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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118_20 RAPOR TARIHi: 16.04.2010
, Tataryegenaga koy(, Karaada mevkii, 718 parsel, Otman mevkii 343 parsel, 17. Km.
ACIK ADRES: Mucur/KIRSEHIR
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
DEGERLEME UZMANLAR: Sa\fa§ yigit GENCER/ Ze;{nel AKKAYA / Coskun KANBEROGLU /
Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Dinlenme tesisi ve tarla

Kirgehir ili, Mucur ilgesi, Tataryedenaga koyt, Karaada mevkii, 3 pafta 718 parselde
kayitli, 18.181 m2 yiizélgtimtine sahip, miilkiyeti Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti. Uzerinde olan “Restoran binasi ve arsasi” vasifli taginmaz ve

TAPUKAYIT BILGILERI: Kirgehir ili, Mucur ilcesi, Tataryegenaga koyt, Otman mevkii, 2-3 pafta 343 parselde
kayith, 34.250 m2 yiiz6lciimiine sahip, miilkiyeti Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti. Uzerinde olan “Tarla” vasifli taginmaz
* Degerleme konusu taginmazlardan 718 no'lu parselin konumlandidi alan,
22.09.2006 onay tarihli, 1/1000 6lgekli “Tataryegenaga Mevkii Mezii imar Plani”
kapsaminda;

“Otel-Motel-Restoran-Aligveris Merkezi” lejandinda kalmaktadir.

IMAR DURUMU: E: 0,40dr.

Hmax: 9,50dlir.

Cekme mesafeleri yoldan 25 m., komsu parselden ve arka bah¢eden 5,00 m.'dir.
* Degerleme konusu taginmazlardan 343 no'lu parselin konumlandigi alan ise imar
plani alani diginda yer almakta olup tarla vasiflidir.

16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE GELIR

KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA
GORE ADIL PiYASA DEGERI; (KDV
HARIC)

4.000.000 TL
(Dortmilyon.-TarkLirast)

. 2.650.000 -USD
(Ikimilyonaltiytizellibin.-Amerikan Dolari)
1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amagl 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 miilkle herhangi bir ilgisi olmadigr;

Degderleme Uzmaninin dcretinin raporun herhangi bir boliimine bagl 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, mulki kisisel olarak denetledigi;

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

Bu rapor SPK tebligi hukumlerine gére hazirlanmistir.

Savas Yigit GENCER
Degerleme Elemani

Zeynel AKKAYA
Degerleme Uzmani

Coskun KANBEROGLU
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_20 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tard

Bu rapor, Kirsehir ili, Mucur ilcesi, Tataryegenaga kéyi, Karaada mevkii, 3 pafta 718 parselde kayitli, 18.181
m? yiizélgtimiine sahip, miilkiyeti Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Gzerinde olan
“Restoran binasi ve arsasi” vasifli tagsinmaz ve Kirgehir ili, Mucur ilgesi, Tataryegenaga kdyi, Otman mevkii,
2-3 pafta 343 parselde kayitl, 34.250 m2 yiizolclimiine sahip, miilkiyeti Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti. lizerinde olan “Tarla” vasifli taginmazin emsal kargilastirma yaklagimina gére adil piyasa
degerinin ve “Restoran”in isletmesiyle olusan nakit akislari baz alinarak “Gelir Kapitalizasyon Yontemi” ile net
bugtinkii degerinin Ttirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkimleri'ne 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, sorumlu degerleme uzmani Coskun
KANBEROGLU kontroliinde degerleme uzmani Zeynel AKKAYA ve degerleme elemani Savas Yigit GENCER
tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.04.2010 tarihinde ¢alismalara 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 bagl 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
gayrimenkullerin Sermaye Piyasas| Mevzuati hikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 say!li Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 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 cergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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2.2 Musteri Bilgileri

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

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

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihnte, el degdistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin 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 satig! igin makul bir siire 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 6nerilir.

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 aragtirmakla 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
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Ttirkiye nin yillik niifus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

6
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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 nufusunun %75'e yukselmistir. 2009 yilinda bu oran %75,5 olarak
Olctimistlr. 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 yags! 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” Tirkiye 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 kisi 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 nifus yogunlugu 51,
yuzélctimi en kiglik olan Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 239'dur.

[ Niifus Niifus (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.

Gayrimenkul sektériniin en (st seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis 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
yatirim kararlari igin secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilup yatirimlara
devam edilmigtir.

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

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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baglamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektériindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun guven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en 6nemli
olay! 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 6nleyici 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. Déviz 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 baginda 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 diistis 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 Sektorii

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 ulke cografyasinda ve (ke ekonomik ortaminda,
bu tlkede yasayan veya 0 anda bulunan kisilerin katiimiyla gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan ¢zellikleri

Ulasimin 6nemli Ozelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda géz 6ntnde 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.

Ulasim Guvenli 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 igin 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.
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Ulasim Cevreyi Kotl Etkilememelidir

Son yilda ortaya ¢ikan bu kavram, artik planlamalara etkileyecek diizeye gelmistir. Bu nedenle her yatirnmda
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 tizere 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 asilabilmesi 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 baglant 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 yerlesmistir. Yukseltinin buytk olctide arttidi 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.

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 agirn 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 6lcide 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 Gzellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
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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 Karayollari 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 Savasi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan 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. Buguin tlkede 2009 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319 km.'dir.
Bunun 2000 km'’si otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.

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 kdpriilerle 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 Yih Motorlu Kara Tagitlari Sayisi | Toplam
Otomohil 7,137,959
Minibis 384,619
Otobus 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

Karayollarinin yiik ve yolcu tagimaciligi da dikkat cekici 6lciide gelisme gostermistir. Yuk tagimaciliginda yik
tonajl yiiksek kamyonlar ile uluslararasi tasimacilikta T.I.R kamyonlar kullanilmaya bagslanmistir. Yolcu
tagimaciliginda da son derece modern otobiisler kullanilimaktadir. Karayolu tagimaciligi Ttirkiye'de ulagimin
asil yikuni cekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin dustik olmasi, mevcut trafik ytikiing
kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse siiriicii hatalarindan dolay ¢ok sayida trafik kazasi yasanmaktadir.
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3.1.3.4 Turkiye’de Karayollari Ulagimi

Tirrkiye, gelismekte olan bir (ke olarak bu (lkelere ait karakteristik ozellikleri gostermektedir. Hizla artan
nifus 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 artis 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 ¢alismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
¢ok onemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordiigl uzere sosyoekonomik (aile buyuklugu, niifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl tiirev bir taleptir.
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UEDS -

OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI UZERINDE TAZIT VE YOLCU SE¥IRLERI

Circulation of Vehicles and Passengers on Molonways, State and Pravinclzl Reads

MILYON
Milllon

D:OTOYOL Molorkays D : DEVLETYOLU  Siase Foads I:ILYOLU Provinelsl Roass T TOPLAM Tofs
i TAIT - KM Venicle - Km YOLCU - KM Passenger - Km
Ctombl - Km | Dtobls - Km | Kamyon - km | TASIT -kM| oo -km | ot vi-Km |kmy. 1 - m| voLou - km
V23 | pae carowm | Bus-km | Truee- ke |vehlcts - s carma- v BusPa-wm |Tre P3 - km| Paseen Hm
1850 D 172 a0 278 330 401 1827 456 2 484
] 13 4 11 28 18 74 21 113
T 185 24 2849 338 418 1701 477 2 38T
1860 D 462 215 44 1421 1 505 648D 1818 9 891
| 48 22 74 142 160 g4 181 989
T a03 237 E18 1363 1 765 T 12B 1997 10 830
1570 D 2 511 778 2824 E 110 12 184 21883 4 TRE 35973
I 150 'y 170 387 T3 1318 283 3 336
T 2 081 B22 2954 B 47T 12 825 23 302 5 08 41 311
1ee0 O T 023 1032 Faga 13 943 28 TED A0 145 T &40 65 479
] 702 103 5g0 1395 2875 2015 754 E B4E
T TT25 1135 8483 13 343 31 860 33164 B 24 73127
1530 D 12 432 2145 & O58 24 583 31 204 76 580 14 835 122 719
] 1248 214 BoG 2 438 3121 T 858 1433 12 272
T 13730 2380 10 852 27 041 24 225 84 233 18 423 134 994
12850 12148 2 291 10229 3ess | 45278 77 885 14332 | 141093
] 1215 228 023 3 16T 2 587 T 78R 1423 14 109
T 21 031 2520 11 252 34833 A3 TE3 85 674 15 785 155 202
20000 3830 407 1087 E 324 9 a2a 11 600 ag2 22 283
n] 23 090 2403 13 633 44 216 70 228 71058 &6 258 147 542
| 4 204 166 1241 3611 10 506 4 735 G610 1583
T 38 224 3088 16 B61 3613 B0 560 a7 3 773D 185 681
20050 & 020 fE4 2853 % 4GE 16 074 18 532 3 608
] 29 0a7 2 042 13 2089 43 8148 74 218 52 763 134 681
| 4 454 215 1138 3845 11 235 4 230 135 863
T A0 440 1441 17 188 61129 101 227 80 925 182 152
2006 O ] 675 3204 11 523 18 BB 18 097 37 894
D 30 gaz2 2 508 13 565 47 035 7T 4585 a8 154 133 608
| 4 547 205 1142 3994 11 818 4373 13991
T 431132 3388 18 001 64 577 107 970 78624 187 583
2007 O E 520 Ti4 3424 12 727 21317 22 558 43873
] 33 561 2574 14 324 30 439 B3 204 63 780 147 634
1 5 024 211 1178 E 423 12 5BB 4 @80 17 548
T A7 124 e 18 286 69 609 117 8092 01308 2091135
2008 O B TOR a7 R el] 1313 21 BEE 22 407 44 385
] 33 658 2 508 14 081 50 254 B4 146 60 231 144 377
1 A 040 2068 1131 E 386 12 522 4 T4 17 328
T 47 502 3 448 18 521 83T 113 758 87 342 206 028
ATEE 09
Dec 02

Kaynak: Karayollarr Genel Midurlugua
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WELLARA GORE TURMNY ETER MOTORLL HARA TATTLAR {TOFLAN]
Todal Mobor Welnichkes s m e by yaenrs

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Kirgehir ili

ic  Anadolu Bolgesinde, Orta  Kizilirmak
B6lumi'nde yer alan Kirgehir, dodu ve
glneydoguda Nevsehir, glineyde Aksaray, bati ve
kuzeybatida Kirikkale, kuzeydogu ve doguda
Yozgat, batida Ankara ile gevrilidir. il topraklarinin
giney ve glneybatisinda Kizilirmak, bati ve
kuzeybatisinda  Kiligozii  Deresi, kuzey ve
2 kuzeydogusunu da Delice Irmagdi, doguda Seyfe
GOlii ¢okiinti alani dogal olarak sinirlamaktadir.
Kirsehirin bulundugu alan, Kirsehir Masifi olarak
isimlendirilen  volkanik kayalarla ~ Ortiilmesiyle
olusan bir platodur. Bu platoyu birka¢ dag kitlesi
engebelendirmis, akarsularla da bolinmustir. I
topraklarinin kuzeyinde Cicekdagi (1.691 m.), Orta
kesiminde Baran (1.677 m.) ile Kervansaray Dag!
(1.679 m.) engebelendirir. Bunlardan Cicekdagi ormanlarla kapl olup, diger daglar step gortinumundedir.
Orta Anadolu Masifinin bir parcasi olan Kirsehir Masifi, Tuz Goli’'nin altina kadar uzanmaktadir. Tektonik
hareketler sonucu birka¢c kez kivrilmig ve kivrilma ozelligini kaybederek sertlesmis bir jeolojik yap!
gostermektedir. Kirgehir Masifi, I.-IV. Zamanlarda olusmus, 2000-2500 m. kalinhginda bir kitledir.
ilin kuzeydogusunda Seyfe Ovasi (Malya Ovasi) yer almaktadir. Cicekdagi'nin Salep Bogazi ve Taburoglu
yoresinden baslayan bu ova, Mucur ilgesinin kuzeyini de kapsayarak Kayseri il sinirna kadar uzanir.
Cevredeki dag ve platolardan gelen akarsularin tagidigi allivyonlar ovanin ¢okiintli tabanini olusturmustur.
Kuzeydeki Cogun Ovasi, Cogun Barajinin yapilmasindan sonra tarima aciimistir. Ayni sekilde Kirsehir'in
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guneyindeki Guzler Ovasi da, sulama goletinin yapiimasindan sonra tarim alani olarak énemli bir konuma
gelmistir.

il topraklarini sulayan Kizilirmak, Sivas'in Kizildagrndan dogarak Nevsehir'in Giilsehrinden gectikten sonra
guneydogu-kuzeybati dogrultusunda Kirgehir platosuna girer ve Kirsehirin 17 km. giineyinden gecer.
Kizilirmak tzerinde Hirfanli ve KesikkGpru barajsari yapilmistir. Kizilirmak'in kollarindan olan Kiligozti Cay,
Delicermak ile Kaman ilgesinin gineyinden kaynaklanan Kaman Kiligozi Cayi ilin diger onemli
akarsularindandir. Kirgehir'in 35 km. dogusunda tektonik bir gol olan Seyfe Goli ile Obruk Kdyu'ndeki karstik
olusumlu Obruk golii, Kaman Hirfanli Koyl yakininda Hirfanl Baraj Golii, Cugun Koyu'ndeki Cugun Baraj
Golli, Akpinar-Karaova Koyi'ndeki Karaova Baraji, Kirgehir Ortakdy yolu (zerindeki Ulupinar Koy
yakinlarinda Kiiltepe Baraj Golii ilin belli bagli gélleridir. Bunlarin yani sira ; Kaman'da, Karakaya, Gokesme,
Dari6zii, Merdese, Sariomerli, Ciftlikbala, Omerhacili ve Savcili goletleri; Cicekdaginda, Golciik, Kirdok
goletleri ile Boztepe'de, Harmanalti, Ekizagil ve Karabogaz géletleri ile Giizler regtilatorii bulunmaktadir.

Ekonomi

ilin ekonomisi dokuma , halicilik, tarim, hayvancilik ve sanayie dayalidir. Yetistirilen baglica tarimsal tiriinler,
bugday, arpa, cavdar, seker pancari, nohut, mercimek, patatestir. Ayrica iziim, kavun, karpuz, kiiltir mantari,
domates, ceviz (retimektedir. Hayvancilikta sigir, koyun, Ankara kegisi ve tavuk yetistirilir. Hayvansal
drtinlerden sit, deri, tiftik, yumurta elde edilmekte olup ekonomisinde 6nemli yer tutmaktadir. Kirgehir ve
yoresinde Uretilen el dokumasi déseme yaygilari, seccadeleri ve halilarinin il ekonomisinde katkisi biyuktir.
Kalkinmada 6ncelikli iller kapsaminda olan Kirsehirde, Kirgehir Sekmama Mamulleri Igletmesi, matkap ucu,
celik bilye, sarap, yem, makarna, un, bulgur, tugla, kiremit, briket, kire¢ ve cimento fabrikalar ile
imalathaneleri bulunmaktadir. il topraklarinda demir, kaya tuzu, tugla, kiremit hammaddesi, fliiorit yataklari
bulunmaktadir.

Nufus

il/ilge merkezleri Belde/koyler Toplam

Kirgehir Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek Kadin

Cicekdagt 6.773 3.392 3.381 10.259 5.028 5.231 17.032 8.420 8.612

Kaman 22.224 10.931 11.293 21.881 10.892 10.989 44,105 21.823 22.282

Merkez 105.826 52.442 53.384 16.121 8.032 8.089| 121.947 60.474 61.473

Mucur 12.276 6.062 6.214 6.979 3.467 3.512 19.255 9.529 9.726
Akpinar 3.157 1574 1.583 6.383 3.110 3.273 9.540 4.684 4.856
Akcakent 1.044 522 522 4.281 2.075 2.206 5.325 2.597 2.728
Boztepe 2.905 1.414 1.491 2.993 1.482 1511 5.898 2.896 3.002

Toplam 154.205 76.337 77.868 68.897 34.086 34811 223.102| 110.423| 112.679
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3.2.1.1 Mucur llcesi

ic Anadolu Bolgesinde, Kirgehir iline bagl bir ilge olan Mucur, dogusunda Nevsehir, batisinda Kirgehir,
kuzeyinde Boztepe, giineyinde ise Kizilirmak ile cevrilidir. il merkezine 25 km uzaklikta, Aci Su vadisinin
yamaglarinda ve vadiyi cevreleyen tepeler tzerinde kurulmustur. Kirgehir platosu Gzerinde kurulan Mucur'un

orta kesiminde Kervansaray Dagrnin guneydodu uzantilari
bulunmaktadir. Kervansaray siradaglari Gzerinde Armutlu Dag
(1.557 m.), Uyluk Dagr (1.356 m.), Kirlangigc Dagi (1.472 m.),
Kizildagi (1.341 m.), Kopekli Dagi (1.554 m.) yer almaktadir.

ilceyi giineydoguda dogal sinin olusturan Kizilirmak ile Acidz
Cayi sulamaktadir. ilenin tek dogal gélii olan Seyfe (Malya)
Golirniin dogu ve glneydogusunda Seyfe Ovasi uzanmaktadir.
Seyfe GOl Kus Cennetinde 167 cesit kus barinmakta, bunlar
arasinda 6zellikle flamingolar dikkat cekmektedir.il merkezine 24
km. uzaklktaki ilgenin ytzélgtimi 1.068 km2 olup, deniz

seviyesinden 1.050 m. yiiksekliktedir. 2009 Yili sayim sonuglarina gore; toplam niifusu 19.255'tir.

ilcenin ekonomisi tarim, hayvancilik ve haliciliga dayalidir. Yetistirilen baglica tarimsal iiriinler; bugday, seker
pancari, arpa, baklagiller, elma, iziim, patates, sogan ve kayisidir. Hayvancilikta koyun ve Ankara kegisi
yetistiriimektedir. Mucur ve cevresinde Uretilen el dokumasi ve yer yaygisi olan Mucur seccadeleri ilgenin
ekonomisinde Gnemli bir yeri olup ihra¢ ediimektedir. Ayrica ilcede 3 adet un ve 1 adet yem fabrikasi
bulunmaktadir. Mucur'un bir diger onemli geliri ise akaryakit istasyonlari ve dinlenme tesislerinden

olugsmaktadir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkultin Miilkiyet Bilgileri

li Kirsehir

ilcesi Mucur

Bucagi -

Mahallesi -

Koy Tataryegenaga

Sokagi -

MevKii Karaada Otman

Pafta No. 3 2-3

Ada No. -- -

Parsel No. 718 343
Yilzolgumu 18.181,00 m? 34.520,00 m?
Ana Gayrimenkul Vasfi Restorant Binasi ve Arsasi  [Tarla

Sahibi Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar zerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.
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Kirgehir ili, Mucur ilcesi Tapu Sicil Midtrlugi'nde 13.04.2010 tarih, saat 09:30 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gore;

* Taginmazlar Uizerinde herhangi bir takyidat yoktur.

'] -
TAPU KAYIT GRHEG] o
il RREEHR
CES! ML
Ll i} TATARYESEMAGA A o
E'n'-"ﬁ HARAADS PERBEL TEB
SORALGI CET. o ]
YO GO 12981 50 SAFA, |
ClivEd T RESTORAMT BIRASI VE AREAZS
PMALIEIR ALY 5O YD BARS ADN WERER! EOiE MEDEN] ELCH }
- : = o ] MY M MIE TR YEVIRIYE HO-
METRO TLRLM FETROL DROML 1R SARAYI VE TICARE Tubt (TED SIRKET BATIS B T2 20T 244

kA (ankas npy kaydvinn KMo vygun ol SarpidalEs fvima) yuksnds e ATLY.
Yulcards platenerbvion Bapics Sakpoat yekis 1304 5040

it . TAFL KAYTT ORNES| i
RCES - AU
ekl : TATARYGGEMAGA AR,
LA ] DTN y

¥ PARSTL LL
ooa o] CLT 4
YUEDLG R - Sadu0on SAYFA 41
CiNE : TARLS L
MAALIKIN ADE BONAD (BARS, AN HSSES! E : :

4 e S 1. EDTMENEDREMI EDNNME TARINE: YEVMIYT,

METRO TLRLIM URINLER] SAN AY] VE TICARET L ATE F§adkrr BATH o000 s 1708 7005 4T S

Yukeprryl Do apy ko OSTHS Ing oeous She, Bk didatir . 5 Z
Yucards pieterienioren bagka m,n-.g..: ...c_T :J-E_;f-ﬁg o YL e

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igerisinde son (g yillik donem icinde alim-satim iglemleri ve terkin iglemi
gorulmistur.

Konu gayrimenkullerden 718 no'lu parsel; 19.12.2006 tarih ve 2344 yevmiyeli ifraz isleminden Yusuf YiGIT'e,
24.05.2007 tarih ve 852 yevmiyeli ipka islemi ile 70/100 hissesi Yusuf YIGiT'te kalmig olup, 30/100 hissesi
24.05.2007 tarih ve 852 yevmiyeli satis islemi ile Kemal BAYDIN'a, 28.12.2007 tarih ve 2405 yevmiyeli satis
islemi ile Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd Sti adina tescillenmistir.

343 no'lu parsel; 22.06.2006 tarih ve 948 yevmiyeli satis islemi ile Veli TOSUN'a, 08.06.2009 tarih ve 982
yevmiyeli satig islemi ile Ahmet AYDIN'a, 17.08.2009 tarih ve 1476 yevmiyeli satis iglemi ile Metro Turizm
Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. adina tescillenmistir.

16
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin 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.

Kirgehir il Ozel idaresi imar Mudiirligii'nde 13.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gére ve ekte sunulan imar durum belgesine gére degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu
ve yapilasma kosullari asagida listelenmistir;

G Imar Durumu:
* Degerleme konusu taginmazlardan 718 no'lu parselin konumlandigi alan,
- “Otel-Motel-Restoran-Aligveris Merkezi” lejandinda kalmaktadir.

E: 0,40dr.

Hmax: 9,50dlir.

Cekme mesafeleri yoldan 25 m., komsu parselden ve arka bah¢eden 5,00 m.'dir.

Degderleme konusu taginmazlardan 343 no'lu parselin konumlandigi alan ise imar plani alani diginda
yer almakta olup tarla vasiflidir.

Mevzii imar Plan Notlari

Plan onam asinirlari icinde uygulama bu plan kararlarina gore yapilacaktir.

Planda belirtilen kullanim alanlarinda kullanim amaci diginda hicbir tesis ya da yapi yapilamaz.

Bu plan kapsaminda yapilacak yapilar, bolgenin deprem ozelliklerine ve jeolojik etit raporuna
yapilacak zemin etiitlers sonuclarina uygun olarak inga edilecektir.

Plan hikumlerinde yer almayan konularda 2872 sayili gevre kanunu ve 3194 sayili imar kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

Planlama alaninda piss u sebekesi (gerekli kapasite ve saglik normlarina uygun) uygulamasi
mecburidir. Tum yapi ve tessiler bu sisteme baglanacaktir. “Su Kkirliligi kontrol yonetmeligi”
(04.09.1998 tarih ve 19919 sayili resmi gazetede yayinlanan) hiikiimlerine uyulacaktir.

Planlama alaninda “Kati atiklarin kontrolii yonetmeligi® (14.03.1991" tarih ve 20914 sayili resmi
gazetede ve degisik 03.04.1991 tarih ve 20834 sayili resmi gazetede yayinlanan) hikumlerine
uyulacaktir.

26.10.1983 tarih ve 18203 sayili resmi gazetede yayinlanan “Gayri sihhi miiesseseler yonetmeligi”
hiikiimlerine uyulacaktr.

Swvilagtinimig petrol gazlari ile calisan motorlu tagitlar igin ikmal istasyonlarinin kurulus, denetim,
emniyet ve ruhsatlandirma iglemlerine ilskin yonrtmrlik hilkuimlerine uyulacaktr.

Karayollari kenarinda yapilacak ve acilacak tesisler hakkinda yonetmelik hikiimlerine uyulacaktir.

Planlama alaninda yapilasma kosullari
- E: 0,40 ve Hmax: 9,50 olacaktir.
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7:28.10,1883 TARIH VE 18203 SAYILI

: RESM| GAZETEDE
MUESSESELER YONETMELIGI® HURUMLERINE UYULAG,

ISTASYORLARIN
2 . FOMETMELIK

k2 YOLLARI KE
HUKOMLERINE UYLILACAKTIR.
10PLAMLA

SIVILASTIRILMIS PETROL GAZLARI ILE CALISAN MOTORLU TASITLAR

HOKOMLERINE UYULACAKTI
MARINDA YAPILACAK

ALANINDA Yﬂplm?m HOSULLAR
.40 VE HMAX: 9,50 OLACAKTIR. b3

-

YAYINLANAN "GAYRI SIHH|

1N [KMAL
KURULUS, DENETIM, EMNIYET VE RUHSATLANDIRMA |SLEMLERINE |1

ACILACAK TESISLER HAKK DA YONETMEL
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TL.
KIRSEHIR 11 OFEL IDARES]
Imar ve Kentse! lyilegtirme Madartogn

Sayi MA0.0.1000.13.00.000 2§53 140472000
Koema: Bilgiendinme

Sayn: Savag Yigit GEMNCER
Aziziye Meh,Fiyade Sok. No:i -7
(':u'lku.}'u' ANEARA

Ingi: 13.04.2000 Tarihli Dilek¢eniz
llgi dilekpede bahse kenu Mucur llgesi Tataryegenagn kivil 2 pafla 343 nolu parselle

ilgili idaremizce herhangi bir iglem yaptimamgtir,
Geregini blgilerinize rica ederim

j‘ THOCGAN
_[:_ ler

i Bvran Mk Ariars Caddes) =
Tedelon: (hEE5) 203 10 16 Faxs: (0386} 213 3008
eposta imadkenteelikirschirorelidare pov.ir, Web: www ideschirorelidare. gov

U Ruhsat ve izinler:

*¥718 no’lu parsel icin;
8 Restorant binasi igin, toplam 2.270 m? kapali alan i¢in hazirlanmig mimari projesi bulunmaktadir.
§ 26.12.2006 tarihli, 7 no’lu, 1.630 m? restorant binast igin alinmig yapi ruhsati bulunmaktadir.

§ 15.10.2008 tarihli, 2008/18 no'lu, 1.630 m? restorant binasi icin alinmig yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

*343 no’lu parsel igin herhangi bir ruhsat ya da izin yoktur.
U Yapi Denetim :

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

§ Kirsehir il Ozel idaresi imar Midirligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu

parsellerin son 3 yillik dénem igerisinde imar durumlarinda herhangibir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme 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 ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapilan 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

Gayrimenkuluin acgik adresi: Tataryegenaga koyi, Karaada mevkii, 718 parsel ve Otman mevkii, 343 parsel,
17. Km. Mucur/KIRSEHIR'di.

S0z konusu taginmaz, Kirgehir ili, Mucur ilgesi, Tataryegenaga koyu, Karaada mevkii, 3 pafta 718 parsel ve
Otman mevkii, 2-3 pafta 343 parsellerdir. Degerleme tarihi itibari ile 718 no’lu parsel iizerinde restorant binasi
bulunmaktadir. 343 no’lu parsel ise tarla amagli kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Kirgehir — Kayseri yolu'ndan Kayseri istikametinde ilerlerken, Mucur
kavsagini gectikten yaklasik 20 km. sonra sag kolda yer almaktadir. Konu taginmazlar olan 718 ve 343 no'lu
parseller yan yana yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin civarinda Petrol Ofisi, Merve Un Fabrikasi ve tarla olarak kullanilan
tasinmazlar yer almaktadir.

Degderlemeye konu parsellerden 718 no'lu parsel dikddrtgene benzer bir geometrik sekle, 343 no'lu parsel ise
ticgene benzer bir geometrik sekle sahip olup her iki parselde egimsiz, diiz bir topografik yapidadir. 718 no’lu
parselin Kirgehir — Konya yoluna yaklagik 170 m., 343 no'lu parselin ise yaklasik 50 m. cephesi vardir.
Tasinmazlar Hacibektas yol ayrimina yakin konumda yer almaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmig Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Kirgehir 42
Kayseri 95
Mucur 20
Hacibektas 20

20
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Krokiler:
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, millkiyeti Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Gizerinde
olan Kirsehir ili, Mucur ilcesi, Tataryegenaga koyu, Karaada mevkii, 3 pafta 718 parselde kayitli, 18.181 m?
yuzolgimuine sahip “Restoran binasi ve arsasi” vasifli tasinmaz ve Kirgehir ili, Mucur ilcesi, Tataryegenaga
koyu, Otman mevkii, 2-3 pafta 343 parselde kayith, 34.250 m? yiizolclimiine sahip “Tarla” vasifll taginmazdir.

S6z konusu parsellerden 718 no'lu parsel (izerinde restorant binasi yer almaktadir. S6z konusu bina mimari
projesine uyumlu olarak 2.270 m? kapall alana sahiptir. Bina giris kat ve 1 adet asma kattan olugmaktadir.
Asma katta dogu ve batidan olmak Uzere iki adet girigi vardir. Binanin zemin kati toplam 1.630 m? yiizolgime
sahip olup, zemin katta mimari projesiyle uyumlu olarak depo, mutfak, fast food alani, lokanta, market ofis
alani, bay — bayan wc ve mescit bulunmaktadir. Mimari projeye gére asma katlardan binanin dogu kisminda
bulunan asma kat; 6 adet oda, mudiir odasi, idari oda, bekleme odasl, camasirhane ve sekreter odasl, bati
kisimdaki asma kat; kostlim odasl, sanat¢i odasl, restorant alani, bar ve vestiyer odasindan olugmaktadir.
Asma katlar mimari projesine uyumlu olarak 640 m2dir. ki asma katinda ic diizenlemesi yapim
asamasindadir. Taginmaz onayli yap! kullanma izin belgesine gore toplam 1.630 m2, mimari projesine gore
2.270 m? kullanim alanina sahiptir.
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Restorant Binasi
Brit Kullamm Alani

Kat/Konum Kullanim Amaci (m?)

Depo, mutfak, fast food alani,
Zemin Kat | lokanta, market ofis alani, WC 1.630

ve mescit

6 adet oda, midir odasi, idari

oda, bekleme odasi,

¢amagirhane ve sekreter odasi
Asma Kat | kostiim odasi, sanat¢i odasl, 640

restorant alani, bar ve vestiyer

odasl

Toplam Kapali Alan (m?) 2.270

*Kirsehir il Ozel idaresinde yapilan incelemelerde konu gayrimenkulun yapi kullanma izin belgesi sadece giri
kat icin verilmis olup 1.630 m? alani kapsamaktadir; ancak ayni kurumda bulunan onayli mimari projesine ve

mevcut duruma gore bina zemin kat ve asma kat olmak tizere toplam 2.270 m? kapali alana sahiptir.

Konu parsellerden 343 no'lu parsel ise toplam 34.250 m? yiizélgiimiine sahip olup tarla vasiflidir. S6z konusu
tarla tizerinde her hangi bir ekim yapiimamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri
Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

*718 no’lu parsel restoran binasi

Ingaat Tarzi

Betonarme karkas

Ingaat Nizami

Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

2 (Zemin + 1 asma kat) — Restorant Binasi

Ekspertiz Konusu Alan

Restorant Binasi (Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)

Zemin kat: 1.630 m?2
Asma kat: 640 m?
Toplam: 2.270 m?

Yasl ~ 2 yil (Yap! kullanma izin belgesi baslangig yilina gére)
Elektrik Sebeke (100 KVA jeneratdr)

Su Sebeke (16 ton su deposu)

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi kat kaloriferi (Kati yakit)
Havalandirma Sistemi Mevcut

Jenerator 100 KVA

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Alarmi Mevcut

Yangin Sondirme Sistemi Mevcut degil (Yangin sondlrme tiipleri mevcut)
Guvenlik Mevcut

Park Yeri

Mevcut- Agik otopark
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5.4 Degerlem

e Konusu Gayrimenkullerin ic Mekan Ingaat Ozellikleri

718 No’lu Parsel Uzerinde Yer Alan Restorant Binasi:

Zemin kat

kullanim alani

Degerleme konusu restorant binasinin zemin kati onayll mimari projeye ve mevcut duruma gore 1.630 m?

iscilik kalitesinin seviyesi iyi durumdadir.

na sahiptir. Bina mevcut durumda 3.sahislara kiralanmistir. Zemin katta kullanilan malzeme ve

Kullanim : |Depo, mutfak, fast food alani, lokanta, market ofis alani, bay — bayan WC ve mescit
Amaci

Kat/ Konum |: |Zemin kat

Ekspertiz

Konusu Alan | 1.630 m?

Zemin - |Seramik (TUm hacimler)

Duvar . |Siva Uizeri boya (Tum hacimler), fayans (Mutfak - WC)

Dograma : |Camekanli aliminyum dograma

Aydinlatma  |: [Mazgal floresan, spot armatirler

Asma kat

Degerleme konusu restorant binasinin asma kati onayll mimari projeye ve mevcut duruma gore 640 m?

kullanim alanina sahiptir. Bina mevcut durumda 3.sahislara kiralanmigtir. Asma katin i¢ mekani yapim

halindedir.

Kullanim . [*Asma katlardan binanin Dogu kisminda bulunan asma kat; 6 adet oda, midur odasl, idari

Amaci oda, bekleme odasi, camagirhane ve sekreter odasi, Batl kisimdaki asma kat; kostim
odasl, sanat¢i odast, restorant alani, bar ve vestiyer odasindan olugsmaktadir.

Kat /Konum |: |Asma kat

Ekspertiz : 1640 m?

Konusu Alan

Zemin  lingaa halinde

Duvar : lingaa halinde

Dograma : linsaa halinde

Aydinlatma  |: |insaa halinde

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

718 no’lu parsel
- Degerleme konusu taginmaz 18.181 m2arsa (lizerinde konumlanmaktadir.

Tasinmazin konumlandigi parselin Kirgehir — Kayseri Yolu'na yaklagik 200 m. cephesi
bulunmaktadir.
Topografik yapisi diize olan parselin geometrik sekli dikdortgene yakindir.
Degderleme konusu tesiste, onayli mimari projesine gore, 2.270 m? alana sahip restorant binasi
bulunmaktadir.
Restorant binasi, zemin kat ve asma kattan olusmaktadir.
Restorant binasinda kullanilan malzeme kalitesi ve is¢ilik seviyesi iyidir.
Konu tesis yaklasik 2 yildir hizmet vermektedir.
Tesis degerleme tarihi itibariyle otobis firmalarina, kamyon soforlerine ve 6zel otolara hizmet
vermektedir. Yetkililer tarafindan bu uygulamanin devam edecegi bilgisi alinmistir.
343 no’lu parsel
- S0z konusu taginmaz, “Tarla” vasifli olup, degerleme tarihi itibariyle bos durumdadir.
Tasinmazin Kirgehir — Kayseri yoluna cephesi bulunmaktadir.
Tasinmaz sekil olarak ticgene yakin bir geometriye sahiptir.
Gayrimenkul hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Tasinmaz Mucur sehir merkezine yaklasik 20 km. mesafede konumludur.
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Tasinmazin yakin ¢evresinde bahge vasifli bos parseller ile faaliyette olan Metro dinlenme tesisi
ve akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule 6zel araclarla ulagim saglanabilmektedir.

S0z konusu taginmazin, Kirgehir — Kayseri karayoluna yaklasik 50 m. cephesi bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Restorant BinasI'nda harici muteferrik isler olarak; bahce aydinlatmasi, beton sahalar, ¢evre 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 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 olugabilmektedir. 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 taginmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut ve imar durumuna gore otel-motel-
restorant-aligveris merkezi olarak kullanimidir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

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 yapmin 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
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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 Bakanhgr Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

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 kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan 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 baghdr.

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler (retip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihgr Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme 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 olacadi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
718 no’lu parsel

A\ GUGLU YANLAR

Tasinmazin konumlandigi parselin Kirgehir - Kayseri Yolu'na yaklagik 200 m. cephesi bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazin gorinirligi ve reklam kabiliyeti iist seviyelerdedir.

Degderleme konusu tesis yakin zamanda ingaa edildigi icin, taginmazlarda kullanilan malzeme kalitesi
ve isgilik seviyesi niteliklidir.

\4 ZAYIF YANLAR

- Konu tesisin mlsteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikligi ile seyahat eden
niifusun yaptig harcamalar tlkenin ekonomik yapisi ile direk baglantihdr.

- Karayolu tagimaciligina direkt bagl olarak tesis cirolari donemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalis gosterebilmektedir.
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FIRSATLAR
Konu restorant binasi s6z konusu yoldaki ender duraklama ve dinlenme tesislerindendir.

TEHDITLER

Son yasanan ekonomik kriz nedeniyle piyasalarda meydana gelen dalgalanmalar ve olumsuz hava
tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde etkilemektedir.

343 no’lu parsel

\V4

GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmaz Kirgehir - Kayseri yolu tizerinde bulunmaktadir.
S0z konusu taginmazin, Kirsehir - Kayseri karayoluna yaklagik 50 m. cephesi bulunmaktadir.

ZAYIF YANLAR

Bélgede mevcut ekonomik kriz ile ingaat sektorindeki durgunluk ve gerileme nedeniyle arsa alim-
satiminda fiyatlarin geriye gekilmis durumda oldugu gozlenmistir.

FIRSATLAR

Degerleme konusu taginmaz Kirgehir ve Kayseri'yi'yi birbirine baglayan bir ana karayolu (izerinde
bulunmaktadir.

TEHDITLER

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektérleri etkiledegi gibi gayrimenkul
sektoriinii de olumsuz yonde etkilemektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin arsa degeri emsal karsilagtirma yaklagimi, bina degeri icin
maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlari kullaniimigtir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi
Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin gérisleri agagida belirtiimistir.

§

Akaryakit istasyonu ruhsatli Kayseri-Ankara yolu Gizerinde 0,50 emsalli 8.000 m? arsanin 900.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (112,5 TL/m?)

Akaryakit istasyonu ruhsatli Kirgehir-Kayseri yolu 10. km.'de 7.745 m? arsanin 900.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. (116 TL/m2)

Akaryakit istasyonu ruhsat Kirgehir merkeze yakin konumda 8.000 m? arsanin 1.150.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. (143 TL/m?)

Kirgehir merkez Kéyonii mevkiinde 12.880 m? tarla 65.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmigtir. (5
TL/m?)

Kirgehir merkez Asikpasa mevkiinde 150.000 m? tarla 200.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(1,3 TL/mM?)

Kirgehir Kaman'da Hirfanli barajina yakin konumda 1.931.000 m? tarla 3.500.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (1,8 TL/m?)

Kirgehir-Kayseri yolu (izerinde Petlas fabrikasi yaninda 70.000 m? tarla 490.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (7 TL/m2)

Degerlemesi yapilan dinlenme tesisi bolgesinde yola cepheli ticari nitelikli parsellerin sehre uzakhg
ve mevzii imar planina sahip olmasi nedeniyle mevcut piyasa kosullarinda 15-20 TL/m? bedelle
satilabilecegi, yine ayni bélgede bulunan tarla vasifli arazinin ise yola cepheli oldugundan 2-3 TL/m?
bedele satilabilecegi bilgisi edinilmigtir.
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U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ulagim durumlari, imar durumu, altyap! durumlari ve diinya
ekonomisinde yaganan ekonomik kriz ve dalgalanmalar goz 6niine alindiinda ve cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak taginmazlarin adil piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir

edilmigtir.
Arsa Degeri 718 No'lu Parsel
1 m? Arsa Degeri 20TL
Arsa Toplam Yiizolgimi 18.181
Arsa Degeri 363.620,00 363.620 TL
Yaklagik Arsa Degeri(TL) 364.000 TL
Yaklagik Arsa Degeri(USD) 242.667 USD

Arsa Degeri 343 No'lu Parsel

1 m? Arsa Degeri 250 TL

Arsa Toplam Yiizolgimi 34.250 m2

Arsa Degeri 85.625 TL 85.625 TL
Yaklagik Arsa Degeri(TL) 85.000 TL
Yaklagik Arsa Degeri(USD) 57.000 USD

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 ge¢mis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6ninde bulundurularak
degerlendirilmigtir. Binadaki tamamlanma orani, degerleme uzmaninin terctbelerine dayal olarak binanin
gozle gordllr fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmigtir.

718 ve 343 no'lu parsel

1 m2 Bina ingaat Maliyeti (TL/m?) 511,00 TL/m2

Bina Toplam Kapali Alani (m?) 2.270,00

Toplam ingaat Maliyeti (TL) 1.159.970,00

Yipranma Pay! 4%

Yipranma Bedeli (TL) 46.399

Bina Degeri (TL) 1.113.571,20 1.113.571,20 TL
718 No'lu Parsel Arsa Degeri 363.620 TL
343 No'lu Parsel Arsa Degeri 85.625 TL
Toplam Arsa Degeri 449.245 TL
Toplam Bina Degeri 1.113571TL
Harici ve Miiteferrik Igler 100.000 TL

Toplam Deger(TL) 1.662.816,20
Toplam Yaklagik Deger(TL) 1.660.000,00

Toplam Yaklagik Deger(USD) 1.107.000,00

* Harici muteferrik isler olarak dinlenme tesisi _kapsammda gerceklestirilmis diizenleme faaliyetlerinin maliyet
kalemleri hesaplanarak tabloya eklenmistir.
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8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi

Bu analiz; gayrimenkuliin yillik gelirlerinin yillik giderlerinden farki alinarak ulasilan net kazang tutarlarinin,
gayrimenkulin konumu, karlihgi, cevre sartlari ve tlke ekonomisine gore uygun gérulmis olan bir indirgeme
oraniyla bugiine cevrilmesi esasina dayali olarak uygulanir. Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi, daha ziyade
periyodik olarak yuksek getiri saglayan gayrimenkullerin degerlerinin saptanmasina yardimci olarak
kullaniimaktadir. Degerleme uzmani tecriibelerine dayanarak ve gayrimenkulii, konumunu, bélgesel sartlar ile
ekonomik sartlari goz 6niinde bulundurarak nakit projeksiyonu cercevesinde cesitli varsayimlar uygulayarak
tasinmazin degerini belirler.

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 tilkemizde 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 gecmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu agan miktarda kazanilan prim
kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Boylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur
ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

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

Degigken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stresi 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 asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang
hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akiginda iskonto orani olarak
uygulanir. Eurbond tilke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Bitun bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'G kullanmaktadir. Ancak
Ozellikle uzun doénemli ticari dmri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari dmriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle girketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en
uzun vadeli bond g¢esidi olan 2030 vadeli Eurobond’un kullamlmasi diinya kabullerine uygun olacag
ongorilmastir.  Bu onarnnin iginde (lke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in
Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar agagidaki 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 lsvigre haric) Devlet tahvili orani Uizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip
gelismis piyasalar (Almanya ve Isvice) 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 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 diisik 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)

lleriki 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 saglayacag! 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 olugur.

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugtinkii piyasa degerlendirmesini ve varlija
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 olgtimiyle
iliskilendirir. Yatirimcilarin 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 gesitlendirilemeyen 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

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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8.2.4 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigt) Yaklagimi Analizi ile Hesaplama

Varsayimlar,

718 no’lu parsel icin

%)

Yapilan deger hesaplamasinda Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.$ miilkiyetindeki
tesisin 10 yil boyunca tesisin Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.$ tarafindan iletildigi
varsayilmistir.

Metro Turizm tarafindan tesislerin 2008 ve 2009 yillarindaki cirolari ve diger gelir kalemleri
tzerinden aldiklar oranlari temin edilmis olup, gelirler bu cirolara gdre hesaplanmistr.

Tesisin isletmeye acildigi yil olan 2008 yilindan itibaren gerceklesen isletme cirolari Metro Turizm
tarafindan temin edilmistir. Buna gore tesis bunyesindeki isletmelerden elde edilen cirolar agsagida
belirtiimektedir.

@ Tesis cirolan
- 2008 (4 aylik) yili icin 575.780,14 TL
- 2009 yiliicin 1.870.704,85 TL'dir.
METRO DINLENME TESISI YILLAR ITIBARI ILE SATISLAR
2007 | 2008(4 AYLIK) 2009| GENEL TOPLAM
KIRSEHIR MUCUR TESISLERI | - 575.780,14 1.870.704,85 2.514.247,75
TOPLAM GELIR (TL) 0,00 575.780,14 1.870.704,85 2.514.247,75
@ 2008 yili ortalama geliri hesaplanirken, 2008 Agustos ayi geliri tam performansi yansitmadigi i¢in

Q

Q8 Q8 W

Q 8 8 8 8

%)

ortalama Eylul, Ekim, Kasim ve Aralik aylari tizerinden hesaplanmistir.

Tesisin igletilebilmesi i¢in gerekli tim ruhsatlarin (¢alisma ruhsati, vb.) alinmig oldugu kabul
edilmigtir.

Tesisin 365 giin faal oldugu kabul edilmistir.
Tiim 6demelerin pesin yapildigi kabul edilmigtir.
Gayrimenkuliin buttin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi kabul edilmigtir..

Projeksiyon siresince, tesisin 1,5 yillik bir tesis olmasi ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi ve
2008-2009 ciro artis oranida gz ontinde bulunduruldugunda, yillik dinlenme tesisi cirolarinin ilk bes
ve ikinci bes yillik dinemde %3 oraninda artacag varsayimistir.

Tesis igletmesinin ortalama kar marji %20 olarak kabul edilmistir.
Calismalarda indirgeme orani olarak %211 kullaniimistir.

Calismada KDV gz oniine alinmamigtir.

Nakit akislari ve net bugtinkii deger hesaplamasinda USD kullaniimigtir.
Kapitalizasyon orani %10 olarak ong6riimustir.

Yillik tesis yenileme orani ise %1,5 olarak ongorilmiistur.

Alansal Dagilim ingaat Alani (m2) Maliyet (USD/m2) Maliyet (USD)

DINLENME TESISI

2.270,00

340

771.800

Toplam

2.270,00

771.800
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TESIS TOPLAM GELIRLERI

TL usD

2008 YILI (4 AY) TESIS CIROSU (GERCEKLESEN) | 575.780,14 | 383.853,43
2008 YILI AYLIK TESIS CIROSU ORTALAMA 143.945,04 | 95.963,36
2009 YILI TESIS CIROSU (GERCEKLESEN) 1.870.704,85 | 1.247.136,57
2009 YILI AYLIK TESIS CIROSU ORTALAMA 155.892,07 | 103.928,05
2008-2009 ORTALAMA CIRO YILLIK 1.799.023 1.199.348
ilk Bes Yillik Ciro Artisi 3%

ikinci Bes yillik Ciro Artigi 3%

Kar Marji 20%

Enflasyon 3%
Kapitalizasyon Orani 10%

Yillik Teisi Yenileme Orani 1,5%
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YILLAR 10
TARIHLER 16.04.2010 16.04.2011 16.04.2012 16.04.2013 16.04.2014 16.04.2015 16.04.2016 16.04.2017 16.04.2018 16.04.2019  16.04.2020
iSLETMEGELiRi (USD) 0,00 1.235.328,88 | 1.272.388,74 | 1.310.560,40 | 1.349.877,22 | 1.390.373,53 | 1.432.084,74 | 1.475.047,28 | 1.519.298,70 | 1.564.877,66 | 1.611.823,9
YILLIK CIRO UZERINDEN KAR MARJI (USD) 0,00 247.065,78 | 254.477,75 | 262.112,08 | 269.975,44 | 278.074,71 | 286.416,95 | 295.009,46 | 303.859,74 | 312.975,53 | 322.364,80
YILLIK TESIS YENILEME MALIYETI 0,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00 11.577,00
NET GELIR TOPLAMI (USD) 235.488,78 | 242.900,75 | 250.535,08 | 258.398,44 | 266.497,71 | 274.839,95 | 283.432,46 | 292.282,74 | 301.398,53 | 310.787,80
ARTIK DEGER 3.107.877,9:
iSLETMENiN NET NAKiTAKISI (USD) 0,00 235.488,78 | 242.900,75 | 250.535,08 | 258.398,44 | 266.497,71 | 274.839,95 | 283.432,46 | 292.282,74 | 301.398,53 | 3.418.665,7:
INDIRGEME TABLOSU
Risksiz Getiri Orani 20 6,50° 6,20%
Risk Primi 3, 705% 4, 20% 4 705%
indirgemeDram 10,509 11% 11,50%
Net Bugiinki Dedger (USD) 2.736.967 2651 429 2.569.506
Net Bugiinki Deder (TL} 4105450 3977144 3.854 259
Net Bugiinki Yaklagik Deger (USD) 2.740.000 2 G50 000 2.570.000
Net Bugiinki Yaklagik Ded 4110.000 4.000.000 3.850.000

32


http://www.pdffactory.com

8.2.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerden olan 718 no'lu parsel igin deger takdiri yapilirken emsal karsilagtirma
yontemi, maliyet yéntemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi, 343 no'lu parsel i¢in de@er takdiri yapilirken sadece
emsal karsilastirma yontemi kullaniligtir.

S0z konusu parsellerden 718 no'lu parsel (izerinde Dinlenme tesisi mevcut olup su an faal durumdadir. 343
no’lu parsel ise tarla vasfinda olup bos konumdadir.

“Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi'ne gére “getirisi yiksek olan, kendini daha kisa siirede amorti etme
potansiyeline sahip taginmaz, daha degerli taginmazdir” prensibi 6lcu alinip, yatirimin yillik net getirilerinin
kapitalize edilmesi esas alindigindan sonug daha yiiksek ¢ikmaktadir.

Elde edilen net gelirler degerleme raporu tarihine indirgenerek tesisin bugiinkii degeri elde edilmistir. Ancak
tesisin yaklasik 1,5 sene &nce isletmeye acilmasi, kiralanabilir alanlarinin tam kapasite ile faaliyet
gostermemesi, terminali kullanan yolcularin aligkanliklarinin daha oturmaya yeni baglamasidan 6ttir, tesisin
tam verimli kapasite ile calisamadigi ve gelirlerini bu dogrultuda arttiramadigi dustinulmektedir.

Degerleme uzmani olarak profesyonel gorligiimiiz; 718 parselde bulunan dinlenme tesisi icin yatirmin
getirilerini direkt olarak hesaba katan “Gelir Indirgeme Yaklagimi Analizi"nin 343 parselde bulunan tarla vasifli
arazi iginse “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi'nin daha dogru bir degerlendirme olacagr sonucuna
varimigtr.

Degerleme konusu parsellerin deger takdiri yapilirken maliyet yaklagimi yontemi ile bulunan deger olan
1.660.000.-TL (Birmilyonaltryuzaltmigbin.-TlrkLiras) olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin deger takdiri yapilirken mulkiin gelir getiren ozellikli bir miilk olmasi nedeni ile
gelir kapitalizasyonu yontemi ile bulunan deger olan 4.000.000 TL (Dértmilyon.-TirkLirast) nihai sonug
olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamast ile ilgili Karar :

“2002/4480 sayill Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye kadar olan konut teslimlerinde %1 net alan
150 m?nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”
Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapr ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas|, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapiimistir. Ulkede son
donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S tarafindan
taginmazin degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

Kirgehir ili, Mucur ilgesi, Tataryegenaga kOyu, Karaada mevkii, 3 pafta 718 parselde kayitl, 18.181 m?
yiizolctimiine sahip, milkiyeti Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.$ Uizerinde olan “Restoran
binasi ve arsasi” vasifli taginmaz ve Kirgehir ili, Mucur ilcesi, Tataryegenaga koyu, Otman mevkii, 2-3 pafta
343 parselde kayith, 34.250 m? yiizélgiimiine sahip, milkiyeti Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret
A.$ Uzerinde olan “Tarla” vasifh taginmazlarin;

PIYASA DEGERI; (KDV HARIC)

16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE GELIR _
KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA GORE ADIL

4.000.000 TL
(Dortmilyon.-TarkLirast)

. 2.650.000 -USD
(Ikimilyonaltiytizellibin.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil piyasa
dederidir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD =1,50- TL kabul edilmigtir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

PIYASA DEGERi; (KDV DAHIL)

16.04.2010  TARIHI  ITIBARIYLE _
KAPITALIZASYONU YAKLASIMINA  GORE ADIL

GELIR

4.720.000- TL
(Dortmilyonyediytizyirmibin.-Turk Liras)

3.127.000- USD
(Ugmilyonyiizyirmiyedibin.-Amerikan Dolar1)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil
piyasa degeridir.
2 KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul
edilmistir. (KDV'li deger bilgi amagli verilmigtir.)*
3 1 USD =1,50- TL kabul edilmistir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

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

varsayilmistir.

Savas Yigit GENCER
Degerleme Elemani

Zeynel AKKAYA
Degerleme Uzmani

Coskun KANBEROGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

1 | Tapu Ornekleri

2 Takyidat Yazilari

3 Yap! Ruhasati — Yapi Kullanma lzin Belgesi

4 | Imar Durumu Yazis

5 | isletme Ruhsati

6 Fotograflar

7 | Ozgecmigler

8 Lisans Belgeleri
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