesi imar Mudirligii'nde 12.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gdre ve ekte sunulan imar durum belgesine gére degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu
ve yapilagsma kosullari agagida listelenmigtir;

v" imar Durumu:

59 no’lu parsel:
= “Konut DigI Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmaktadir.

= Emsal: 0,50°dir.
" Hiaks= 6,50 m.’dir.
= Asfalt yola 15 m., imar yoluna 10 m. gekme mesafesi bulunmaktadir.

57 no’lu parsel:
= “Konut DigI Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmakta olup eksik parseldir.

= Degerleme konusu taginmaz, 35 no'lu parselin uygulama gdérmesi sonucu olusan 57, 56 ve 55 no'lu
parsellerden biri oldugu icin eksik parsel olarak ifade edilmektedir.

= Tasinmaz, yapilasma kosullarina gore, karayoluna 15 m. ¢cekme mesafesi siniri icinde kaldigi igin
yapilasma hakki yoktur.
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53 no’lu parsel:
= “Imar Onama Sinir” diginda kalmaktadir.

= Degerleme konusu taginmaz 34 no'lu parselin uygulama gdérmesi sonucu olusan 54 ve 53 no'lu
parsellerden biri olup, plan siniri disinda yer almaktadir.

31 no’lu parsel:
= 29 ve 31 no'lu parsellerde yapilan imar uygulamasi ile ilgili enciimen karari bulunmaktadir.

= Enclimen Karari;"29 ve 31 no'lu parsellerin tek parsel halinde (A) parsel olarak tevhidine, (a) harfi ile
gosterilen kisim imar yolunda kalmakta olup, yolda kalan bu kismin belediyeye bedelsiz olarak terkin
edilmesine dair parsel malikinin muvafakat dilekgesi mevcut olup, geriye kalan kismin da B, C ve D
parsel olarak ifrazinda 3194 sayili imar kanunu’'nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca sakinca
olmadigindan, tevhid, yola terk ve ifraz isleminin uygulanmasina, muamelenin ikmali igin karar
orneginin bir suretinin Belediye Fen isleri Midiirligi'ne, bir suretinin de Kadastro Midurligine
gonderilmesine karar verildi.”

= Degerleme tarihi itibariyle, ilgili kadastro madirliiglinden henliz bir cevap gelmedigi i¢in imar

planlarinda herhangi bir degisiklik yapiimadigi belirtilmis olup yapilagsma kosullari;

“Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmaktadir.

Emsal: 0,50'dir.

Hmaks= 6,50 m.’dir.

Asfalt yola 15 m., imar yoluna 10 m. ¢cekme mesafesi bulunmaktadir.

imar uygulamasina tabidir.

29 no’lu parsel:
= 29 ve 31 no'lu parsellerde yapilan imar uygulamasi ile ilgili enciimen karari bulunmaktadir.

= Degerleme ftarihi itibariyle, ilgili kadastro mudirliginden heniz bir cevap gelmedigi icin imar
planlarinda herhangi bir degisiklik yapiimadigi belirtilmis olup yapilasma kosullari;

= Tasinmazin bir kismi imar uygulamasina tabi olup, bir kismi “imar Onama Sinin” disinda
kalmaktadir.

Enciimen Karar’na gore imar uygulama ornegi: imar Plani 6rnegi:

*Yukaridaki krokide belirtilen numaralar dederleme konusu olan parsel numaralari olup, parsel sinirlari yaklasik olarak belirtilmistir.
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Ruhsat ve izinler:

08.06.1993 tarih, 177 no'lu, “70 m*igyeri” icin verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir.

16.04.1997 tarih, 808 no'lu, “70 m2-benzinlik” igin verilmis yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir
26.06.1998 ftarihli, 796 no'lu toplam 789,44 m?lik kapali alan igin veriimis “Yapi Ruhsat’
bulunmaktadir. Bu belgenin verildigi alansal dagilim; depo+mutfak 172,38 m?, satis reyonu 421,80
m2, mescit+mutfak+midirlik 195,26 m? seklindedir.

15.06.1998 ftarihli, 1087 no'lu toplam 1.134,25 m2 kapali alanli “Dinlenme Tesisi
(bodrum+zemin+1 kat)” icin verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

13.01.1997 ftarihli, 658 no’'lu  toplam 41599 m?2 kapali alan igin verimis “Yapi Ruhsat’
bulunmaktadir. Bu belgenin verildigi alansal dagilim; “Dinlenme Tesisi” 313,90 m2, “Depo+Kazan
Dairesi” 102,09 m2 seklindedir.

27.03.1995 tarihli, 412 no'lu toplam 1.134,25 m2 kapali alanl “Benzinlik+Dinlenme Tesisi” igin
verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

18.07.2008 tarihli, 11 no'lu  toplam 360,65 m2 kapal alanli “Benzinlik, mazot, LPG ve Servis
istasyonu 82,55 m2 + Kanopi 278,10 m?” icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

07.01.2009 tarih, 2009/1 no'lu, “Benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu-82,55 m? ve kanopi - 278,1
m?” igin alinmis yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

18.07.2008 onay tarihli, servis istasyonu ve kanopiye ait mimari projesi bulunmaktadir.

26.06.1998 onay tarihli vaziyet plani bulunmaktadir.

08.06.1993 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

27.03.1995 onay tarihli dinlenme tesisine ait mimari projesi bulunmaktadir.

13.01.1997 onay tarihli dinlenme tesisine ait mimari projesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkule iligkin imar arsiv dosyasinda pek ¢ok yapi ruhsati ve mimari
proje bulunmaktadir. Bunun nedeni, parselin mevcut kullanicilarindan once farkh bir firma
tarafindan kullaniliyorken yer alan akaryakit istasyonuna ait yasal evraklarinin bulunmasina
ragmen, mevcut kullanicilan tarafindan bu istasyonun yikilarak yerine yeni istasyon inga
edilmis olmasidir. Ayrica dinlenme tesisi yine parselin daha onceki maligi tarafindan zaman
icinde genigletilmis, yapilan tadilat ve degisikliklere iligkin yeni yapi ruhsati islemlerinde
bulunulmustur. Degerleme tarihi itibariyle gegerli olan yasal durum analizi;

Kanopi ... e 278,10 m2
Benzin+Mazot+LPG ve Servis Istasyonu........... 82,55 m2
Dinlenme TeSiSi........ccccevrrrreiiiiiisisseneeernnnnne 1.960,11 m?

TOPLAM YASAL KAPALI ALAN 2.320,76 m? geklindedir.

Taginmazin mevcut maligi tarafindan gerceklestirilmis tek yasal islem; 18.07.2008 tarihli, 11 no'lu, toplam
360,65 m? kapali alanli “Benzinlik, mazot, LPG ve Servis Istasyonu 82,55 m? + Kanopi 278,10 m2” igin verilmis
“Yapi Ruhsatr"dir.

v

Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilardan yapi denetim firmasi hakkinda bilgi
edinilebilen 18.07.2008 tarihli, 11 no’lu toplam 360,65 m? kapali alanh “Benzinlik, mazot, LPG ve
Servis istasyonu 82,55 m? + Kanopi 278,10 m?" icin verilmis “Yapi Ruhsat’na bagl bulunan
yapilardir. Bu denetim calismasi; Kuyumcular Mah., Mekik Sok., No:4/8, Balikesir adresinde faaliyet
gostermekte olan YA-TEK Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan gergeklestirilmistir.  Diger yapilar;
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin
Bilgi
= Susurluk Belediyesi imar Midirligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu
parsellerin son 3 yillik donem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.
= Degerleme konusu 31 ve 29 no'lu parsellerin; tevhid, yola terk ve ifraz iglemlerinin uygulanmasina
iliskin Enclimen Karari bulunmaktadir.
= Degerleme konusu 59 no’lu parsel ise 54, 55 ve 56 no’lu parsellerin tevhidi sonucu olusmustur.

4.4 Hukuki Sorumluluk

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

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gbézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapiimistir.

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkultin agik adresi: Bursa — Balikesir Karayolu, 2.km, 59 parsel tizerindeki Metro Turizm Susurluk
Dinlenme Tesisleri ve 57, 53, 31, 29 no'lu parseller, Susurluk / BALIKESIR.

Tasinmazlar, Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Bursa — Balikesir Karayolu Uzerinde ve karayolundan bir parsel
iceride konumlanmis olan, 59, 57, 53, 31 ve 29 no’lu parsellerdir.

Konu taginmazlara ulagim i¢in D-565 Karayolu iizerinde Bandirma - Balikesir istikametinde ilenirken Susurluk
kavsagindan saga, Balikesir yonine dogru devam edilir. Degerleme konusu tasinmazlar bu yol (zerinden,
Susurluk merkezine 2 km. mesafede sag kolda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu D 565 Karayolu; Marmara Bélgesi'nde yer alan illeri TUrkiye’nin
gliney ve bati cephesine baglayan énemli bir akstir. istanbul — izmir arasinda faaliyet gdsteren otobiis
firmalarinin tercih ettigi, alternatifi olmayan bir yol olan D-565 Karayolu; 6zel araglar tarafindan da ragbet
goren islerligi yuksek bir yoldur.

Degerlemeye konu 59 no'lu parsel iizerinde Metro Turizm’e ait dinlenme tesisi ve Shell Akaryakit istasyonu
yer aimaktadir. Bu dinlenme tesisi, Metro Turizm'in istanbul-izmir arasindaki yegane durak noktasi olup ayrica
Susurluk Kavsagi-Susurluk merkezi itibariyle ilk dinlenme tesisidir. Séz konusu tesis 2008 yili i¢inde faaliyete
gecmis olup yillar iginde poplleritesinin artacagl dlstiniimektedir. Tesisin 6nemli Gzelliklerinden birisi
binyesinde Shell akaryakit istasyonu ve marketi de bulunmasidir. Taginmaza toplu tasima ve ézel araglarla
kolaylikla ulasilabilmektedir.

59 no'lu parsel:
Degerleme konusu olan 13.245,02 m? ylz6lgimiine sahip parsel yamug@a benzer bir geometrik sekle sahip

olup egimsiz, dliz bir topografik yapiya sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz D-565 Karayolu'na cephelidir.
Parselin Karayolu'na yaklasik 120 m. cephesi bulunmaktadir. Taginmaz (zerinde dinlenme tesisi, akaryakit
istasyonu ve marketi yer almaktadir. Parsel sinirlari kismen tel gitlerle ¢evrilmistir. Tasinmazin kuzeyinde
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degerleme konusu olan 31 no'lu parsel, kuzeybatisinda degerleme konusu olan 29 no'lu parsel, batisinda
degerleme konusu olan 53 no’lu parsel glineyinde ise degerleme konusu olan 57 no’lu parsel yer almaktadir.

57 no'lu parsel:
Degerleme konusu olan 432.57 m? yizélgimine sahip parsel, yamuk seklindedir. Tasinmaz diiz bir

topografyaya sahiptir. Taginmazin, karayoluna yaklasik 10 m. cephesi bulunmaktadir. Parsel uzerinde,
herhangi bir yapilasma mevcut degildir. S6z konusu parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir ayirici
kullaniimamistir. Taginmazin kuzeyinde degerleme konusu olan 59 no’lu parsel yer almaktadir.

53 no'lu parsel:
Degerleme konusu olan 268,58 m? yizélgimine sahip parsel, yamuk seklindedir. Tasinmaz diiz bir

topografyaya sahiptir. Tasinmazin, sadece kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Parsel iizerinde, herhangi
bir yapilasma mevcut degildir. S6z konusu parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir ayirici kullaniimamisgtir.
Tasinmazin dogu ve giineydogusunda degerleme konusu olan 59 no’lu parsel yer almaktadir.

31 no'lu parsel:
Degerleme konusu olan 3.674 m? yiiz6l¢iimlne sahip parsel, diizgin yamuk seklindedir. Tasinmaz diiz bir

topografyaya sahiptir. Tasinmazin, kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Parsel (zerinde, herhangi bir
yapilasma mevcut degildir. S6z konusu parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir ayirici kullaniimamigtir.
Tasinmazin kuzeybatisinda degerleme konusu olan 29 no’lu parsel, giineyinde ise degerleme konusu olan 59
no’lu parsel yer aimaktadir.

29 no'lu parsel:
Degerleme konusu olan 3.837 m? yizélgimine sahip parsel, yamuk seklindedir. Taginmaz diz bir

topografyaya sahiptir. Taginmazin, kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Parsel lizerinde, herhangi bir
yapilasma mevcut degildir. S6z konusu parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir ayirici kullaniimamistir.
Tasinmazin giineydogusunda degerleme konusu olan 31 no’lu parsel yer almaktadir.

B v 11 i

§ : Bandirma

£
Matro Dinfenme
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**Yukaridaki krokide parsel sinirlari yaklagsik olarak belirtilmistir. Korkide belirtilen numaralar degerleme konusu olan
parsel numaralaridir.
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Konu Gayrimenkuller’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Susurluk Merkez ~2,0
Bandirma ~40,0
Balikesir ~40,0
Bursa ~110,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi 59 no'lu parsel 13.245,02 m? yiizélglimiine sahip olup, arsa
lizerinde toplam 1.960 m? kapali alana sahip bodrum+zemin+1 normal kattan olusan dinlenme tesisi, 83 m?
kapal alana sahip akaryakit istasyonu ve marketi ile 278 m2 kapall alana sahip kanopi yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilan imar arsiv dosyasi incelemelerinde, tesis Uzerinde yer alan
yapilarin tagsinmaza ait yasal evraklar ile uyumlu oldugu ve tesisin tamamen yasal oldugu tespit edilmistir.

Soz konusu parsel izerinde yer alan dinlenme tesisi; yasal evraklarina ve mevcut duruma goére toplam
1.960,11 m? yizolglimine sahip olup, zemin katinda fast-food, restaurant, Tatlici Tombak, sulu yemek
béllimi, market, mescit, bay-bayan WC ve yoénetim bdlimi yer almaktadir. Dinlenme tesisinin 1.normal kati
misafirhane olarak kullaniimakta iken bodrum kati ise depo, jeneratér, kazan dairesi ve soguk hava deposu
muhafaza alani olarak kullaniimaktadir. Tesisin 6nlinde yaz aylarinda aktif olarak kullanilan agik hava oturma
béllimleri de yer almaktadir. Dinlenme tesisini ziyaret eden misgterilerin sadece zemin kati ve dinlenme
tesisinin 6n cephesini kullanmalari hedeflendiginden, tesisin katlari arasindaki irtibat; dinlenme tesisinin arka
béllimindeki merdivenler vasitasiyla saglanmaktadir.

Akaryakit istasyonunda 278 m?2 kapali alana sahip kanopi ve 4 adet pompa adasi yer almaktadir. Pompa
adalarindan birisi otogaz hizmeti vermektedir. Akaryakit istasyonunda motorin, kursunsuz benzin ve otogaz
satiimakta olup her pompa adasinda dérder adet tabanca yer almaktadir. istasyonda ayrica tek katli, 83 m?
kapali alana sahip, market ve idari ofis olarak kullanilan bir bina da yer almaktadir.

Dinlenme Tesisi
Briit Kullanim Alani
Kat/Konum Kullanim Amaci (m?)
Bodrum Kat depo, jeneratér, kazan dairesi ve soguk 273.24 m?
hava deposu
fast-food, restaurant, Tatlici Tombak,
Zemin Kat sulu yemek bdliml, market, mescit, 1.584,61 m2
bay-bayan WC ve ydénetim balimi
Normal Kat | Misafirhane 102,25 m2
Toplam Kapali Alan (m?) 1.960 m?
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
59 no’lu parsel iizerinde yer alan Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:
Insaat Tarzi . | Betonarme karkas
Cati Sistemi . | Kiremit ¢ati(Dinlenme tesisi)
Teras Cati(Akaryakit istasyonu)
Ingaat Nizami . | Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi : | 3 (Bodrum + zemin + 1 normal kat)-Dinlenme tesisi
1(Zemin)-Akaryakit istasyonu
Ekspertiz Konusu Alan . | 2.043 m?(yasal ve mevcut duruma gére)
Yasi . | ~ 3 yil(Akaryakit istasyonu)
~6 yil (Dinlenme tesisi)
Elektrik . | Sebeke
Su . | Sebeke
Kanalizasyon . | Sebeke
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Isitma Sistemi . | Merkezi kalorifer
Havalandirma Sistemi . | Meveut

Jenerator . | Var

Asansor -

Yangin Merdiveni -

Yangin Alarmi . | Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi -

Giivenlik D -

Park Yeri . | Mevcut- Acik otopark

5.4 Mevcut Durumdaki Binalar ve Yapisal ingaat Ozellikleri

Market Binasi

Market binasi tek kattan olusmakta olup, yasal evraklarina ve mevcut durumuna gore 83 m? kapal alana
sahiptir. Market binasinin bir bolimi de idari ofis olarak ayriimistir. Market binasinda ayrica bay ve bayan
WC hacimleri de bulunmaktadir.

Kullanim . Market, idari ofis, depo
Amaci

Kat adedi . [1(Zemin kat)
Ekspertiz : 183,00 m2

Konusu Alan

Zemin : |[Seramik

Duvar : |Fayans Kaplamali
Dograma : JAliminyum dograma
Aydinlatma  |: |[Floresan armatiirler
Kanopi

Alan ;278 m?

insaat tarzi . |Celik konstriiksiyon
Y ikseklik : 13,00 m.

Giydirme . |Aliminyum kompozit levha

Dinlenme Tesisi

Dinlenme tesisi yasal evraklarina ve mevcut durumuna gore toplamda 1.960,11 m?2 kapali alana sahiptir.
Tesisin zemin katinda fast-food, restaurant, Tatlici Tombak, sulu yemek bolim, market, mescit, bay-bayan
WC ve ydnetim bdlimii yer aimaktadir. Dinlenme tesisinin 1.normal kati misafirhane olarak kullaniimakta iken
bodrum kati ise depo, jeneratér, kazan dairesi ve sojuk hava deposu muhafaza alani olarak kullaniimaktadir.
Tesisin dniinde yaz aylarinda aktif olarak kullanilan agik hava oturma bélimleri yer almaktadir. Tesisin
bodrum kati 273,24 m?, zemin kati 1.584,61 m2 ve 1.normal kati ise 102,25 m? kapali alana sahiptir.

Kullanim . |Lokanta, fast-food, restaurant, Tatlici Tombak, sulu yemek béllimi, market, mescit, bay-

Amaci bayan WC, yoénetim bollimi, misafirhane, depo, jenerator, kazan dairesi ve soduk hava
deposu

Kat adedi : [1(Bodrum + zemin + 1.normal kat)

Ekspertiz :1.960,11 m2

Konusu Alan

Zemin . |Seramik, mermer, parke

Duvar : |Boya, seramik,

Dograma . Aliminyum

Aydinlatma  |: |Spot aydinlatma
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
= Degerlemeye konu 59 no'lu parsel, 13.245,02 m? yiizélglimiine sahip olup, parsel iizerinde toplam
kapall alani 2.320,76 m? olan dinlenme tesisi, akarkayit istasyonu, kanopi ve market binasi yer
almaktadr.
= Tesis 2008 yili itibariyle faaliyete gegmistir.
= 59 no'lu parsel Uzerindeki yapilarin tamami yasal olup, mevcut durum ile yasal evraklar birbiriyle
uyumludur.
= Tesiste 4 adet pompa adasi yer almaktadir. Pompa adalarindan birisi otogaz hizmeti vermektedir.
Akaryakit istasyonunda motorin, kursunsuz benzin ve otogaz satiimaktadir. Her pompa adasinda
dérder adet tabanca yer almaktadir.
= Tesis Susurluk kavsadi — Susurluk istikametinde Susurluk merkezine gelmeden 6nceki ilk dinleme
tesisidir.
Degerleme konusu tesisin D 565 Karayolu'na 120 m. cephesi bulunmaktadir.
Tesisite kullanilan malzeme kalitesi ve isgilik seviyesi niteliklidir.
Degerleme konusu tesisin anayoldan gérinarliigi ve reklam kabiliyeti Gst seviyelerdedir.
Tesisin konumlandigi bélgeye toplu tagima ve ézel araglarla ulagim kolyalikla yapilabilmektedir.
Degerleme konusu tesis; tlim altyapi ¢alismalarinin (elektrik, su, dogalgaz) tamamlandidi bir bdlgede
yer almaktadir.
= Tesisin glivenligi ve calisma fonksiyonlarinin aksamamasi icin, tesis igerisinde gtivenlik kameralari,
duman dedektérleri, jeneratdr v.b. tarzda sistemler yer almaktadir.
= Degerleme konusu olan, 57, 53, 31 ve 29 no’lu parseller Gzerinde herhangi bir yapilagma yoktur.
= Degerleme konusu olan, 57, 53, 31 ve 29 no'lu parsellerin sinirlarini belirleyen herhangi bir ayirici
0de kullanilmamistir.

5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Tasinmazda, harici miteferrik isler olarak; tel ¢it, beton sahalar, gevre diizenlemeleri tespit edilmistir.
BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektorinlin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlari tilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektérimizde sik sik olugabilmektedir. Bir bagka anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek dedgil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degderleme konusu olan taginmazlarin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar planlari dogrultusunda “Konut
disi kentsel galisma alani” kullanimi oldugu dlstndlmektedir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelistirme Yaklagimi”
y6ntemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame malklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mlk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satilariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir 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 ézelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gézle gorulir 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 Yaklagim

Bu karsilastirmall yaklasim degerlemesi yapilan mlke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

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

7.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler tretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karligr Gretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanagi sadlayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci yoninde incelenmesi, proje konusu
Urindn  yer aldigi  sektérin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendiriimesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin deg@erlendirilmesi 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 gergeklestiriimesi
durumunda net bugiinki degerinin ne olacadi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis
olmakla birlikte detaylari uzmanda sakldr.

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIzZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
% GUCLU YANLAR:

Degerleme konusu tesisin, D 565 Karayolu'na 120 m. cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tesisin goriinurligu ve reklam kabiliyeti yiksektir.

Tasinmazda kullanilan malzeme kalitesi ve isgilik seviyesi niteliklidir.

Tesiste yer alan dinlenme tesisi ve akaryakit istasyonu birbirine misteri dogurmaktadir.

Tesis 6zellikle yaz aylarinda glinlin her saati arag trafigi bakimindan oldukga hareketli olan bir
bdlgede konumlanmisgtir.

Susurluk bélgesi bu aksi kullananan yolcular igin, bilinirli§i yiksek bir konaklama noktasidir.

57 no'lu parselin karayoluna cephesi bulunmaktadir.

Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi igin yeterli blyUklikte alana sahiptir.

ANANENENEN

ANRNEN

5

S

ZAYIF YANLAR

- Tesisin yakin gevresinde pek cok akaryakit istasyonu ve blylk Olcekli dinlenme tesisi (Varan,
Yérsan, Yasa gibi...) bulunmaktadir.

- Tesisin yeni olmasi nedeniyle, misteri aligkanliklarinin oturmasinin zaman alacag! distnilmektdir.

- 29 ve 53 no'lu parseller imar plani onama siniri disinda kalmaktadir.

- 31 no'lu parsel imar uygulamasina tabidir.

- 57 no'lu parsel, eksik parsel olup, yapilasma hakki yoktur.

- Konu tesisin miisteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikligi ile seyahat eden
ndfusun yaptigi harcamalar (lkenin ekonomik yapisi ile direk baglantilidir.

- Karayolu tasimaciligina direkt bagli olarak tesis cirolari ddnemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalig gonsterebilmektedir.

% FIRSATLAR

v' Tesisin yakin gevresinde bulunan, kiigiik 6lgekli konaklama noktalar kapanmakta olup, Susurluk
merkeze kadar s6z konusu tesisten bagka bir dinlenme noktasi bulunmamaktadir.

v Tasinmazlarin konumlandi§i parselin blyUkIGigu, Uzerindeki dinlenme tesisinin genis kullanim
alanlari, yapilarin ve parsellerin farkli amaglara yonelik kullanimina imkan vermektedir.

< TEHDITLER

- Son zamanlarda havayolu ulasim firmalarinin yaptiklari kampanyalar ve ucak biletlerinde ciddi
indirime gitmeleri, karayolunu kullanan misterilerinin aliskanliklarini degistirerek havayolunu tercih
etmelerine sebep olmustur. S6z konusu durum otobis firmlarina ve bu sektére bagdli yan kuruluslari
olumsuz y6nde etkilemektedir.

- Son yasanan ekonomik kriz tlim sektdrleri olumsuz yonde etkiledigi gibi gayrimenkul sekt6rinu de
olumsuz ydnde etkilemektedir.
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8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkullin arsa dederi emsal karsilastirma yaklasimi, bina degeri i¢in maliyet
ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlari kullaniimigtir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda gevreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin goriisleri agsagida belirtiimistir.

Satilik akaryakit istasyonu;

Bursa-Balikesir yolu tizerinde, Susurluk ile Mustafa Kemal Pasa arsinda konumlu, 8.019 m? arazi
Uzerinde, 5.000 m? kapall alana sahip, binyesinde, 8 adet pompa, 300 kisilik restoran bulunan
akaryakit ve dinlenme tesisinin 850.000 USD bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. (255 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu Uzerinde, dederleme konusu taginmaza yaklasik 350 m. mesafede konumlu,
2.367 m? arazi lzerinde, 1.700 m? kapali alana sahip, blinyesinde, 3 adet pompa, madaza bulunan
akaryakit istasyonunun 1.600.000 USD bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. (1.412 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu (izerinde, dederleme konusu tasinmaza yaklasik 2,5 km. mesafede, Susurluk
cikisinda konumlu, 460 m? arazi (izerinde, 200 m? kapali alana sahip, blinyesinde, 2 adet pompa,
market bulunan akaryakit istasyonunun 1.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.000
TL/m?)

Susurluk Hakimiyeti Milliye mahallesinde konumlu, 8.500 m? arazi Uzerinde, blinyesinde, 5 adet
pompa, market bulunan akaryakit istasyonunun 1.250.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (221 TL/m?)

Susurluk Cumhuriyet mahallesinde konumlu, 2.200 m? arazi lizerinde, blnyesinde, 4 adet pompa,
market bulunan akaryakit istasyonunun 1.400.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (955
TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu izerinde, dederleme konusu tasinmaza yaklasik 2,5 km. mesafede, Seker
Fabrikasina yakin konumlu, 12.500 m? arazi (izerinde, 300 m? kapali alana sahip, biinyesinde, 4 adet
pompa, market bulunan akaryakit istasyonunun 1.350.000 TL bedelle satilik oldugu ve pazarlik
payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (4.500 TL/m?)

Satilik arsalar:

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, dederleme konusu tasinmaza yaklasik 180 m. mesafede konumlu,
ticari imarli olan, konaklama tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecedi belirtilen, 10.000 m?
yiizélglimiine sahip arazinin 1.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (100 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu Uzerinde, Sultangayiri kéyu girisinde konumlu, ticari imarli olan, konaklama
tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 3.666 m? ylizélglimiine sahip arazinin 450.000
TL bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. (123 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, Seker Fabrikasina yakin, tasinmaza yaklasik 2,5 km. mesafede
konumlu, ticari imarli olan, konaklama tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 7.000 m?
yuzolgimine sahip arsanin 525.000 TL bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. (75 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu (zerinde, Ulusoy Outlet karsisinda konumlu, konaklama tesisi ve akaryakit
istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 46.000 m? yiizélglimiine sahip tarlanin 650.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. (14 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, Susurluk merkeze yakin konumlu, ticari imarli olan, konaklama tesisi
ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 1.500 m? yizdlgimine sahip arsanin 150.000 TL
bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. (100 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bati cephesinde konumlu olan, 3 yola cepheli, 2400 m?
yuzolgiimine sahip olan tarlanin 85.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (35 TL/m?)
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Bursa-Balikesir yolu (izerinde, degerleme konusu tasinmaza yaklasik 300 m. mesafede konumlu,
Konut disl kentsel ¢alisma alani imarli olan, konaklama tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi
belirtilen, 3.000 m? yizélglimine sahip arsanin 500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
(167 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, dederleme konusu taginmaza yakin mesafede konumlu, uygulama
sonras! konaklama tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 16.000 m? yizélclimine
sahip tarlanin yaklasik 5 ay énce 160.000 TL bedelle satildi§i bilgisi alinmistir. (10 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, Susurluk merkeze yakin konumlu, uygulama sonrasi konaklama tesisi
ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi belirtilen, 10.000 m? ylzdl¢limine sahip tarlanin yaklasik 1 ay
énce 140.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (14 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu (zerinde, dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumlu, Huzur
Mobilya’'nin arkasinda yer alan, 11.000 m? ylz6l¢limine sahip tarlanin yaklasik 1 ay dnce 45.000 TL
bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (4 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu lizerinde, dederleme konusu tasinmaza yaklagik 250 m. mesafede konumlu,
Konut disi kentsel ¢alisma alani imarli olan, konaklama tesisi ve akaryakit istasyonu yapilabilecegi
belirtilen, 4.000 m? yz6lgiimine sahip arsanin 450.000 TL bedelle satilik oldugu ve pazarlik payinin
bulundugu bilgisi alinmistir. (113 TL/m?)

Bursa-Balikesir yolu Uzerinde, Varan dinlenme tesislerine yakin konumlu, konaklama tesisi ve
akaryakit istasyonu yapilabilecegdi belirtilen, 42.000 m? ylzdlglimine sahip tarlanin 360.000 TL
bedelle satilik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir. (9 TL/m?)

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ulagim kolayliginin bulunmasi, imar durumu, altyapisi, gorinurligu
ve reklam kabiliyeti, 59 no’lu parsel (zerinde aktif bir tesisin olmasi ve diinya ekonomisinde yasanan
ekonomik kriz ve dalgalanmalar géz éniine alindiginda ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri

de dikkate alinarak tasinmazlarin adil piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Arsa Degeri 59 No'lu Parsel(Akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisi)

1 m? Arsa Degeri 100 TL
Arsa Toplam Y(izolglimi 13.245,02 m?
Arsa Degeri 1.324.502 TL 1.324.502 TL
Arsa Deg 000
Arsa Deé 883.000 USD
Arsa bege 0
1 m? Arsa Degeri 50 TL
Arsa Toplam YUzélglimi 432,57 m?
Arsa Degeri 21629 TL 21.629 TL
Deg i
A Deq 420 )

1 m? Arsa Degeri 20 TL
Arsa Toplam Yuzolgiima 268,58 m?
Arsa Degeri 5372 TL 5.372 TL
A Deq 400
Deg 600 USD
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Yaklagik Arsa Degeri(TL)

1 m? Arsa Degeri 10 TL
Arsa Toplam YUzolglimii 3.674,00 m?
Arsa Degeri 36.740 TL 36.740 TL

36.750 TL

Yaklagik Arsa Degeri(USD)

24.500 USD

Yaklagik Arsa Degeri(TL)

1 m? Arsa Degeri 5 TL
Arsa Toplam Yuzélglimi 3.837,00 m?
Arsa Degeri 19.185 TL 19.185 TL

19.200 TL

Yaklagik Arsa Degeri(USD) 12.800 USD
TOPLAM ARSA DEGERI(TL) 1.407.427 TL
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI(TL) 1.408.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI(USD) 938.000 USD

8.2.2 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binanin teknik 6zellikleri,
binada kullanilan malzemeler, piyasada ayni ¢zelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gegmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Arsa Degeri 59 No'lu Parsel(Akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisi)

Yaklagik Arsa Degeri(TL)
Yaklasik Arsa Degeri(USD)

1 m? Arsa Degeri 100 TL
Arsa Toplam Yuzélglimi 13.245,02 m?
Arsa Degeri 1.324.502 TL 1.324.502 TL

1.325.000 TL
883.000 USD

Arsa Degeri 57 No'lu Parsel

Yaklagik Arsa Degeri(TL)

Yaklagik Arsa Degeri(USD)

Arsa Degeri 53 No'lu Parsel

1 m? Arsa Degeri 150 TL
Arsa Toplam Y(izolglim 432,57 m?
Arsa Degeri 64.886 TL 64.886 TL

65.000 TL
43.255 USD

Yaklagik Arsa Degeri(TL)

Yaklagik Arsa Degeri(USD)

1 m? Arsa Degeri 20 TL
Arsa Toplam Yzélglimi 268,58 m?
Arsa Degeri 5372 TL 5.372 TL

5.400 TL
3.600 USD

Yaklagik Arsa Degeri(TL)

1 m? Arsa Degeri 10 TL
Arsa Toplam Yuzélglimi 3.674,00 m?
Arsa Degeri 36.740 TL 36.740 TL

36.750 TL
24.500 USD

Yaklasik Arsa Degeri(USD)
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Arsa Degeri 29 No'lu Parsel

1 m? Arsa Degeri 5 TL

Arsa Toplam Y(izolglimi 3.837,00 m?

Arsa Degeri 19.185 TL 19.185 TL
Yaklagik Arsa Degeri(TL) 19.200 TL
Yaklagik Arsa Degeri(USD) 12.800 USD
TOPLAM ARSA DEGERI(TL) 1.450.684 TL
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI(TL) 1.451.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI(USD) 967.000 USD
1 m 2 Bina ingaat Maliyeti 450 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 83 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 37.148 | TL

Yipranma Payi 5%

Yipranma Bedeli 1.857 | TL

Bina Degeri 35290 TL 35.290 TL

Akaryakit istasyonu Kanopi Alan

1'm 2 Bina insaat Maliyeti 300 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 278 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 83.430 | TL

Yipranma Payi 5%

Yipranma Bedeli 4172 | TL

Bina Degeri 79.259 | TL 79.259 TL
1'm 2 Bina insaat Maliyeti 550 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 1.960,11 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 1.078.061 | TL

Yipranma Payi 10%

Yipranma Bedeli 107.806 | TL

Bina Degeri 970.254 | TL 970.254 TL
Toplam Arsa Degeri 1.407.427 TL
Toplam Bina Degeri 1.084.803 TL
Harici ve Miiteferrik igler 353.250 TL

Toplam Deger(TL)

Toplam Yaklasik Deger(TL)
Toplam Yaklagik Deger(USD)

8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akig1) Yaklagimi Analizi
8.2.3.1.Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli

8.2.3.2 Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glnlik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu
tahviller tilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gdstergesi olarak kullaniimaktadir.
Piyasalardaki en likit Eurobond, 2038 vadeli Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteligi tagimaktadir.
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Risksiz getiri orani degiskenleri?

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim 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 Gizerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bdylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk donem
(y1l) icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki donemler igin ileriye donlk oranlar olusturulur ve ileriki
yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stiresi varligin suresine eslestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir sire
boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu asan 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.

Biitiin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir.
Ancak oOzellikle uzun doénemli ticari Omrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde
gayrimenkuliin ticari dmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz
risksiz getiri orani kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2030 vadeli Eurobond’un
kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacagi ongoriilmiistiir. Bu oranin i¢inde iilke riski de
bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik dzeliklerine gére
kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri® Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

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

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

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip
gelismis piyasalar (Almanya ve lsvige) 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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8.2.3.3 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tiirkiye’nin degisik illlerinde bugline kadar yaptigimiz proje degerleme
caligmalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

8.2.3.4 iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblag, ddenecekleri veya alacaklari bugiinkii degere doniistirmek igin
kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tasiyan baska bir kullanima
sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri
de denilmektedir.4

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

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

8.2.3.5 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki
paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gostergesine donustirmek icin
kullaniimaktadir.>

8.2.3.6 Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)®

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski olger ve beklenilen sonuglari bu risk dlglimiyle
iliskilendirir. 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
béliinebilir olmasi, islem maliyetieri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisittama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin ¢esitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak dlctlebilir. Bu, varligin beta’si
olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin
maliyetini olugturacaktir,

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

& Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.21
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8.2.4 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akig1) Yaklagimi Analizi

Varsayimlar;

Gelir Yontemi ile degerleme konusu tasinmaza deger takdiri yapilirken, tasinmazin kullanim
fonksiyonlarina uygun olarak akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisi ayri olarak ele alinmigtir.

Degerleme calismasinda tesisin Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S tarafindan
isletildigi kabulu ile projeksiyon galismasi yapilmistir. Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret
A.S'den temin edilen bilgiler baz alinarak belirli varsayimlar altinda gelir kapitalizasyonu yontemi
uygulanmistir. Bu varsayimlarin degismesi halinde degerde degisiklik olacagi muhakkaktir.

Soz konusu tesisin herhangi bir hukuki probleminin bulunmadigi varsayilmigtir.
Bir yilin 365 glinden olustugu kabul edilmistir.
Tesisin 365 gun hizmet verecegi varsayiimistir.

Metro Turizm tarafindan tesislerin 2008 ve 2009 yillarindaki cirolari temin edilmis olup, gelirler bu
cirolara gore hesaplanmistir.

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

Akaryakit istasyonlarinin mevcut gelirleri musteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis
tablosuna yansitilmis olup, net kar marji % 5 olarak 6ngdriimustur.

Dinlenme tesisi mevcut gelirleri mUsteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis tablosuna
yansitilmig olup, net kar marji % 25 olarak éng6riimustur.

Tesisin isletmeye acildigi yil olan 2008 yilindan itibaren gergeklesen isletme cirolari Metro Turizm
tarafindan temin edilmistir. Buna gore tesisten elde edilen cirolar asagida belirtiimektedir.

METRO PETROL YILLAR ITIBARI ILE TESIS SATISLARI
2007 2008 2009 | GENEL TOPLAM
SUSURLUK AKARYAKIT iSTASYONU 0,00 1.015.309,35 2.618.384,84 3.633.694,19
SUSURLUK ZiRVE DIiN.TESISLERI 0,00 3.713.139,74 3.637.924,81 7.351.064,55
TOPLAM GELIR(TL) 4.728.449,09| 6.256.309,65 10.984.758,74

Kapitalizasyon orani bu ¢alismada 10% olarak kabul edilmistir.
Galismada indirgeme orani olarak 11% kabul edilmigtir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Calismalar sirasinda USD kullaniimigtir.
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NAKIT AKISI VE DEGERLEME TABLOSU

DINLENME TESISi iCIN

2009 YILI GERGEKLESEN CIRO (TL)

3.637.924,81

2009 YILI GERGEKLESEN CIiRO (USD)

2.425.283,21

2010 YILI %3 CIRO ARTIS ORANI ILE CIRO (USD)

2.498.041,70

2011 YILI CIRO (USD)

2.572.982,95

CIRO ARTIS ORANI

3%

AKARYAKIT iSTASYONU

2009 YILI GERGEKLESEN CIRO (TL)

2.618.384,84

2009 YILI GERGEKLESEN CIiRO (USD)

1.745.589,89

2010 YILI %3 CIRO ARTIS ORANI ILE CIRO (USD)

1.797.957,59

2011 YILI CIRO (USD)

1.851.896,32

TESISIN NAKIT AKISI 1 2 3 4 5 G 7 8 g 10
16.042010 16.04 2011 16.04 2012 16.04.2013 16.04 2014 16.04 2015 16.04 20116 16.04 2017 16.04.2018 16.04_ 2019 16.04 2020

DIMNLEMME TESISI

GELIRLERI (USD) ] 2.498 042 25725983 2650172 2 720 678 2.811.568 2895915 2882732 3.072.276 3.164 444 3.250.378

GOF %25 0,00 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%

GOP(S 0,00 624 510 643 246 662 543 G822 418 TOZ2 852 T238TS 745 658 768 065 781111 814 844

ISLETME GIDERLERI 0,00 1.873.531 -1.828.737 -1.887. 828 -2.047 258 2.108.676 2171.838 2.237.004 2.304 207 2373333 2.444 B33

DINLENME TESISI NET

GELIRLERI{USD) 0,00 624510 643 246 662 543 682 419 702 892 723979 745 698 T63.069 791 111 814 844

AKARYAKIT ISTASYONU

GELIRLERI (UsD) ] 1.797 458 1.851 886 1.907 453 1.964 677 2023617 2 084 326 2 146 855 2.211.281 2 277 595 2 345 027

GOP %5 0,00 5% 5% 5%¢ 5% 5% 5% 594¢ 5% 5% 5%

GOP(S 0,00 8% 858 2585 05,373 48 234 101.181 104.216 07.343 110.563 113.880 117 288

AKARYAKIT ISTASYCNU SATIZ FIRIMI

CRELIFLERI % CRANI 0,00 0,2% 0,2% 0,2% 2% 0,2% 0,2% 0,2%% 2% 2% 0,2%

ARARYAKIT ISTASYCNU SATIS FIRIMI

GELIRLERI 0,00 3.566 3704 3.815 3528 4047 4,169 4,254 4423 4,565 4,692

ISLETME GIDERLERI 0,00 -1.708.060 -1.758.302 -1.812.081 -1.866.443 1.822.438 1.880.108 2038513 2100588 2183.718 2228831

AKARYAKIT ISTASYONU

MET GELIRI 0,00 93.494 96.299 99.188 102.163 105.228 108.385 111.636 114.986 118.435 121.988

MET MAKIT AKIZI

(DINLEMME TESISI 0 G24.510 G43.246 662.543 G82.41% To2.882 T23.87% 745,658 768.068 781.111 814.344

MET MAKIT AKIZI

[ARARYARKIT ISTASYONU 0,00 o188 102163 108228 108,385 111.636 114,888 121588

ESAS FAALIYET KARI 0,00 781.731 724 583 808.120 832364 807.335 833.005

MNET NAKIT AKISI(USD) 0 78004 739.544 T61.73 7T84.583 208120 832364 857.335 883.055 009 546 10.305.159
INDIRGEME TABLOSU

Risksiz Getiri Oran 6,80% 6,809 6,80%

Risk Primi 3,70% 4 0% 470%

indirgeme Crani 10,50% 11,00% 11,50%

Net Bugiinkil Deger (USD) 8.280121 8.021.8341 7.774.467

Net Bugiinki Deger (TL}) 12.420181 12.032.762 11.6641.700

Net Bugiinkii Yaklagik Deger (USD) 2.300.000 8.000.000 7.800.000

Net Bugiinkil Yaklagik Deder (TL) 12.450.000 12.000.000 11.700.000

35



8.2.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan galismada; degerleme konusu taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden mevcut adil piyasa degeri Maliyet
Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi Analizi ile hesaplanmistir.

o Maliyet ydntemine gére s6z konusu taginmazin degeri, 2.845.000 TL (ikimilyonsekizyiizkirkbesbin
-Tiirk Lirasi),

o Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi analizine gore s6z konusu taginmazin degeri 12.000.000 TL
(Onikimilyon-Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

Degerleme uzmani olarak profesyonel gérlisiimiiz; konu tesisin gelir getiren bir milk olmasi ve yakin
cevresinde emsal tagsinmazlara ulagilamamis olmasi nedeni ile yatirmin getirilerini direkt olarak hesaba katan
“Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi Analizi’nin daha dogru bir degerlendirme olacagi yoniindedir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi analizi yontemi ile tesisin degeri 12.000.000.-TL (Onikimilyon.-Tiirk Lirasi)
nihai sonug olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar : “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye
kadar olan konut teslimlerinde %1 net alani 150 mZ#nin dstiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkullin bulundugu ver, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi,
alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, iscilk ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken
olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmigtir. Ulkede son dénemde
yasadigimiz ekonomik kosullar da gozoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ tarafindan tasinmazin

degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, 4950-H pafta, 80 ada, 59 parsel olan, “Uzerinde kargir ev olan arsa”, 57 parsel
olan “Arsa”, 53 parsel olan “Arsa”, Balikesir ili, Susurluk ilgesi, Yeni mahalle, Bursa asfalti mevki, 4950-H pafta, 80 ada,
31 parsel olan, “Tarla”, 29 parsel olan “Tarla” niteligindeki, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi veTicaret A.S.

miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

16.04.2010 TARIHIi  ITIBARIYLE i GELi_R 12.000.000 -TL
KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE ADIL (Onikimilyon.-Turk Liras)
PIYASA DEGERI(KDV Harig)
8.000.000 -USD
(Sekizmilyon.-Amerikan Dolari)
NOT: 1 Tespit edilen bu degerler pesin satiga yonelik
dederlerdir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD = 1,50- TL kabul edilmigtir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.
16.04.2010  TARIHI  ITIBARIYLE GELIR 14.160.000- TL

KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE ADIL
PiYASA DEGERI (KDV dahil)

(Ondortmilyonyiizaltmisbin.-Ttrk Liras)

9.440.000 - USD
(Dokuzmilyondartytizkirkbin-Amerikan Dolari)

NOT: 1

Tespit edilen bu degerler pesin satiga yonelik
degerlerdir.

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

1 USD = 1,50- TL kabul edilmistir. USD deger
bilai vermek amacivla vaziimistir.

* KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi

varsaylimigtir.

Selda ULASIR Bilge BELLER OZGAM Adem YOL
Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

37




EKLER

Tapu Senedi Omnegi

2 | Onayli Takyidat Belgesi Ornegi

3 Onayli Imar Durumu Belgesi Omegi

2 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi
4 Fotograflar

5 | Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari
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