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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-22 RAPOR TARIHi: 16.04.2010
_ E-87, Mugla-Denizli Karayolu 174 ada 4 parsel, 174 ada 5 parsel, 5095 Parsel
ACIK ADRES: Yassihoyiik, Acipayam, DENIZLI
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
DEGERLEME UZMANLARI: Ozge SENER BOZKURT/ Bllqe BELLER OZCAM/ Adgm YOL / Sorumlu
Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Akaryakit+LPG istasyonu, Dinlenme Tesisi ve Tarla

Denizli li, Acipayam llgesi, Yassihoyik Koyii, Turpyeri Mevki, 174 ada 4 parsel
Uzerinde yer alan tapuda "arsa”; 174 ada, 5 parsel (izerinde yer alan tapuda “arsa”;

TAPUKAYIT BILGILERI: 5095 parsel lizerinde yer alan “tarla” vasifli Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetindeki gayrimenkuller.
IMAR DURUMU: 4.3'te belirtilmistir.

16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE GELIR
KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA
GORE ADIL PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.500.000.-TL
(Yedimilyonbesytizbin-Tirk Liras)

5.000.000.-USD
(Besmilyon-Amerikan Dolarr)

1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amagli verilmigtir.)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigr;

Degderleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir boliimine bagh olmadigr;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

Degderleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlril konusunda daha énceden deneyimi

Degderleme Uzmaninin, mlki kisisel olarak denetledigi;

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

Bu rapor SPK tebligi hukumlerine gére hazirlanmistir.

Ozge SENER BOZKURT
Degerleme Elemani

Bilge BELLER OZCAM 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 Urtinleri San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010A118-25 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tard

Bu rapor, Denizli ili, Acipayam ligesi, Yassihdyiik Koyi, Turpyeri Mevki, 174 ada 4 parsel iizerinde yer alan
tapuda "arsa”; 174 ada, 5 parsel iizerinde yer alan tapuda “arsa”; 5095 parsel iizerinde yer alan “tarla” vasifli
Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetindeki gayrimenkullerin, 174 ada 4 ve 5
parselde “Petrol istasyonu’nun maliyet yaklasimina gore adil piyasa degerinin ve “Petrol istasyonu’nun
isletmesiyle olusacak nakit akiglari baz alinarak “Gelir Kapitalizasyon Yontemi” ile 5095 parselin “Emsal
karsilastirma yontemi ile” net bugiinkii degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme elemani Ozge SENER BOZKURT,
degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM ve sorumlu degerleme uzmani Adem YOL tarafindan
hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.04.2010 tarihinde ¢aligmalara baslamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

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

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degderleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Mgteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.$.'nin 02.04.2010 tarihli tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler
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 Sézlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000.000.000 Tiirk lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

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

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

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki
en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi degerin alinmasina
calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gortismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi onerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullari géz onlnde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuclarina gore Tirkiye ntfusunun

70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tirkiye ntfusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik nifus
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artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Turkiye niiffusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Ttirkiye nin yillik nifus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67'sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Niifus artis hizi
en distik olan ilk Ug il; Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. Niifus artis hizi en
yiksek olan ilk u¢ il ise sirasiyla; Cankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dur.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gére ok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda
yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise dlke nifusunun %75'e yukselmistir. 2009 yilinda bu oran %755 olarak
Olctimistdr. 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 yasayan nifus oraninin en yiiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en diisik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

Uke nifusunun % 17,84 (12.915.158 kisi) istanbulda ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,4 ile
(4.650.802 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.868.308 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.550.645 kisi) Bursa, % 28 il ise
(2.062.226 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
saylisl ise 74.710'dur.

Ulkemizde ortanca yag 28,8'dir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken, kadinlarda 29,3tir. il ve ilge merkezlerinde
ikamet edenlerin ortanca yas! 28,7; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yas! ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan caligma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulkemiz niifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 94 kisidir. Bu
say! illerde 11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla
oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kigi ile Bursa illeri
izlemektedir.. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Niifus yogunlugunun en az oldugu
il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yuzolgimi buytkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin ntfus yogunlugu 51,
yuzolctimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

[ Niifus Nifus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4513.921

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 ozellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik bilytime ve gayrimenkul sektériinde yaganan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina
yol agmistir.

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Gayrimenkul sektériniin en (st seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilimis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girigler gozlemlenmistir. Yukari dogru stren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili sec¢im yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatinm kararlari icin secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilup yatirimlara
devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi distilsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢ siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye
baglamistir. 2008 yili ierisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektériindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dunya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gtiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en onemli
olay1 ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupaya sigramigtir. Ulkelerin birbiri ardina kriz Gnleyici paketler
aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya bilyime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

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

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissediimeye baslamistir. 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir. Gayrimenkul
sektoruniin de 2009 yilini kugulerek gegirdigi, fiyatlarin distis hareketini surdiirdugi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda tlke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte surdtirtlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecedi dustinulmektedir.
2010 yil ve ilerki yillar i¢in yapilan 6ngérilere paralel ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdriintin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin devam
edecegi diisiiniimektedir.

3.1.3 Ulagtirma Sektori

Tarih sireci iginde ulagim araclari ¢ok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulagtirmanin tarifindeki
tagima 0gesi en temel unsur olarak 6ntimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag icin yapilan,
baglama ve varig noktasi olan, ulasmak isteyenlerle ulastirimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve
tagitlari igeren bir hareketlilik halidir. Bunlarin hepsi tlke cografyasinda ve tilke ekonomik ortaminda,
bu tlkede yasayan veya 0 anda bulunan kisilerin katiimiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

Ulagimin onemli Ozelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda géz 6ntunde bulunduruima
zorunlulugu vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya (ke ekonomik kosullarinin elveriglilii agisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik
yaklasim ulagim olayindan etkilenenlere gore 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger
bir yere gitmesinin maliyeti, 6ncelikle de taginan, tagiyan ve tlkeye gére farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulasimin belki de en 6nemli Ozelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacag! igin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit 6nceden ve sonradan ne
kadar milkemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gecen tagittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.
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Ulasim Guivenli Olmalidir

Uretilen birim tagima bagina katlanilan kaza riskinin kabul edilebilir sinirlar icinde kalmasi sarttir. Kaza riskleri
planlama stirecinde dikkate alinmasi zorunlu bir 6zelliktir.

Ulasim Hizli Olmalidir

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

Ulasim Cevreyi Kotl Etkilememelidir

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

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulasim tirleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mumkindiir.

Karayollan

Demiryollar

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlan

ic Su Yollari

Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tiirkiye'de de diger tiim dlinya ulkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak izere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giiglestiren dogal faktérlerin baginda yiizey 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 giineyde uzanan Toros daglari
yaklasik 2.000-2.500 m.'lik ytikseltileri ile Glkenin kuzey ve gtiney kiyi kesimlerini i¢ kisimlara baglayan onemli
bir engeldir. Bu siradaglarin agilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukca gigtir. Bu
nedenle genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu giizergahlarinin
yerlestigi baslica alanlardir.

Bu duruma ornek olarak Dogu Anadolu Bélgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimiighane 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 ic Anadolu Bolgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
Uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla miimkindir. Bunlardan Gilek Bogazi (1.050 m.) ilkgaglardan beri
kullanilir. Silitke-Mut Gzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglanti ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikgi Beli (1.225 m.) Gizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini ok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesinde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmigtir. Yukseltinin buytk olctide 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 icerisine
yerlestirilmistir. Bati-dogu dogrultulu iki énemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazig-Mus-Van karayoludur. Bolgenin iki 6nemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni giizergahi izler.

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://www.pdffactory.com

Tiirkiye'deki iklim 6zellikleri de ulagim iizerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zellikle kig
aylarinda karayollarinda gérilen kar yagislarina bagl olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazl, 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 micadele ekipleri tarafindan anayol glizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ diismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu
gibi asir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biiyik zorluklar gikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biyik 6lciide 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 ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar ise
ekonomik agidan biiyik kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye’de Karayollar1 Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren tlkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollar yapiimig ancak Osmanli imparatorlugu'nun son yillarinda ve uzun savag yillarinda bu yollar
bakimsiz kalmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina oncelik verilmis bu bakimdan sadece
mevcut karayollarinin sartlari yilestirilmistir.

Osmanli imparatorlugu doneminde 14.000 km. sose, 4.000 km. toprak yol bulunurken bu sayi Cumhuriyetin
ilanindan sonra 18.300 km.'ye ulagmistir. Ancak ulkemizde karayollarinin yapimina Il. Dinya Savagi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda cikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midurlugi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Turkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlar icinde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kéy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugun 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.

Kdy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulagmistir. Buna ragmen gelismis ulkelerle karsilastiriidiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

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

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

2010 Y1l Motorlu Kara Tagitlari Sayisi | Toplam
Otomobil 7,137,959
Minibis 384,619
Otobiis 201,470
Kamyonet 2,229,051
Kamyon 726,583
Motorsiklet 2,306,439
Ozel Amach Tagitlar 34,438
Traktor 1,369,185

GENEL TOPLAM
Kaynak:TUIK \
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Karayollarinin yik ve yolcu tagimaciligi da dikkat cekici 6lciide gelisme géstermistir.

YUk tagimacihginda yiik tonaji yliksek kamyonlar ile uluslararasi tasimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tirkiye'de ulagimin asil yukinu cekmesine kargin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin digtk olmasi,
mevcut trafik yiikinii kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse sirtici hatalarindan dolay ¢ok sayida trafik

kazas! yasanmaktadir.

OT3YOL &Gl DUAUMU HARITASI
K
— L 135
T A AT R e
ToFLAk ol

3.1.3.4 Turkiye’de Karayollari Ulagimi

Tirkiye, gelismekte olan bir (ke olarak bu (lkelere ait karakteristik ozellikleri gostermektedir. Hizla artan
niifus ve beraberinde arag sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yiikselis egilimi bulunmaktadir. Son 20
yil icerisinde sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yiik tasimacihgr 4 kat artig gostermistir. Ayni ddnemde
nifus artigi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirigi ulagimda motorlu tagitiarin kullanimi ve
yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artis goriiimistiir. Ekonomik biiyime ve Gayri Safi Milli Hasila
(GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin gerisinde
kaldigi gordlur.

Bélgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda calismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
¢ok dnemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordiigl uzere sosyoekonomik (aile biyuklugu, niifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl tiirev bir taleptir.
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UEDS -

OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI OZERINDE TAZIT VE YOLCU SEYIRLER]

Circulation of Vehicies and Passengers on Molonwvays, State and Pravinclal Reads

MILTON
Milllon

0:OTOYOL Maloresys D DEVLET YOLU Sl Roacs I:ILYOLU Provincial Foass. T- TOPLAM Tefs
i TAGIT - KM wenicle - K YoOLCU - KM Passenger - Km
Ctambi - Km | Dtobls- km | samyon - km | TAST -k ] com.vi-km | Olb.vi-Em [kmy. - km{ YoLCU -
T3 | bz carowm | Bus-km | Tuee-sm |venicis - kmdzas carma k| Busma-um [T ma- k| Paseen m
1850 D 172 a0 278 530 401 1827 458 2 484
I 13 4 i1 28 18 74 2 113
T 185 a4 2849 338 41 1701 477 2 58T
1860 D 462 215 T44 1421 1595 & 480 1816 9831
| 48 22 T 142 Lizi] f48 181 989
T a03 237 E18 13632 1 765 7128 1987 10 830
1870 D 2511 775 23824 6110 12 104 21083 4 7RE 33973
] 150 47 17 367 73 1318 283 2338
T 2 081 g22 2954 E4TT 12 825 23 302 5 08 41 311
1580 O 7023 1032 L] 13 948 26 TED a0 145 T 540 65 479
| 702 103 s80 1395 287G 2015 Th4 E B4E
T T 725 135 8483 15 343 21 86 32164 B2 73127
1520 D 12 432 2145 o 058 24 383 21 204 768 580 14 835 122 718
i 1248 214 Bog 2 458 3121 T 858 1483 12 272
T 13730 2358 10 852 27 041 34 325 g4 238 18 423 134 931
1935 D 19 148 220 10 220 31 B85 48 BTE 77 885 14 332 141 023
| 1215 220 1023 3167 4 887 7 TED 1433 14 109
T 21 081 2520 11 252 34833 A3 763 85 674 15 785 155 202
2000 O 3830 407 1 987 6324 9824 11 600 862 22 288
n} 23 020 2403 13 633 44 216 7D 228 71058 6 258 147 542
| 4 204 166 1241 811 1D 506 4 735 G610 1583
T 3/ 224 3088 16 B61 36 154 Bl 560 a7 301 773D 185 681
20050 6020 fE4 2853 5 466 16 074 18 532 M B60S
] 29 0487 20842 13 209 43 818 T4 218 52 763 134 681
| 4 404 215 1138 S 845 11235 4 230 13 863
T A0 420 3441 17 198 61129 101 227 80 025 182 152
2006 O T 55D 675 324 11 523 18 BRE 18 097 37 994
D g 6a2 2 508 13 565 47 055 T 455 g8 154 133 608
| 4 247 205 1142 5994 11818 4373 13 991
T 43138 3388 18 001 64 377 107 970 T8 624 187 533
2007 O B 52D Tid 34284 12 727 21 317 22 550 43873
0 33 581 2574 14 324 50 458 B3 204 63 700 147 624
1 5024 211 1178 6423 12 GBE 4 w0 1T 548
T 47 124 3458 18 286 69 609 117 809 21 308 209113
2008 O B TE5 Tar 3 Bep 1313 21 BBE 22 407 44 395
D 33653 2 508 14 091 30 254 B4 146 60 231 144 377
| 5040 206 1131 6 386 12 822 4 704 17 326
T 47 502 3448 18 821 89 77 113 758 87 342 206 038
ArsiE 09
Dac 02

Kaynak: Karayollarr Genel Midurlugu
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YERLARMA GORE TURM YE DEHI MOTORLL FHARA TAFTLARI {OTOELIS )
Bus e in wse by years

YALLARA GORE TURKY EDER MOTORLL FARA TASTLARE {TOFLAM]
Total Mobor Velvichke s in usa by yoars

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkultin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Denizli il

Denizli, Anadolu Yarimadasi'nin
guneybati, Ege  Bolgesinin
dogusunda yer almaktadir. Ege,
ic Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri
arasinda bir gegit durumundadir.
Denizli li'min her uc bdlge
Uzerinde de topraklar vardir.
Denizli ili doguda Burdur, Isparta,
Afyon; batida Aydin, Manisa;
guneyde Mugla; kuzeyde Usak
illeri ile komsudur. Yuzolglimi
11.868 km?, denizden yukseltisi
ise 428m'dir. Denizli ilinin ilceleri;
Acipayam,  Akkdy,  Babadag,
Baklan, Bekill, Beyagag, Bozkurt,
Buldan, Cal, Cameli, Cardak, Civril,

e & ~___| Giney, Honaz, Kale, Saraykdy,
Serinhisar ve Tavas'dir.

=

Denizli niifusunun, 2008 yili itibariyle Tlrkiye nifusu icinde aldigi pay (2008 Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi sonuglarina gore 71.517.100 kisilik Ttirkiye nufusu iginde 917.836 kisi ile) %1,28’ dir.
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2000 ve 2008 yillari arasinda niifus 67.807 kisi dustis gostermistir. Denizli iline bagl kdylerin toplam
nifusu 2000-2008 yillari arasinda %31,75 oraninda azalmistir.

DENIZLI

Toplam Sehir Koy
2000 850.029 413.914 436.115
2008 917.836 620.193 297.643
Yillik nifus artis hizi (%) 1,00 6,23 -3,97

Sanayisi ve ticareti gok hizli gelisen, Turkiyenin en hizli kalkinan merkezlerinden biridir. Denizli izmir'den
sonra Ege Bolgesi'nin ikinci blyiik kentidir. Denizli ilinin ekonomisi sanayiye dayalidir. Hizmet sektori de
gelismistir. Son 15 yil da sanayisi miithis bir gelisme gostermistir. ABD'ye bakir tel ihra¢ etmistir. Faal
niifusun %45' tarim, balik¢ilik ve ormancilikla ugragir. Briit gelirin %30'u sanayiden saglanir.

Tekstil sanayii, yiiksek istihdam hacmi ve zamanda yarattigi katma deger biyuklugi bakimindan Denizli'nin
onde gelen sanayii sektorii durumundadir. 1950'i yillarda, Denizli yoresinde ev ve atolye tipi kiicik sanayii
seklinde hambez dretimi yapilmakta idi. Ancak Ozel girisimcilik ve modern sanayi tesislerin kurulmasi
baglaminda, Denizli'de ortaya gikan ilk tekstil tesisleri ¢irgir fabrikalaridir. Daha sonra Denizli'de biyuk tesisler
olarak iplik fabrikalarinin kurulmasi Denizli ve cevresinde ¢ok yaygin olan, ev ve atolye tipindeki ham bez
dokuyan kiiciik sanayiinin iplik intiyacini kargilamasi yoniinden olugmustur. Teknolojik bakimdan zamanla
gelisme gosteren dokuma sanayii sektdriinde iptidai dokuma tezgahlarinin yerine modern tezgahlarin
almasiyla beraber, ev ve atdlye tipi tretimden fabrika tiir(i tretime gecilmis, bdylece dokuma sanayiinde tesis
sayisi hizla artmigtir. Gunimizde, 6zellikle son yillarda konfeksiyon ihracatinin devletge tesvik ediimesiyle
birlikte, Denizli dokuma sanayii konfeksiyon Uretimine de yonelmis, bir taraftan yalnizca konfeksiyon dretimi
yeni fabrikalar kurulurken bunlarin pesisira iplik ve dokuma fabrikalari da yenileme yatirmlarina hiz
vermiglerdir. Ayrica ayakkabi, kablo, somun, civata, tugla, plastik, sunta, mukavva, oksijen gazi, cam Grinleri,
pamuk (rtinleri, yem, kuruyemis, un, kire¢, motor parcalari, deri driinleri, mobilya ve mermer levha (reten
sanayi sirket ve tesisleri vardir. Denizli'nin gok yakinda sanayi merkezi haline gelmesi beklenmektedir.

Denizli tanma cok elverislidir. Baglica tarim Urdnleri; bugday, arpa, misir, nohut, tittin, hashas, tziim ve
pancardir. Sebze uretimi ise 250 bin tondur. Uziimden sonra, kavun, karpuz, elma, armut, vigne, kiraz, seftali,
badem ve nar bol miktarda yetisir.

Antepfistigi dretimi giin gectikce artmaktadir. 70.000 zeytin agacindan ortalama 750 ton zeytin elde edilir.
Mevcut su potansiyeli biitiin ekili araziyi sulamaya elveriglidir. Ekili arazinin 6nemli kismi sulanmaktadir.

Pamukkale, kaynak sularinin kirecinden olusmus bir tepe. Tirkiye'nin en taninmig doga harikasidir; ve
Denizli'dedir. Pamukkale 2700 metre uzunlugunda ve yiksekligi 160 metredir. Parlak beyaz rengiyle
Pamukkale'yi 50 km uzakliktan gérmek miimkiindir. Ayrica Pamukkalede Antik Havuz, Antik Tiyatro, Arkeoloji
Mizesi gezilmesi gereken yerlerdendir. Tepesinde antik Roma'dan kalma Hierapolis adli kutsal antik sehir
bulunur. 5-10 km yakininda Laodikya antik kenti bulunur. 5 km ilerisinde ise uluslararasi bir thermal merkez
olan Karahayit vardir. Burada da bes ve dort yildizli oteller thermal turizm ve kaplica hizmeti vermektedir.

Ankara, istanbul_ve izmir illeri ile demiryolu baglantisi mevcuttur. Denizli-Aydin-izmir karayolunu izleyen
demiryolu kentin Izmir ile baglantisini saglamaktadr. . lide Denizli Cardak Havaalani vardir . Havalimani kent
merkezine 65 km uzaktaki Cardak llgesinde, ilce merkezine 5 km. uzaklikta bulunmaktadir. Ulagim
geligmistir.
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3.2.1 Acipayam llgesi

Acipayam, Ege Bdlgesinin giineydogusunda, Akdeniz
Bélgesi dahilinde bulunan, Denizli iline bagh bir ilcedir. ilce
net merkezi nifusu 12.154'dr.

Acipayam, cografi konum olarak Akdeniz Bolgesi'ndedir.
Acipayam, 1628 km? yizolgimu ile Denizli'nin en buytik
ilcesidir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 941 metredir. Anadolu
Yarimadasi'nin guneybatisinda, Ege Bélgesi'nin
guneydogusunda yer almaktadir. Ege Bolgesinden Akdeniz
Bélgesi'ne gegis noktasinda olan ilgenin dogusundaki, Burdur
iline bagh Cavdir, Yesilova ve Gdélhisar ilceleri, batisindaki
Tavas ve Beyagag, kuzeyindeki Serinhisar ve Cardak, ve
guneyindeki Koycegiz ve Cameli ilgeleri ile sinir bulunur.

ice merkezi ve merkeze bagl 14 belediye, 38 koy ile,
toplamda 52 yerlesim biriminden olugmaktadir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkultin Miilkiyet Bilgileri

li Denizli

ilcesi Acipayam

Bucagi -

Mahallesi -

Koyl Yassihdyik

Sokagi -

Mevkii Turpyeri

Pafta No. -

Ada No. 174 174 -
Parsel No. 4 o 5095
Yuzolgumi 4745 1732 2675
Ana Gayrimenkul Vasfl Arsa Arsa Tarla
Sahibi Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Denizli li, Acipayam llgesi Tapu Sicil Miidiirliigi'nde 09.04.2010 tarih, saat 13.00 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere ve ekte sunulan onayli takyidat kaydina gore; degerleme konusu tasinmazlar {zerinde
herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

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

islemleri

Degerleme konusu gayrimenkuller igerisinde son (g yillik donem i¢inde alim-satim islemleri ve terkin

islemi goruimstr.
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Musteri tarafindan tarafimiza verilmis olan 174 ada 1 parsel, 174 ada 2 parsel, 174 ada 3 parsel, 174 ada 4
parsel, 174 ada 5 parsel, 5095 parsel ve 5098 parsellerden; 174 ada 1 parsel, 174 ada 2 parsel ve 5098
parsellerin 22.12.2008 tarih 5475 yevmiye ile tevhit islemi sonunda 174 ada 3 parsel oldugu; 174 ada 3
parselin 10.04.2009 tarih 3473 yevmiye ile ifraz gbrerek kapatilip 174 ada 4 ve 174 ada 5 parsellere
dontismustr.

5095 Parsel igin;
Mustafa Akol adina kayitli iken satis isleminden 31.03.2008 tarihinde Mujgan Kiraz miilkiyetine gegmistir.

Muijgan Kiraz adina kayitli iken 19.09.2008 tarihinde satig igleminden Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi mulkiyetine gegmistir.

Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina kayitli iken 06.04.2010 tarihinde satis
isleminden Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi milkiyetine gegmistir.
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi 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.

Denizli ili, Acipayam ligesi, Yassihilyilk Belediyesi imar Midirligirnde 15.04.2010 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére ve ekte sunulan 15.04.2010 tarih, 40, 41 ve 42 sayili onayli imar
durum belgelerine gore degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu ve yapilasma kosullari agsagida
listelenmistir;

O Imar Durumu:
§ 174 ada 4 parsel ve 174 ada 5 parselin;

- 08.01.2009 tarihi onay tarihli 1/1000 Olgekli Mevzi imar Planrnda “Akaryakit ve LPG Otogaz
Satis ve lkmal Istasyonu” lejandinda kalmakta olup, E:0,50, h:6.50, 6n bahce mesafesi: 25 m,
komsu mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 5 m seklinde yapilasma hakkina sahiptir.

§ 5095 parselin;

- Parselin 1/1000, 1/5000, 1/25.000 6lcekli planlarin plan diginda oldugu 1/100.000 Olgekli
Denizli-Aydin-Mugla Cevre Diizeni Plani’da tarim alaninda kaldigi belirtilmistir.

U1 Ruhsat ve izinler:
§ 06.02.2009 tarih ve 03 sayili, 66 m? “akaryakit istasyonu” igin verilmig yapi ruhsati bulunmaktadr. (*)

§ 06.02.2009 tarih ve 04 sayil, toplamda 1290 m? “lokanta ve stipermarket” i¢in verilmis yapi ruhsati
bulunmaktadr. (*)

(*) SOzl gegen yap! ruhsatlar 174 ada 3 parsel icin verilmis olup, degerleme tarihi itibariyle yapilan
tapu ve kadastro ¢aligmalari sonucunda s6z konusu parsel 174 ada 4 parsel ve 174 ada 5 parsel'e
ifraz oldugu teyid edilmistir.

U Yapi Denetim :

8 Degerleme konusu taginmazlardan 174 ada 4 parsel ve 174 ada 5 parsellerin tizerindeki yapilara
iliskin yapr denetimi Mavikent Yapi Denetim Ticaret ve Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkultin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin
Bilgi

§ 174 ada 4 parsel ve 174 ada 5 parselin;
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- 2003 yili onay tarihli 1/1000 Olcekli Mevzi imar Plani kapsaminda “Akaryakit satis istasyonu”
lejandinda iken s6zii gecen planda yapilan degisiklik ile 08.01.2009 tarihinde “Akaryakit ve LPG
Otogaz Satig ve lkmal Istasyonu " lejandina revize edildigi 6grenilmistir.

§ 5095 parselin

Parselin 1/1000, 1/5000, 1/25.000 6lcekli imar planlarinda plan diginda oldugu 1/100.000 Olgekli
Denizli-Aydin-Mugla Cevre Diizeni Planrda tarim alaninda kaldigi belirtilmigtir. S6z konusu imar
durumu parsellerin son 3 yillik ddnem igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi belirtilmistir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

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

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapllan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulln acik adresi: Mugla-Denizli Karayolu tizeri, Yassihdyuk Koyt girigi, 174 ada 4 parsel, 174
ada 5 parsel, 5095 parsel Yassihdyik, Acipayam / DENIZLI'dr.

Tasinmazlar, Denizli ili, Acipayam ilgesi, Yassihdyiik Koyd, Mugdla-Denizli Karayolu tizerinde konumlanmis,
174 ada 4 parsel, 174 ada 5 parsel, 5095 parsel no'lu taginmazlardir. Degerleme konusu taginmaz E-87
Karayolu'na cephelidir. Taginmaz (izerinde natamam durumda dinlenme tesisi, ingaati tamamlanmig ancak
heniiz faaliyete gegmemis olan akaryakit istasyonu ve marketi yer almaktadir.

Konu taginmazlara ulagim icin E-87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) tzerinde Denizli-Mugla karayolu Gzerinden
Antalya istikametinde ilerlerken Burdur kavsagina gelmeden yaklagik 2 km &nce karayoluna cepheli
durumdadir. Degerleme konusu taginmaz karayolu tizerinde Acipayam ilgesi merkezine gelmeden yaklasik 12
km 6nce sag kolda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin cepheli oldugu E-87 Karayolu; Denizli ile Mugla ili arasinda 6nemli bir akstrr.
lzmir — Antalya arasinda faaliyet gosteren otobis firmalarinin tercih ettigi, 6zel araclar tarafindan da ragbet
goren dzellikle yazin tagit yogunlugunun yiiksek oldugu bir yoldur.

S0z konusu tesis konum olarak Antalya yoninde sag kolda Yassihdyik koyu donustnde kiicik bir kavsak
niteliginde bir noktada konumludur.

Degerlemeye konu parsellerden 174 ada 4 parsel izerinde degerleme konusu gayrimenkullerden ingaati
devam eden dinlenme tesisi, 174 ada 5 parsel Uzerinde ise akaryakit istasyonu bulunmaktadir. 5095 parsel
konum olarak 174 ada 5 parselin yaninda karayolu tizerinden 2. parseldir.

S0z konusu parsellerden 174 ada 4 ve 5 no'lu parsellerin her ikisi de geometrik olarak dik yamuk seklinde,
5095 parsel ise dikddrtgen seklindedir. Parsellerden 174 ada 4 parselin E-87 Karayolu'na yaklasik 75 m., 174
ada 5 parselin 45 cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde ¢ok sayida bog arazi ve yer yer akaryakit istasyonlari bulunmaktadir.
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Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmig Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Denizli Burdur Yolu (D 330) ~2
Acipayam ~12

Denizli ~55

Antalya ~170

Babada g

Denizli 0

'\l.h‘

'.J'-F;;"':'I.
4 ﬁﬁ'j"' -

C Tauvas
) 4 Konu

| Tasinmazlar %
.‘.'
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Denizli ili, Acipayam ilgesi, Yassihoyuk Koyu, Mugla-Denizli Karayolu
uzerinde konumlanmig, 174 ada 3 parsel, 174 ada 4 parsel, 5095 parsel no’lu taginmazlardir.

174 ada 4 parsel ve 5 Parseller: Degerleme konusu tasinmazlardan 174 ada 4 ve 5 parseller E-87
Karayolu'na cephelidir.

Degerlemeye konu parsel (izerinde natamam durumda dinlenme tesisi, insaati tamamlanmis ancak hentiz
faaliyete gecmemis olan akaryakit istasyonu ve marketi yer almaktadir. Metro Turizm'e ait taginmazlar
faaliyete gectiginde dinlenme tesisi ve BP Akaryakit Istasyonu olarak kullanilacaktir.

S6z konusu tesisin misteriden alinan bilgiye gore, akaryakit istasyonu Mayis 2010 tarihi, dinlenme tesisi ise
Temmuz 2010 tarihi itibariyle faaliyete gegecekiir.

Degerlemeye konu parsellerden 174 ada 4 parsel izerinde degerleme konusu gayrimenkullerden ingaati
devam eden dinlenme tesisi, 174 ada 5 parsel Gizerinde ise akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

174 ada 5 parsel Uzerindeki akaryakit istasyonunda degerleme tarihi itibariyle s6z konusu tesisin market
binasi ve kanopi alani vaziyet planindan farkli olarak inga edilmistir. Parsel Gizerinde toplamda biri LPG ve 5
adet akaryakit tanki bulunmaktadir. Henliz akaryakit satisina baglanmamis tesiste biri LPG toplamda 4 adet
pompa bulunmakta olup, toplamda 26 adet tabanca bulunmaktadir.

Akaryakit istasyonu olarak hizmet verecek 174 ada 5 no'lu parselin zemini beton kaplamadir. 174 ada 4
parsel izerinde ingaatl devam eden dinlenme tesisinin bulundugu parsel zemin kaplamasi ve peyzaj ¢alismasi
hentiz tamamlanmamigtir. 174 ada 4 ve 5 parselin her ikisi yapilan mevzi imar planina gore “Akaryakit+LPG
Alani” lejandina sahiptir.

Tesisteki yapilara iligkin kullanim alanlari yapi ruhsatina gore; dinlenme tesisi i¢in 1290 m? “lokanta ve
stipermarket” ve 66 m? “akaryakit istasyonu” olarak ruhsati alinmig yapilardan akaryakit istasyonu degerleme
guni itibariyle yerinde yapilan yaklagik 100 m? olarak inga edilmis oldugu tespit edilmistir.
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Akaryakit Istasyonu

Kullanim Amaci Kullanim Alani (m?)

Zemin kat | Market, idari Ofis, WC 100 m? (Yerinde yapilan yaklasik dl¢time gore )

66 m2 (Yapi ruhsatina gore)

Toplam Kapali Alan (m?) 100 m? (Yerinde yapilan yaklagik 6lglime gore )

Dinlenme Tesisi

Zemin kat | Abdest

Kullanim Amaci Kullanim Alani (m?)
Market, Restoran, Mutfak hazirlik, 1290 m2 (Yapi ruhsatina ve yerinde
Personel dinlenme odasi, 2 Ofis, yapilan yaklasik 6lctime gore)

Mutfak, Bay-Bayan WC, Bay-Bayan

Toplam Kapali Alan (m?) yapilan yaklasik 6l¢time gore)

1290 m2 (Yapi ruhsatina ve yerinde

5095 Parsel: 5095 parsel konum olarak 174 ada 5 parselin komsu parseli olup, karayolu Uzerinden 2.
parseldir. Degerleme guinii itibariyle parsel yol kotu altinda kalmakta olup, yerinde dolgu galismasinin strdig
gorulmustir. S6z konusu parsel geometrik olarak dikddrtgen seklinde olup tarla vasiflidir.

5.3 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

Ingaat Tarzi Betonarme karkas
Cats Sistemi Celik konstruksiyon uizeri sandvi¢ panel (dinlenme tesisi)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

1 (Zemin kat) — Akaryakit istasyonu market binasi, dinlenme tesisi

Ekspertiz Konusu Alan

Akaryakit istasyonu (market binast)
66 m2 (Yapi ruhsatina gore)

100 m? (Mevcut duruma gore )
Dinlenme Tesisi (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)
1290 m? (Yap! ruhsatina ve mevcut duruma gore)

Yagl ~ 1( Akaryakit Istasyonu, dinlenme tesisi )
Elektrik Sebeke (90 KVA jenerator)
Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Jenerator Mevcut

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Alarmi Mevcut

Yangin Séndlrme Sistemi Mevcut

Guvenlik Mevcut degil

Park Yeri Mevcut- Agik otopark
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ic Mekan Ingaat Ozellikleri

174 Ada 5 No’lu Parsel Uzerinde Yer Alan Akaryakit istasyonu Market Binasi:

Degerleme konusu akaryakit istasyonu market binasi tek katli betonarme yapi striktiiriinde insa edilmis
binadir. S6z konusu bina yapi ruhsatina gore 66 m2, degerleme giinu itibariyle yerinde yapilan yaklasik
Olgime gore ise 100 m? kullanim alanina sahiptir. S6z konusu binanin onayli mimari projesinde vaziyet
planinda bina oturumu ve olcileri goriinmekte iken yapi i¢ hacim mimari 6zelliklerini gosteren herhangi bir kat
plani bulunmamaktadir. Bina genelinde kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesinin seviyesi iyi durumdadir.

Kullanim Amaci - [Market, ofis, WC

Kat : |[Zemin kat

Ekspertiz  Konusul: (66 m? (Yapi ruhsatina gore)

Alan 100 m? (Mevcut duruma gore )

Zemin - |Seramik (tim hacimler)

Duvar - |Saten boya (tlim hacimler), fayans (WC)
Dograma : |Aliminyum dograma, ahsap kap!
Aydinlatma - |[Floresan armaturler

174 Ada 4 No’lu Parsel Uzerinde Yer Alan Dinlenme Tesisi:

Parsel (izerindeki dinlenme tesisi 174 ada 5 no'lu parsele bitisik konumda, akaryakit istasyonu ile ortak
kullanimda olacak sekilde insaa edilmektedir. Taginmazin ingasi devam etmektedir. Yapinin ingaatina devam
edilmekte olup s6z konusu yapinin tamamlanma orani % 68 seviyesindedir. Binada i¢ hacim bolmeleri
olusturulmus, duvar kaba sivalari yapilmis, yer yer ince sivalarin yapimi stirmektedir. Hacimlerde zeminler
beton sap kaphdir. S6z konusu bina yapi ruhsatinda lokanta ve stipermarket olarak ruhsatlandiriimigtir. S6z
konusu yap! ruhsatina gére toplamda 1290 m? (lokanta 1088 m?, stipermarket 202 m?) kullanim alanlidir.

Kullanim : |IDinlenme tesisi

Amaci

Kat / Konum |: [Zemin+1 Normal Kat- Market+idari ofis

Ekspertiz - IDinlenme tesisi 1290 m? (lokanta 1088 m?, stipermarket 202 m?)
Konusu Alan

Zemin - |Kaba beton

Duvar - |Yer yer kaba sivali yer yer ince sivali

Dograma -

Aydinlatma |: |-

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

- Konu taginmazlara ulagim igin E-87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) lzerinde Denizli-Mugla karayolu
tzerinden Antalya istikametinde ilerlerken Burdur kavsagina gelmeden yaklagik 2 km once karayoluna
cepheli durumdadir. Dederleme konusu tasinmaz karayolu uzerinde Acipayam ilgcesi merkezine
gelmeden yaklasik 12 km 6nce sag kolda yer almaktadir.

- 174 ada 5 parsel (izerinde konumlu akaryakit istasyonu yer almaktadir.
- 174 ada 4 parsel izerinde dinlenme tesisi yer almaktadir.

- Tesis heniiz faaliyete gegmemis olup, dinlenme tesisini insaati devam etmekte, akaryakit satisina da
baglanmamistir.
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- Degerleme tarihi itibariyle s6z konusu tesisin market binasi ve kanopi alani vaziyet planindan farkli
olarak inga edilmistir.

- Parsel iizerinde toplamda biri LPG ve 5 adet akaryakit tanki bulunmaktadir. Hentiz akaryakit satigina
baglanmamis tesiste biri LPG toplamda 4 adet pompa bulunmakta olup, toplamda 26 adet tabanca
bulunmaktadir.

- Degerleme konusu taginmazlardan 174 ada 4 ve 5 parsellerin cepheli oldugu E-87 Karayolu; izmir —
Antalya arasinda faaliyet gosteren otobis firmalarinin tercih ettigi, 0zel araclar tarafindan da ragbet
goren dzellikle yazin tagit yogunlugunun yiiksek oldugu bir yoldur.

- Tasinmazin yakin ¢evresinde ¢ok sayida bos araziler bulunmaktadir.

- Yakin cevresinde dinlenme tesisi bulunmamasi sebebiyle tesis acildiginda tercih edilen bir mola
noktas! olabilecedi dustinulmektedir.

5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Tasinmazlara iliskin harici miiteferrik isler olarak; beton sahalar, aydinlatma, kanopi alani deger takdirinde
maliyete eklenmigtir.

BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yliksek 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 icin bir yasal hak alabilme olasiigr var mi?

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

Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari tilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ulkemiz kosullarinda en iyi proje en
yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 174 ada 4 ve 5 parsellerin mevcut imar durumu dogrultusunda en etkin ve
verimli kullanimi “AKARYAKIT ve LPG ISTASYONU" kullanimi, 5095 parselin “TARIMSAL AMAGCLI"
kullanimidir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”
yontemleridir.
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7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayall bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagdi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde
bulundurularak degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile
binanin g6zle gordlur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
7.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile 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 yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

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

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler (retip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihg Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanag! saglayacak fiyatlarla satiimasina bagldir. Projenin girisimci yonunde incelenmesi, proje konusu
arinin yer aldigi sektoérin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldidi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yénelik 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. Geligtiriimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektdriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gerceklestiriimesi
durumunda net bugtinkii degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

v GUCLU YANLAR

Tasinmazin yakin ¢evresinde nitelikli bir dinlenme tesisi bulunmamaktadir.
Konu tesisin altyapisi tamamlanmig durumdadir.
Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi icin yeterli blytikliikte alana sahiptir.

v/ ZAYIF YANLAR
- Konu tesisin mlsteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikligi ile seyahat eden
niifusun yaptigi harcamalar tlkenin ekonomik yapisi ile direkt baglantilidir.
- Karayolu tagimaciligina direkt bagli olarak tesis cirolari donemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalis gonsterebilmektedir.

v/ FIRSATLAR
Konu taginmazlarin cepheli oldugu E 87 Karayolu tasit yogunlugu 6zellikle yaz aylarinda yliksek olan
bir ana arterdir.
S0z konusu taginmaz konum itibariyle karsi cepheden doniist mumkiin olan kigtik bir kavsakta
bulunmaktadir.

v TEHDITLER

- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini
de olumsuz yonde etkilemektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda gayrimenkulin arsa degeri emsal karsilastirma yaklagimi, bina degeri
icin maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlari kullanilmigtir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin gérisleri agagida belirtiimigtir.

§ E-87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) izerinde Serinhisar sinirlari iginde karayoluna 135 m cepheli
12.100 m? yiizOlgumli ticari imarli benzinlik ruhsati bulunan arsanin 800.000 TL bedelle satista
oldugu bilgisi bilgisi edinilmistir. (66 TL/m?)

§ E 87 Karayoluna (Denizli-Mugla yolu) cepheli degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgeye
yakin LPG imarl akaryakit imari da alma tzere oldugu belirtilen 19.800 m? imarli arsanin - 1.250.000
TL bedelle satista oldugu bilgisi edinilmistir. (63 TL/m?)

§ EB87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) tzerinde yaklagik 250 m karayolu cephesi bulunan 4.000 m? tarla
vasifli arazinin 50.000 TL bedelle satista oldugu ancak heniiz alici ¢ikmadigi bilgisi edinilmistir. (12,5
TL/m?)

§ EB87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) tizerinde taginmazlara 10 km mesafede kavsakta konumlu otogaz
ruhsatl oldugu belirtilen 1.200 m? arsanin 250.000 TL bedelle satildigi bilgisi edinilmistir. (208 TL/m2)

8§ Degerleme konusu taginmazlarin yakininda konumlu 60.000 m? tarla vasifli karayoluna yaklasik 200
m cephesi bulunan arazinin 250.000 EURO bedelle satista oldugu bilgisi edinilmistir. (8,75 TL/m?)

8 Tasinmazlarin bulundugu Acipayam sinirlari icinde 4 adet pompasi bulunan 5.810 m? arsa iizerinde
konumlu akaryakit istasyonunun 600.000 TL bedelle satista oldugu bilgisi edinilmistir. (103 TL/m?)

8 E-87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) (izerinde Alaattin sinirlari iginde 2.250 m2 tercihli kullanim imarli
arsanin yaklasik 2 sene dnce 125.000 TL bedelle satildigi bilgisi edinilmistir. (55,5 TL/m?)
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§ E-87 Karayolu (Denizli-Mugla yolu) tizerinde 3.000 m? yola cepheli mevzi imar plani cizilmekte olan
akaryakit ve dinlenme tesisi yapilmasi planlanan tarla vasifli arazinin 250.000 EURO bedelle satista
oldugu bilgisi edinilmistir. ( 167 TL/m?)

§ E 87 Karayoluna (Denizli-Mugla yolu) cepheli degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgeye
yakin akaryakit ve LPG imarli arsalarin 50-70 TL/m? , tarlalarin ise yol cepheli olanlarda 3-4 TL/m?,
cephesi bulunmayanlarin 1-1,5 TL/m? fiyatlarla satilabildigi bilgisi edinilmigtir. (50-70 TL/m?), (3-4
TL/m?)

8 Degerleme konusu taginmazlarin arsa degerinin toplamda 700.000 TL civarinda degeri oldugu bilgisi
edinilmigtir.

8 Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda akaryakit istasyonu ve tesisin giinimiiz kosullarinda
800.000-900.000 TL bedelle satilabilecegi, tesisi yaninda konumlu tarla vasifli taginmazin ise
mevcutta yanindaki konumlu tesis ile birlikte kullanilacagi g6z 6niine alindiginda bdlgedeki tarla
doniim fiyatlarinin 1,5 TL/m? olasina ragmen s0zii gecen tasinmaz igin 4 TL/m? fiyatla
disuinilebilecedi bilgisi edinilmigtir.

U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlardan 174 ada 4 ve 5 parselin konumu, ulagim kolayliginin bulunmasi, imar
durumu, altyapisinin tamamlanmis olmasi, gorindrligi, reklam kabiliyetinin Ust seviyelerde olmasi,
LPG+Akaryakit istasyonunun tamamlanmis dinlenme tesisinin ingaasinin devam etmesi, tarla vasifli 5095
no'lu parselin konumu ve kullaniminin tesis ile birlikte kullanilabilecek potensiyelde olmasi ve diinya
ekonomisinde yaganan ekonomik kriz ve dalgalanmalar goz énine alindiinda ve cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak tasinmazlarin adil piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir

edilmigtir.
174 Ada 4 Parsel 4.745 | m2 115 TL/m?2 545.675
174 Ada 5 Parsel 1.732 | m2 115 TL/m?2 199.180
5095 Parsel 2.675| m? 4 TL/m?2 10.700
Toplan ArsaDegerily) — [NEE

8.2.2 Maliyet Olugsumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binanin teknik ozellikleri,
binada kullanilan malzemeler, binanin tamamlanma orani, piyasada ayni Gzelliklerde inga edilen binalarin
ingaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak
degerlendirilmigtir. Binadaki tamamlanma orani, degerleme uzmaninin terctbelerine dayal olarak binanin
gozle gordllr fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmigtir.

174 Ada 4 Parsel 4745\ m2 |115|  TUm2 545,675
174 Ada 5 Parsel 1732|m2 |115] Tum? 199.180
5095 Parsel 2675|m2 | 4| TUm? 10.700

| Toplam Arsa Degeri (TL) 755.555 |
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- YASAL DURUM DEGERI

‘ Market ve Akaryakit istasyonu idari Binasi

1 m? Bina ingaat Maliyeti 450 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 66 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 29.700| TL

Yipranma Pay! 0%

Yipranma Bedeli 0|TL

Bina Degeri 29.700 | TL 29.700
Dinlenme Te

1 m2 Bina ingaat Maliyeti 550 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 1.290,00 | m?

Toplam ingaat Maliyeti 709.500 | TL

Yipranma Pay! 0%

Yipranma Bedeli 0|TL

Tamamlanma Orani 68%

Bina Degeri 482.460 | TL 482.460
Toplam Arsa Degeri 658.400
Toplam Bina Degeri 512.160
Harici Miiteferrik igler 139.000

* Harici miteferrik isler olarak beton saha ve kanopi alani maliyeti hesaplanarak tabloya eklenmistir.

- MEVCUT DURUM DEGERI
Market ve Akaryakit istasyonu idari Binasi
1 m2 Bina ingaat Maliyeti 450 | TL
Bina Toplam Kapali Alani 100 | m?
Toplam ingaat Maliyeti 45.000 | TL
Yipranma Pay! 0%
Yipranma Bedeli 0|TL
Bina Degeri 45.000 | TL 45.000
. o) o) o)
1 m? Bina ingaat Maliyeti 550 | TL
Bina Toplam Kapali Alani 1.290,00 | m?
Toplam ingaat Maliyeti 709.500 | TL
Yipranma Pay! 0%
Yipranma Bedeli 0|TL
Tamamlanma Orani 68%
Bina Degeri 482.460 | TL 482.460
Toplam Arsa Degeri 658.400
Toplam Bina Degeri 527.460
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Harici Miiteferrik igler 139.000

* Mevcut durum degeri miisteri talebi dogrultusunda bilgi amacls verilmistir.

8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi
8.2.3.1.Tamimlar ve Hesaplama Yontem Modeli

8.2.3.2 Risksiz getiri orani

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

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 ge¢misteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani tizerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplanir. Boylece, sermaye
maliyeti hesaplanmig olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilr.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gecmis prim miktari kullanilarak ilk dénem
(yl) icin sermaye maliyeti hesaplanir. llerideki donemler igin ileriye dontik oranlar olugturulur ve ileriki
yillara iligkin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degigken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stiresi varligin stiresine eslestirilir) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir stire
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 akiginda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond ulke ve politik risk icermesine ragmen
yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'ii kullanmaktadir. Ancak
0zellikle uzun donemli ticari omri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari 6mriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en
uzun vadeli bond ¢esidi olan 2038 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacagi
ongérulmGstar.  Bu oranin iginde dlke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in
Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri3 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

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

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

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

8.2.3.3 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari , gayrimenkultun yeri konumu,
ticari durumu, sektdrdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini
olusturacaktir. Dolayisiyla daha diisiik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz proje degerleme
calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olugmaktadir.

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

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblag, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere déniistirmek 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 varlia
6zgui riskleri yansitan vergi 6ncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye
donik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya
nakit akigi Olctimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eglestiriimeleri halinde,
kullanilabilecegi dogrudur.

8.2.3.5 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net igletme 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 donustirmek igin
kullaniimaktadir.®

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

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonuglari bu risk olgtimyle
iliskilendirir. Yatirnimcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz
getiri orani tizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde
boltinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisittama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iligkin cesitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak élctlebilir. Bu, varligin beta’si
olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin
maliyetini olusturacaktir,

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

8.2.4 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi
Varsayimlar;
§ Gelir Yontemi ile degerleme konusu taginmaza deger takdiri yapilirken, tasinmazin kullanim
fonksiyonlarina uygun olarak akaryakit istasyonu ve dinlenme tesisi ayri olarak ele alinmigtir.

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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8 Henuz faal olarak satis yapmamis olan tesis ve akaryakit istasyonunun 2010 yili satig 6ngorileri
musteri tarafindan tarafimiza verilmigtir. Tarafimiza verilmis olan akaryakit istasyonu ve dinlenme
tesisi satis dngoriileri mevcut piyasa kosullari ve yakin ¢evredeki tesis satiglari ile kontrol edildiginde
uyumlu oldugu tespit edilmigtir.

OCAK | SUBAT [ MART | NiSAN | MAYIS HAZIRAN | TEMMUZ | AGUSTOS | EYLUL | EKiM KASIM | ARALIK | TOPLA

DENIZLI ACIPAYAM

AKARYAKIT 0 0| 562500 625000| 687500 712500 | 656250 | 593750 | 468750 | 437500 | 4743;
DENiZLi ACIPAYAM TESIS 0 0 514811 | 441966,6 | 286723 | 200348,1 | 186983 | 173985 | 180481
TOPLAM 0 0 0 0| 562500 | 625000 | 1202311 | 1154467 | 942973 | 7940981 | 655733 | 611485 | 654856

* Miisteri tarafindan tarafimiza verilen 2010 yili biitce 6ngoriileri

AKARYAKIT ISTASYONU

GELIR TABLOSU PROJEKSIYONU

YILLAR 2010(10 ay) 2011 2012
CIRO (USD) 3.162.500 3.908.850 4.026.116

8 Misteri tarafindan temin edilen akaryakit satis 6ngoriilerinden hareket edilerek yiksek sezon ve
dustik sezon aylari gézoniinde bulundurulmus ve akaryakit istasyonu satis gelirleri yukaridaki sekilde
ongorulmastir. Projeksiyona yansitilan ilk yil geliri 16.04.2011 tarihine kadar olan donemi kapsadig
icin 10 aylik geliri tabloya yansitilmistir. Sonraki yillar igin ciro artis orani %3 olarak kabul edilmigtir.

8  Miusteri talebi dogrultusunda akaryakit istasyonunun Mayis ayinda, dinlenme tesisinin ise Temmuz
ayinda faaliyete gececegi varsayimistir.

§ Degerleme calismasinda tesisin Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
tarafindan igletildigi kabulu ile projeksiyon ¢alismasi yapilmistir.

8 S0z konusu tesisin herhangi bir hukuki probleminin bulunmadigi varsayilmistir.

§ Tesise gelen otobislerde ortalama 40 kisi oldugu varsayilmig, bu kisi sayisinin %50'sinin tesis iginde
harcama yapacagi 6ngorilmastiir.

8 Tesise gelen 6zel oto icindeki kisi sayisinin ortalama 2 olacagi ve bu kisilerin %50'sinin tesis i¢inde
harcama yapacag 6ngorilmastr.

ACIK OLAN GUN SAYIS 365
ORTALAMA KONAKLAYAN OTOBUS SAYISI 40,00
OTOBUS BASINA ORTALAMA KiSi SAYISI 40,00
OTOBUS BASINA ORTALAMA KiSI SAYISI (HARCAMA

YAPAN) 20,00
YILLIK KiSi KAPASITESI (OTOBUS) 292.000
KiSi BASINA ORTALAMA HARCAMA ($) (OTOBUS) 3,33
ORTALAMA KONAKLAYAN OZEL OTO SAYISI 100
OZEL OTO BASINA ORTALAMA KiSi SAYISI 2
YILLIK KiSi KAPASITESI (OZEL OTO) 73.000
YILLIK KiSi KAPASITESI (OZEL OTO)(HARCAMA YAPAN) 36.500
KiSi BASINA ORTALAMA HARCAMA (TL) (OZEL OTO) 6,67
KiSi BASINA ORTALAMA HARCAMA ARTIS ORANI (%) 3,0%
AKARYAKIT ISTASYANUNUN NET KAR MARJI (%) 5,0%
DINLENME TESISI iCIN KAPITALIZASYON ORANI 10,0%
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§  Biryilin 365 giinden olustugu kabul edilmistir.
8 Tesisin 365 giin hizmet verecegi varsayilmistir.

§ Misteriden alinan bilgiler dogrultusunda tesise giinde ortalama 40 adet otobus, 100 adet 6zel oto
girecedi varsayimistir.

§ Ginde tesise ugrayan otobis igin kisi bagina harcama 3,33 $, 6zel oto icin kisi basina harcama 5,33
$ olarak varsayilmistir.

8 Kisi bagina ortalama harcama oraninin artig orani % 3 olarak kabul edilmigtir.

8§ Akaryakit istasyonlarinin gelir bilgilerinin 6ngorilerine istinaden nakit akis tablosuna yansitilmig olup,
net kar marji % 5 olarak ongoriimustr.

8 Dinlenme tesisi mevcut gelirleri misteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis tablosuna
yansitilmis olup, net kar marji % 25 olarak ongorilmistur.

§ Kapitalizasyon orani bu ¢alismada 10% olarak kabul edilmistir.

§ Caligmada indirgeme orani olarak tesisin heniliz faaliyete ge¢medigi dikkate alinarak 11,5%
kullanilmigtir.

§ Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemigtir.
§ Caligmalar sirasinda USD kullaniimistir.
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NAKIT AKIS VE DEGERLEME TABLOSU

ACIK OLAN GUN SAYISI 355
ORTALAMA KONAKLAYAN OTOBUS SAYISI 40,00
OTOBUS BASINA ORTALAMA Kigi SAYISI 40,00
OTOBUS BASINA ORTALAMA Kigi SAYIS| (HARCA 20,00
YILLIK KISl KAPASITESI (0TOBUS) 292.000
Kigi BASINA ORTALAMA HARCAMA (§) (OTOBUS) 3,33
ORTALAMA KONAKLAYAN OZEL OTO SAYISI 100
GZEL OTO BAGINA CRTALAMA Kigi SAYISI 2
YILLIK Kigi KAPASITESI (OZEL OTO) 73.0004

YILLIK KiSi KAPASITESI (GZEL OTO)(HARCAMA YAl 35500
KIS BASINA ORTALAMA HARCAMA (TL) (OZEL OT 657 AKARYAKIT ISTASYONU

Kigl BASINA ORTALAMA HARCAMA ARTIS ORANI (| 3,09 Rl e L

AKARYAKIT ISTASYANUNUN NET KAR MARJI (%) 5,0% YILLAR 2010010 Ay) 2011 2012 203 2014 205 2016 M7 2018 2019

DINLEMME TESIS! ICIN KAPITALIZASYON CRANI 10,0% CIRO (USD) 3162500 2008850 4026118 4146838 427308 4,380,445 4531428 4887.3M 4,807 382 £.081.814

NAKIT AKISI (METRO TURIZM iGiN) 1 2 3 4 5 6 7 s

YILLAR 16042010 16042011 16042012 16042013 16042014 16042015 16042016 16042017 16042018 16042010

YIILIK KiSi KAPASITES] (OTOBUS) 0 219,000 292 000 292 000 292 000 202 000 292 000 202 000 292 000
OTOBUS ICIN KIS BASINA ORTALAMA HARCAMA

(USD) 0 133 343 3,54 2,54 3,75 3,85 1,08 410

YILLIK KI5| KAPASITES] (ARAC) 0 27 375 36.500 36,500 36,500 36500 36.500 36500 36500] 36500 36,500
ARAC ICIN KISl BASINA ORTALAMA HARCAMA

(USD) 0 6,87 3 45
OTORUSLERDEN YILLIK GELIR (USD) 0 D 002533 1.232.990

ARACLARDAN YILLIK GELIR (USD) 0 91.250 125,317 164 124 158.747
DINLENME TESISI CIROSU (USD) 0 221250]  1.127.850 1387113 1428727
GOP (%) 0 25% 25% 25%
DINLENME TESISI NET GELIR (USD) 0 205,313 2 357182
GIDERLER (USD) 0 515,938 2 5| 1071545
AKARYAKIT ISTASYONL CIROSU 0| 3.162.500,00 130044511 453142847| 466737132 480739246 495151423
AKARYAKIT ISTASYONU GENEL GIDERLER 0| -3.004.375,00 4179472,96| 4304857.04] 443400275 456702284 -470403352
AKARYAKIT GOP (5 %) 0 5 0% 5.0% 5 0% 5.0% 5 0% 5.0%
Akaryaks istazyonu Sabs Primi Gelireri % Cran 0 0,1% 0,1% {0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Akaryaks ietae;.rcnu Sabe Primi Gelirler 0 3.162 50 4 390 45 4 531 43 4 667 37 4 807 38 495161
AKARYAKIT ISTASYONU NET GELIRI o] 161.287.50 22437170] 23110285  236.03594]  245177.02

TOFLAM CIRO 0 5.673.250

GENEL GIDERLER TOFLAMI o] 3620313 4606074] 4. 4932, 5131627

NET GELIR. TOFLAMI 0 166,600 181314 49575 510,626 525 945 541723

NAKIT AKISLARI 0 166.600]  481314|  495753|  510626) 525945 541723 574714 600 714
ARTIK DEGER
NET NAKIT AKISLARI 0 366600 481314 495753 510626 525945 541723 557975 574714 591 955 6.706.854

| Dedjerieme Tablosu

Risksiz Getiri Orani B,80% 3, 80%, 5,80%
Risk Primi 4,20% 4.70% §,20%
INDIRGEME ORANI 11,00% 11,50% 13,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 5130.007)  4969.507]  4.526.920
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 5.130.000 5.000.000 4.520.000

NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER”L: 7.695.000 7.500.000 6.780.000
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8.2.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan ¢alismada; degerleme konusu taginmazlarin Turk Lirasi cinsinden mevcut adil piyasa degeri Maliyet
Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi Analizi ile hesaplanmistir.

Maliyet yontemine gore soz konusu taginmazin degeri, 1.310.000 TL (Birmilyontigytizonbin -Ttrk
Lirasi),

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi analizine gére s6z konusu tasinmazin degeri 7.500.000.-TL
(Yedimilyonbegytizbin-Turk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

Degerleme uzmani olarak profesyonel goriisimiz; konu tesisin gelir getiren bir mulk olmasi ve yakin
cevresinde emsal taginmazlara ulagilamamis olmasi nedeni ile yatirimin getirilerini direkt olarak hesaba katan
“Gelir Kapitalizasyonu Yaklagsimi Analizi’nin daha dogru bir degerlendirme olacagi yontindedir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi analizi yontemi ile tesisin degeri 7.500.000.-TL (Yedimilyonbegyuzbin-Turk
Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamasr ile flgili Karar : “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karars ile kanun ile net alan/ 150 m2ye
kadar olan konut teslimlerinde %1 net alan/ 150 m?nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktr.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasmmazlar icin %18 KDV uygulamas/ yap/imigtir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi,
alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, isGilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken
olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde
yasadigimiz ekonomik kosullar da g6zonlne alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ tarafindan taginmazin

degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Denizli ili, Acipayam llgesi, Yassihoyilk Kéyii, Turpyeri Mevki, 174 ada 4 parsel {izerinde yer alan tapuda
"arsa”; 174 ada, 5 parsel lizerinde yer alan tapuda “arsa”; 5095 parsel izerinde yer alan “tarla” vasifli Metro
Turizm Petrol Urinleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi milkiyetindeki gayrimenkuller.

16.04.2010 TARIH ITIBARIYLE GELIR 7.500.000.-TL
KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE ADIL (Yedimilyonbesyizbin.-Tirk Lirasi)
PIYASA DEGERI(KDV Haric)
5.000.000.-USD
(Besmilyon.-Amerikan Dolari)
NOT: 1 Tespit edilen bu deger Metro Turizm’in potansiyel
aelirlerinin net buatinku degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD =1,50- TL kabul edilmigtir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmigtir.
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE GELIR 8.850.000- TL

KAPITALIZASYONU = YAKLASIMINA GORE ~ ADIL
PIYASA DEGERI (KDV Hari)

(Sekizmilyonsekizyuzellibin.-Ttrk Lirasi)

5.900.000- USD
(BesmilyondokuzyUzbin.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger Metro Turizm’in
potansiyel gelirlerinin net bugiinki degeridir.
2 KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul
edilmigstir. (KDV'li deger bilgi amach verilmigtir.)*
3 1 USD =1,50- TL kabul edilmigtir. USD deger
bilai vermek amaciyla vazilmistir.

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

varsayilmistir.

Ozge SENER BOZKURT

Degerleme Elemani Degerleme Uzmani

Bilge BELLER OZCAM

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

1 Tapu Fotokopileri

2 Takyidat Kaydi Fotokopileri

3 Onayli Imar Durum Fotokopileri

4 Fotograflar

5 | Ozgecmigler
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