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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-23 RAPOR TARIHI: 16.04.2010
ACIK ADRES: Tasagil Koy, Beldibi Mevkii, Seydisehir / KONYA
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Omer Latif YALCIN Adem YOL
DEGERLEME UZMANLARI: Di?'gfllénfg'égﬂrﬁjnl Degerleme Uzman! Sorumlu Degerleme Uzmani
g (401139) (400101)
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

Faal durumda akaryakit istasyonu ve 10 adet Tarla

Taginmazlarin tapu kayit bilgileri “4.2 Gayrimenkulin Mulkiyet Bilgiler” boliimiinde detayl

TAPU KAYIT BILGILERI: N
olarak verilmigtir.
Tasinmazlar 09.01.2008 onay tarihli 1/100.000 6lcekli Konya Isparta Cevre Diizeni Plani
kapsaminda kalmaktadir. Taginmazlardan 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997,
ve 1998 no'lu parseller tarimsal nitelikli olan ve sulak olan (bataklik vb.), 2683 no’lu
IMAR DURUMU: parsel tarimsal nitelikli alanda kalmaktadir. 2682 no'lu parsel ise 22.12.2004 tarihinde il

idare kurulu tarafindan onaylanmig 1/1000 6lgekli mevzii imar planina gore “Akaryakit ve
LPG Satis ve Ek Tesisleri” lejandinda kalmaktadir.

PIYASA DEGERI (KDV Harig)

16.04.2010 TARIHLi TOPLAM ADIL

2.030.000.-TL
(ikimilyonotuzbin.-Tiirk Lirast)

1.352.000-USD
(Birmilyontigyuzelliikibin.-Amerikan Dolari)
1$=1,50- TL kabul edilmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi oimadigi;

Degderleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli oimadig;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

Degderleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu,

Degderleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

Bu sayfa degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte
bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamaz.

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Selcuk SUICMEZ

Degerleme Elemani

Omer Latif YALCIN
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLQM; _
RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.$.'nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010A118-23 rapor numaras! ile tanzim edilmigtir.
1.2 Rapor Turu

Bu rapor Konya ili, Seydisehir ilgesi, Tasagil koyii, Beldibi mevkii, 8 pafta, 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995,
1996, 1997 ve 1998 parsel no'lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
miilkiyetindeki gayrimenkullerin ve 8 pafta 2682 parsel no'lu, “Tarla” vasifli “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi
ve Ticaret A.S” milkiyetinde bulunan akaryakit istasyonunun adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan degerleme raporudur.

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 Adem YOL kontroliinde
degerleme uzmani Omer Latif YALCIN ve degerleme elemani Selguk SUICMEZ tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.04.2010 tarihinde galismalara baglamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢aligmasi 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 hikkuimlerine 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 Mugteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

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

Tasinmazlarla ilgili sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilmig rapor bulunmamaktadir.
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BOLUM 2
SIRKET — MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

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 Ttirk lirasi sermaye ile
kurulmustur.

Sirketimiz, Baghakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi ile
Sermaye PiyasasI Mevzuati hilkkimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

2.2 Musteri Bilgileri

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

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

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigl icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestirimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki en
olasi nakit satig degeridir. Duzenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi dederin alinmasina caligiimaktadir.
Eger belirtilen zaman arali§i icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi onerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gdz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Aragtirma, ayni zamanda
degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmig piyasa
bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel 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 2008 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun 71.517.100 iken 31
Aralik 2009 tarihi itibariyle Ttirkiye niifusu 72.561.312 kisiye yiikselmistir. 2000-2007 déneminde yillik niifus artigi
ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik niifus artig hizi binde 13,1, 2009 yilinda
Ttrkiye'nin yillik nifus artis hizi ise binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin niifusu artarken, 14 ilin nifusu azalmigtir. Nufus artis hizi en diisuk olan ilk dg il;
Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en yiiksek olan ilk
uc il ise sirastyla; Cankir (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)dir.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gére cok biyik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nifusun orani son 17 yilda 6nemli artig gdstererek 1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda
yizde 64,9'a 2008 yilinda ilke niifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise dlke nifusunun %75,5'ine yiikselmistir. Sehir
nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve kdylerde ikamet eden
niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik
oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

_Ulke niifusunun % 17,8 istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam nifusun sirasiyla; % 6,4'0 Ankara'da, % 5,3’
lzmirde, % 3,5'i Bursa'da, % 2,8'i Adana'da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimtigshane'dir. En az niifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 74.710'dir.

Turkiye niifusunun yarisi 28,8 yagindan kiicuiktiir. Ulkede ortanca yag 28,8'ir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken,
kadinlarda 29,3'tir. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7, kdylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas grubunda
bulunan caligma gagindaki niifus, toplam nifusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulke nifusunun % 26'si 0-14 yas
grubunda, % 7’si ise 65 ve daha yukari yas grubundadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diigen kisi sayisi, Turkiye genelinde 94 iken illere gore 11
ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 Kisi ile nifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirasiyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kigi ile izmir, 249 Kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yiiz6lctimi biiyuklugiine gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki ntifus yogunlugu 51, yuzél¢timii en kugtk olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 239 kisidir.
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i
istanbul
Ankara
izmir
Bursa

Adana

Nufus
12.915.158
4.650.802
3.868.308
2.550.645

2.062.226

Nufus (Sehir Merkezi)
12.782.960

4513.921

3.525.202

2.249.974

1.805.145
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde ozellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan donem, yasanan diger krizlere paralel olarak
tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lgiide bir daralmayla sonuclanmistir.

Mevcut duruma eklenen olasi deprem beklentisi 0zellikle gayrimenkul sektérinde hareket kabiliyetini 2001 ve
2002 yillarinda oldukga kisitlamistir. Bu donemde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dustsler yasanmis,
alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

2004 yili, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdriiniin canlandigi
bir yil olmus ve fiyatlarda eskiye gore belirli 6lgtide artig gorulmistir. Ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya
baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler ve Avrupa Birligi
yolundaki strecin beklentiler dogrultusunda seyretmesiyle gayrimenkul ve insaat sektoriinde olumlu gelismeler
kaydedilmistir.

2004 yilinda hayata gegen ozel sektor yatinmlari ve gergeklesirilen biyuk olcekli projelerin 2005 yilinda da
artarak devam etmesiyle, 6zellikle 2005 yilinin ikinci yarisiyla beraber gayrimenkul fiyatlarinda dnemli artiglar
gOzlenmistir. Yukari dogru stren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili segim yili
oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari igin segimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi goriilip yatirmlara devam edilmigtir.

2008 yili ik ceyreginde ise i¢ siyasetten ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaslama goriimis ve gegmis
yillardaki yabanci yatirim orani dismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM
sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam
ettigi gozlenmistir.

ABD'de subprime mortgage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak
zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en miihim olayr Ekonomik Kriz, Mart ayinda
ABD'nin 6nemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve kisa zamanda
Avrupa'ya sigradi. izlanda'nin 3 bilyiik bankasi iflas etti. ingiltere'deki taginmaz mal piyasasi da tipki ABD gibi
biytik bir diisiise gecti. Biyiik otomobil sirketleri de krize yenik diismeye basladi.

Tiirk Bankacilik endUstrisinin konut kredilerine ayirdigi payin diisik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Turkiye de
dinyada olup biten tum bu gelismelerden 2008 yili 3. ceyredinden itibaren etkilenmeye baslamigtir. Doviz
kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut
fiyatlari ve taleplerde yasanan duradanlik genel perspektife paralel yerini dustis egilimine birakmigtir.
Gayrimenkul piyasas! bu dénemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatirmlarin ertelenmesi ve gelecek dngérilerinin
zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tiirkiye'de ekonomik kriz reel sektorde de hissediimeye baglamistir. Ozellikle
sanayi kentlerinde fabrikalarin Uretime ara vermelerinin sonucunda igsizlik hizla artmaya baglamistir. Ekonomik
ongorilerde yaygin kani 2009 yilinin Turkiye icin ekonomik daralmayla gececegidir. Gayrimenkul sektorintin
2009 yilini kiigUlerek gecirecegi ve fiyatlarda iskontoya ugrayacagidir. Bununla birlikte 2009 ve 2010 yillari nitelikli
gayrimenkul projelerinde iskontolu imkanlar sunacagindan yabanci yatirmcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin devam
edecegi diisiiniimektedir.

3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih sureci icinde ulagim araglari ¢ok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulastirmanin tarifindeki tagima 6gesi en
temel unsur olarak ontimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag i¢in yapilan, baglama ve varig noktasi olan,
ulagsmak isteyenlerle ulastirimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tagitlari iceren bir hareketlilik halidir. Bunlarin
hepsi (ilke cografyasinda ve (ilke ekonomik ortaminda, bu Ulkede yasayan veya o anda bulunan kisilerin
katilimiyla gerceklesmektedir.

[ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

Ulasimin 6nemli 6zelliklerinin, Ulagtirma politikalarin saptanmasi sirasinda goz éniinde bulundurulma zorunlulugu
vardir. Bunlari agagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya ulke ekonomik kosullarinin elverigliligi agisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik yaklagim
ulasim olayindan etkilenenlere gére 6nemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger bir yere
gitmesinin maliyeti, 6ncelikle de taginan, taglyan ve tilkeye gore farkiidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en 6nemli 6zelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu hizmetten
yararlanilamayacagi icin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tasit 6nceden ve sonradan ne kadar
mikemmel hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gegen tasittaki bos yerler ya da
kullanilamayan kapasite ekonomik kayiptir.

Ulasim Guvenli Olmalidir

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

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin dl¢lsti ulagimin amacina bagl olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan, bu
seyahat icin uygun bulunan bir tagima tirii uzun erimli bir seyahat igin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan
istanbul'a tartigmasiz en hizli tagima olan hava tasimaciligi, izmitten istanbul'a gitmek icin karayoluna gére daha
hizl degildir. Genel olarak ulagim sirasinda gegen 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 yatinmda CED
raporlari ciddiyetle ele alinmali ve dneriler hayata gegirilmelidir.

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulasim hizmetleri degisik ulasim tirleriyle sunulabilir. Bu turleri kisaca bulunduklari ortama gore asagidaki sekilde
siralamak mumkiindur.

Karayollari

Demiryollari

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlari

ic Su Yollari

Ozel Sistemler
3.1.3.3 Turkiye'de Ulagimi Etkileyen Faktorler
Tirkiye'de de diger tim diinya QIkeIerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak uzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi guglestiren dogal faktorlerin basinda yizey sekilleri ve yukselti

gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan ylkseltisi kara ve demiryollarinin
cografi dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglari ile giineyde uzanan Toros daglari
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yaklasik 2.000-2.500 m.'lik yukseltileri ile Ulkenin kuzey ve giiney kiyr kesimlerini i¢ kisimlara baglayan 6nemli bir
engeldir. Bu siradaglarin agilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik agidan oldukga gtictir. Bu nedenle
genellikle akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu giizergahlarinin yerlestigi
baglica alanlardir.

Bu duruma 6rnek olarak Dogu Anadolu Bolgesini Erzurum-Askale-Bayburt-Guimushane uzerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bolgesi ile i¢ Anadolu Bélgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla miimkindr. Bunlardan Giilek Bogazi (1.050 m.) ilk¢aglardan beri
kullanilir. Silifke-Mut tizerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur arasindaki
baglanti ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikgi Beli (1.225 m.) tizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini ok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bdlgesi oldukca gelismistir. Ege Bolgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler icerisine
yerlesmistir. Yuikseltinin biytik élctide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler arasinda dedgistigi
Dogu Anadolu Bélgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar igerisine yerlestiriimistir. Bati-
dogu dogrultulu iki o6nemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-Elazig-Mus-Van
karayoludur. Bélgenin iki énemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mug-Tatvan) baglantisi da

hemen hemen ayni giizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim ozellikleri de ulagim Gzerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zelikle kis aylarinda
karayollarinda goriilen kar yagislarina bagli olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Giilek Bogazl,
Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu Bélgesinde
kis aylarinda gortilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima kapanmasidir. Karla
miicadele ekipleri tarafindan anayol giizergahlari agiimakla birlikte bircok kasaba hatta kentle baglanti bazen 1-2
ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i1§ diismesi veya Karadeniz Bolgesi'nde oldugu gibi asiri yagislar sonucu
olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biytik zorluklar ¢ikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve hava
ulagimini da biyiik 6lgiide 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 0zellikle 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 biyiik
kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye'de Karayollar Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren ulkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan
karayollar yapiimis ancak Osmanli imparatorlugu'nun son yillarinda ve uzun savas yillarinda bu yollar bakimsiz
kalmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina 6ncelik veriimis bu bakimdan sadece mevcut
karayollarinin sartlari yilegtirilmistir.

Osmanli imparatorlugu déneminde 14.000 km. sose, 4.000 km. toprak yol bulunurken bu sayr Cumhuriyetin
ilanindan sonra 18.300 km.'ye ulagmistir. Ancak tlkemizde karayollarinin yapimina Il. Diinya SavagI'ndan sonra
onem verilmeye baglanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Miidurlugii'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan édenegin arttinimasi karayolu yapimini
hizlandirmigtir. Tirkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bélgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari (il sinirlari
icinde kalan ikince derecede onemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve orman yollari
olarak ayrilir. Buguin ulkede 2009 yil sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319 km.'dir. Bunun 2000 km'si
otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.
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Kdy yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye ulagmistir. Buna ragmen gelismis (lkelerle karsilastiriidiginda
Tiirkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'i yillardan itibaren 6nemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda agilan Bogazici Képrisu
ile 1988 yilinda acilan Fatih Sultan Mehmet kdpriileri Turkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki baglantisini saglayan
onemli 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 y6nii harig) ve istanbul-Edirne arasindaki kismi tamamlanmigtir. Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana
arasindaki otoyol da tamamlanmistir.

Ulkede motorlu tagitlarin sayilarinda da 6nemii artiglar olmustur. 1933 yilinda otomobil (4.257), otobiis (315),
kamyon (2.561) sayisinin toplami 7.133 iken bu rakam giinimiizde asagidaki tablodaki gibidir.

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

GENEL TOPLAM
Kaynak: TUIK

Karayollarinin yik ve yolcu tagimaciligi da dikkat gekici dlciide gelisme gostermistir.

Yik tasimaciliginda yik tonaji yilksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.LR kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciiginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimacilig
Tirkiye'de ulagimin asil yiikiinii ¢ekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin diisik olmasi,
mevcut trafik yukinu kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse suriici hatalarindan dolayr ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.

aTIVOL AGI DUAUMU HAR TSI

K

— LR 135
— T L AR e ]
TOFLAL o
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3.1.3.4 Tlrkiye'de Karayollar Ulagimi

Tirrkiye, gelismekte olan bir tlke olarak bu lkelere ait karakteristik dzellikleri gostermektedir. Hizla artan niifus ve
beraberinde arag sayis! ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir yukselis egilimi bulunmaktadir. Son 20 yil igerisinde
sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yuk tagimaciligi 4 kat artis gostermistir. Ayni ddnemde niifus artigi ise %50
olarak gergeklesmistir. Benzer sekilde sehirici ulagimda motorlu tagitlarin kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda
hizli bir artig gordilmustir. Ekonomik blytime ve Gayri Safi Milli Hasila (GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman
ekonomik parametrelerin artig hizinin ulagim talebinin gerisinde kaldigi goralir.

Bélgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda ¢aligmalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin gok
onemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordugii tzere sosyoekonomik (aile biyiikligi, nufus, arag sahipligi, gelir ve
v.b ) parametrelere bagli tiirev bir taleptir.

WEDS - OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI DZERINDE TAGIT VE YOLCU SEYIRLERI MILTON
Circulation of Vehicies and Passengers on Molonwvays, State and Pravinclal Reads Million

O OTOYOL Moloraayes D DEVLETYOLU  5la%e Roass 12 IL YOLW Provinclal Foads T: TOPLAM Tota

TAGIT - KM Veflcle - Km ¥OLCU - KM Passenger - Km

Ctombl - Km | Obobls - Km | Kanmyon - Km | TASIT -KM] Om. Y1 -Km | Otb. - Em [Emy. - Km| YOLCU - KM
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Kaynak: Karayollarr Genel Midrltgu
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YRLAR A GORE TURMYEDER MOTORLLU FARA TAHTLARI {OTOELIS)
Bus e in was by years

WELLAR A GORE TURNKY EDER MOTORLL FARA TASITLARI {TOFLAM]
Total Motbor Veliricke s in usea by yoars

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.2.1 Konya lli

Konya ili, Anadolu yarimadasinin
ortasinda bulunan i¢ Anadolu Bélgesi'nin
glneyinde, sehrin kendi adiyla anilan
Konya bélumiinde yer almaktadir.

ey

il topraklarinin bilyik bir bélimd, g
Anadolu'nun yliksek dizlukleri (izerine
rastlar. Glney ve glineybati kesimleri
. Akdeniz bolgesine dahildir. YUzolgtmd
Ham e "'*Zf."";'“r""'\\ 38.257 kmzdir (goller harig). Bu alani ile
: == ™ Tirkiye'in en biyik yizélgimiine sahip
5 olan ilidir. Ortalama ytikseltisi 1.016 m.'dir.
_ jm% idari yénden, kuzeyden Ankara, batidan

T Isparta,  Afyonkarahisar,  Eskisehir,

s~ glneyden icel, Karaman, Antalya,
dogudan Nigde, Aksaray illeri ile ¢evrilidir.
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Konya ili, dogal agidan kuzeyinde Haymana platosu, kuzeydoguda Cihanbeyli Platosu ve Tuz Gélii'ne, batisinda
Beysehir Golu'ne ve Aksehir Goli'ne, giineyinde Sultan Daglari'ndan baglayan Karaman ilinin giineyine kadar
devam eden, Toros yayinin i¢ yamaclari éniinde bir fay hatti boyunca olusmus volkanik daglara, dogusunda ise
Obruk platosuna kadar uzanir.

Konya ili sinirlari igerisinde Ttrkiye'nin en biiyiik aliminyum (boksit) ve magnezit yataklarinin yanisira, komdr, kil,
¢imento hammaddeleri, kursun-cginko, barit madenleri ile dnemli oranda yer alti suyu rezervleri bulunmaktadir.

Konya ilinin nufusu, 2009 yili adrese dayali niifus sayimina gore 1.992.675 kisidir. Niifusun 1.450.682 kisisi
sehirlerde yasarken, 541.993 kisisi bucak ve kéylerde yasamaktadir. Sehirde yasayanlarin orani %73, kdyde
yasayanlarin orani %28'dir.

Nufus Durumu 1990 2000 2009
llce Merkezi 963.128 1.294.817 1.450.682
Koyler 789.530 897.349 541.993
Genel Toplam 1.752.658 2.192.166 1.992.675

Konya'da iktisadi hayatin temelini tarimsal faaliyetler teskil etmektedir. Fakat son yillarda sanayi alaninda da
buyiik gelismeler kaydedilmistir. Bu durum Konya'nin, Tlrkiye'de tahil ambari olma gérinimini degistirerek bir
sanayi merkezi olma goruniimii kazanmasina yol agmistir.

3.2.2 Seydisehir llgesi

Seydisehir, ic Anadolu Bélgesinde Konya iline bagh bir ilcedir.
Konya'ya 85 km. uzaklikta olup, 37,7 kuzey enlemi, 31,57 dogu
boylam derecelerindendir. Denizden yiiksekligi 1123 m.dir.

Seydisehirin iklimi, yazlari sicak ve kurak, kislar soguk ve
yagisli gecer. Kara ikliminden Akdeniz iklimine gecis dzellikleri
tasir. Seydisehirde yillk ortalama yiiksek sicaklik 24.01
derece, yillik ortalama dislk sicaklik —1.85 derece'dir. En
sicak ay 35.4 derece ile Agustos, en soguk ay ise -17.4
y ~ derece ile Mart ayidir. Yine en yadish ay Mart, en kurak ay ise
.~ Agustos ayidir.

ilcenin Ankara-Konya-Antalya karayolu ile Tirkiye'nin her yerine baglantisi saglanmistir. Su anda ilce Konya'ya
85 km., Antalya'ya 208 km., Manavgat'a 135 km. mesafededir. Seydisehir Bozkira 50 km, Ahirl'ya 37 km,
Yalihilyuk'e 31 km, Beysehir'e 36 km mesafededir.

Cumhuriyetin ilaninda 3110 kisi olan ilge ntfusu 1965 yilinda 6683 iken, ilcede bulunan Alliminyum Fabrikasinin
kurulma asamasindan itibaren hizla yiikselmis ve 2009 yili adrese dayall niifus sayim sonuglarina gore ilce
nifusu 64.344'dir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkultin Mulkiyet Bilgileri

li Konya Konya

llcesi Seydisehir Seydisehir

Bucagi - -

Mahallesi - -

Koyl Tasagll Tasagll

Sokagi - -

Mevkii Beldibi Beldibi

Pafta No. 8 8

Ada No. - -

Parsel No. 2682 2683

Yilizolglim 5.000 m? 1.097,44 m2

Niteligi Tarla Tarla

Maligi* Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. Ticaret A.S.

Hissesi Tam Tam

li Konya Konya

llcesi Seydisehir Seydisehir

Bucagi - -

Mahallesi - -

Koyl Tasagll Tasagll

Sokagi - -

Mevkii Beldibi Beldibi

Pafta No. 8 8

Ada No. - -

Parsel No. 1991 1992

Yilizolgim 1.475 m? 1513 m2

Niteligi Tarla Tarla

Maligi* Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. Ticaret A.S.

Hissesi Tam Tam

li Konya Konya

llcesi Seydisehir Seydisehir

Bucagi - -

Mahallesi - -

Koyl Tasagll Tasagll

Sokagi - -

Mevkii Beldibi Beldibi

Pafta No. 8 8

Ada No. - -

Parsel No. 1993 1994

Yilizolgim 2.300 m? 2.825 m?

Niteligi Tarla Tarla
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Maligi* Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. Ticaret A.S.

Hissesi Tam Tam

li Konya Konya

llcesi Seydisehir Seydisehir

Bucagi - -

Mahallesi - -

Koyl Tasagll Tasagll

Sokagi - -

Mevkii Beldibi Beldibi

Pafta No. 8 8

Ada No. - -

Parsel No. 1995 1996

Yizolcuma 2.675 m? 2.300 m2

Niteligi Tarla Tarla

Maligi* Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. Ticaret A.S.

Hissesi Tam Tam

li Konya Konya

llcesi Seydisehir Seydisehir

Bucagi - -

Mahallesi - -

Koyl Tasagll Tasagll

Sokagi - -

Mevkii Beldibi Beldibi

Pafta No. 8 8

Ada No. - -

Parsel No. 1997 1998

Yizolcuma 2,375 m? 1.988 m?

Niteligi Tarla Tarla

Maligi* Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. Ticaret A.S.

Hissesi Tam Tam

*Miisteri tarafindan temin edilen tapu suretlerinde taginmazlarin malikleri “Metro Turizm Urtinleri Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti.” olarak goziikmekte iken taginmazlarin malikleri tapu kitiiklerinde “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve
Ticaret A.S olarak goziikmektedir.

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklari ve bu haklar
uzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Konya ili, Seydigehir ilgesi Tapu Sicil Mudiirligu'nde 13.04.2010 tarih, saat 09:30 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gére;

@ 2682 No'lu Parsel
Serhler Hanesinde
8  Opet Petrolctlik A.$. lehine 15 yil middetle kira serhi. (01.10.2007 tarih, 2884 yev. no.)

17

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


http://www.pdffactory.com

Haciz: 26.02.2007 tarih, 443 yevmiye no ile. Borg: 21.698.-YTL.istanbul 6.icra Miid. 13.02.2007 tarih,
2006/22178 esas say!. 06.03.2007 tarih 524 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

Haciz: 20.06.2007 tarih, 1668 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 19.06.2007 tarih, 2007/651 say. yaz.
21.08.2007 tarih 2339 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

Haciz: 20.06.2007 tarih, 1670 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 19.06.2007 tarih, 2007/774 say. yaz.
21.08.2007 tarih 2340 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

Kamu Hacizi: 21.04.2009 tarih, 1579 yevmiye no ile. S.Sehir Ver. Dai.Miid. 20.04.2009 tarih, 4354 say.
18.11.2009 tarih 5300 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

Haciz: 25.08.2009 tarih, 3920 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 2009/1541 es. say. yaz. 23.12.2009
tarin 5855 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Haciz: 27.08.2009 tarih, 3987 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 21.08.2009 tarih, 2009/1541 es. say.
yaz. 23.12.2009 tarih 5855 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Haciz: 03.09.2009 tarih, 4111 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid., 2009/406 tar. yaz. 21.12.2009 tarih
5819 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Haciz: 07.10.2009 tarih, 4623 yevmiye no ile. S.Sehir 1.icra Miid., 07.10.2009 tarih ve 2009/2059 esas
sayil yazisi. Borg: 9.264,44.-TL. 20.11.2009 tarih 5379 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Haciz: 02.11.2009 tarih, 5058 yevmiye no ile. Bor¢: 51.362,05.-TL., Adana 14.icra Miid., 21.10.2009 tar.,
2009/9727 say. yaz. 18.12.2009 tarih 5786 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

Haciz: 18.11.2009 tarih, 5303 yevmiye no ile. S.Sehir 1.icra Miid'niin., 16.11.2009 tarih, 2009/2149 say.
yaz. 21.12.2009 tarih 5820 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

Rehinler Hanesinde

§

B.I) Opet Petrolcillik A.S. lehine, 400.000 TL bedelle, aylik % 10 faizle, 1. dereceden, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir. (01.10.2007 tarih, 2885 yev. no)

C.I) Opet Petrolcillik A.S. lehine, 400.000 TL bedelle, aylik % 10 faizle, 2. Dereceden, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir. (09.03.2010 tarih, 1281 yev. no)

Rehin: 28.11.2006 tarih, 3808 yevmiye no'lu A.[) T.C. Ziraat Bankasi A.S. lehine, 100.000.-YTL bedelle,
% 26 faizle, 1.dereceden, FBK middetle ipotek, 04.09.2007 tarih 2524 yevmiye no ile terkin
edilmigtir.

Dustiinceler Hanesinde

§

C.i ipotegi serbest dereceden istifade eder.

@ 2683 No'lu Parsel

§

Tasinmaz (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde

§

Haciz: 26.02.2007 tarih, 443 yevmiye no ile. Borg: 21.698.-YTL.istanbul 6.icra Miid. 13.02.2007 tarih,
2006/22178 esas say!. 06.03.2007 tarih 524 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

Haciz: 20.06.2007 tarih, 1668 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 19.06.2007 tarih, 2007/651 say. yaz.
21.08.2007 tarih 2339 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

Haciz: 20.06.2007 tarih, 1670 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 19.06.2007 tarih, 2007/774 say. yaz.
21.08.2007 tarih 2340 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

Kamu Hacizi: 21.04.2009 tarih, 1579 yevmiye no ile. S.$ehir Ver. Dai.Mud. 20.04.2009 tarih, 4354
say. 18.11.2009 tarih 5300 yevmiye no ile terkin edilmistir.
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§ Haciz: 25.08.2009 tarih, 3920 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 2009/1541 es. say. yaz. 23.12.2009
tarin 5855 yevmiye no ile terkin edilmistir.

§ Haciz: 27.08.2009 tarih, 3987 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid. 21.08.2009 tarih, 2009/1541 es. say.
yaz. 23.12.2009 tarih 5855 yevmiye no ile terkin edilmistir.

§ Haciz: 03.09.2009 tarih, 4111 yevmiye no ile. S.Sehir icra Miid., 2009/406 tar. yaz. 21.12.2009 tarih
5819 yevmiye no ile terkin edilmistir.

§ Haciz: 07.10.2009 tarih, 4623 yevmiye no ile. S.Sehir 1.icra Mid., 07.10.2009 tarih ve 2009/2059 esas
sayil yazisi. Borg: 9.264,44.-TL. 20.11.2009 tarih 5379 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

§  Haciz: 02.11.2009 tarih, 5058 yevmiye no ile. Borg: 51.362,05.-TL., Adana 14.icra Miid., 21.10.2009 tar.,
2009/9727 say. yaz. 18.12.2009 tarih 5786 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

§  Haciz: 02.11.2009 tarih, 5058 yevmiye no ile. Borg: 51.362,05.-TL., Adana 14.icra Miid., 21.10.2009 tar.,
2009/9727 say. yaz. 18.12.2009 tarih 5786 yevmiye no ile terkin edilmisgtir.

§ Haciz: 18.11.2009 tarih, 5303 yevmiye no ile. S.Sehir 1.icra Miid'niin., 16.11.2009 tarih, 2009/2149 say.
yaz. 21.12.2009 tarih 5820 yevmiye no ile terkin edilmistir.

Rehinler Hanesinde

§ Rehin: 28.11.2006 tarih, 3808 yevmiye no'lu A.) T.C. Ziraat Bankasi A.S. lehine, 100.000.-YTL bedelle,
% 26 faizle, 1.dereceden, FBK middetle ipotek, 04.09.2007 tarih 2524 yevmiye no ile terkin
edilmigtir.

@ 1991 No’'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§ Bu tasinmaz mal 16.02.1995 gun ve 4070 sayili yasaya gore satiimistir. Koy Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

@ 1992 No’'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§ Bu tasinmaz mal 16.02.1995 gun ve 4070 sayili yasaya gore satilmistir. Koy Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

@ 1993 No'lu Parsel
8 Tasinmaz Uizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
@ 1994 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

@ Bu tasinmaz mal 16.02.1995 gun ve 4070 sayili yasaya gore satiimistir. Koy Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

@ T.C Ziraat Bankas! A.$ tarafindan yatinnm amacli tarimsal kredi kullandirimigtir. (08.09.2008 tarih, 3783
yev no)

@ 1995 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§ Bu taginmaz mal 16.02.1995 gun ve 4070 sayili yasaya gore satiimistir. Koy Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

§ T.C Ziraat Bankas! A.$ tarafindan yatirnm amacli tarimsal kredi kullandirimigtir. (08.09.2008 tarih, 3783
yev no)
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1%}

1996 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§

a

Bu taginmaz mal 16.02.1995 giin ve 4070 sayili yasaya gore satimistir. K8y Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

T.C Ziraat Bankas! A.$ tarafindan yatirnm amacli tarimsal kredi kullandinimigtir. (08.09.2008 tarih, 3783
yev no)

1997 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§

a

Bu tasinmaz mal 16.02.1995 giin, 4070 sayili yasaya gore satiimistir. On yil siire ile tarim digi amagla
kullanilamaz. (26.02.2003, 1346 yev. no) (S6z konusu cliimle onayl takyidat belgesinde tarih ve yevmiye
numarasi ayni oldugu halde “On sire ile tarim digi kulanilamaz” olarak yazili olup onayl takyidat
belgesinde ilgili beyanin sehven yanlis yazildigi diigtintiimektedir.)

1998 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesinde

§

Bu taginmaz mal 16.02.1995 giin ve 4070 sayill yasaya gore satimistir. K8y Hizmetleri Genel
Mudirldgu'niin izni olmadan tarimdigi amagla kullanilamaz. (12.06.2003 tarih, 1067 yev. no)

T.C Ziraat Bankas! A.$ tarafindan yatirnm amacli tarimsal kredi kullandinimigtir. (08.09.2008 tarih, 3783
yev no)

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

2682 no'lu Parsel:

§

Taginmaz, 20.08.2007 tarih, 2323 yev. no. ile “Biil-Kog ihtiyag Maddeleri ingaat Turizm Tic. Tahh. Ltd.
Sti” den, “Bsb Beton ing. Nak. Petrol Uriin Tic. Ltd. Sti.’ne satimistr.

Taginmaz, 21.08.2007 tarih, 2345 yev. no ile, “Bsb Beton ing. Nak. Petrol Uriin Tic. Ltd. Sti."den, “Msm
Anadolu Alternatif Yakit Tic. Ve San. Ltd. $ti."ne satilmigtir.

Tasinmaz 19.11.2009 tarih, 5329 yev. no. ile “Msm Anadolu Alternatif Yakit Tic. Ve San. Ltd. $ti."den,
“Harun Sahin’e satilmigtir.

Taginmaz 09.12.2009 tarih, 5637 yev. no. ile “Harun Sahin"den, “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti."ye satilmigtir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S"ye isim tashihi yapiimigtir.

2683 no'lu Parsel;

§

Taginmaz, 20.08.2007 tarih, 2323 yev. no. ile “Biil-Kog ihtiyag Maddeleri ingaat Turizm Tic. Tahh. Ltd.
Sti” den, “Bsh Beton ing. Nak. Petrol Uriin Tic. Ltd. Sti.’ne satiimigtir.

Taginmaz, 21.08.2007 tarih, 2345 yev. no ile, “Bsb Beton ing. Nak. Petrol Uriin Tic. Ltd. Sti."den, “Msm
Anadolu Alternatif Yakit Tic. Ve San. Ltd. $ti."ne satilmigtir.

Tasinmaz 19.11.2009 tarih, 5329 yev. no. ile “Msm Anadolu Alternatif Yakit Tic. Ve San. Ltd. $ti."den,
“Harun Sahin’e satilmigtir.

Taginmaz 09.12.2009 tarih, 5637 yev. no. ile “Harun Sahin"den, “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. $ti."ne satilimistir.
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§ Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S"ne isim tashihi yapiimigtir.

1991 no’lu Parsel;

§ Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Gile¢” milkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

§ Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S"e isim tashihi yapimigtir.

1992 no’lu Parsel;

§ Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Gile¢” milkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

§ Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimistir.

1993 no’lu Parsel;

Taginmaz, 09.12.2009 tarih, 5639 yev. no. ile “Ali Girgin” miilkiyetinden, “Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satiimistir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimigtir.

1994 no’lu Parsel;

Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Giile¢” mulkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimigtir.

1995 no’lu Parsel;

Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Giile¢” mulkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimigtir.

1996 no’lu Parsel;

Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Giile¢” mulkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S"ye isim tashihi yapiimigtir.

1997 no’lu Parsel;

Taginmaz, 09.12.2009 tarih, 5640 yev. no. ile “Nazife Deniz” miilkiyetinden, “Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satiimistir.

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimigtir.

1998 no’lu Parsel;

Tasinmaz, 09.12.2009 tarih, 5638 yev. no. ile “Mehmet Emin Giile¢” mulkiyetinden, “Metro Turizm Petrol
Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti."ne satilmigtir.

21
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Taginmazin 08.04.2010 tarih, 1886 yev. no. ile “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti."den “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne isim tashihi yapiimigtir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar
ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim gincel 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.

Konya il Ozel idaresi imar Midiirligirnde 13.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore ve ekte sunulan imar durum belgesine goére degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu ve
yapilasma kosullari agagida listelenmistir;

U imar Durumu:

Tasinmazlar 09.01.2008 onay tarihli 1/100.000 Olcekli Konya Isparta Cevre Duzeni Plani kapsaminda
kalmaktadir. Taginmazlardan 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997, ve 1998 no'lu parseller tarimsal nitelikli
olan ve sulak olan (bataklik vb.), 2683 no'lu parsel tarimsal nitelikli alanda kalmaktadir. 2682 no'lu parsel ise
22.12.2004 tarihinde il idare kurulu tarafindan onaylanmig 1/1000 6lgekli mevzii imar planina gore “Akaryakit ve
LPG Satis ve Ek Tesisleri” lejandinda kalmaktadir. Taginmazlar mtcavir alan diginda kalmaktadir.

T
. KONYA I_L OZEL IDARESI
Imar ve Yam Isleri Daire Bagkanhg

Say1 : .42.0.101.0.13.02.00. b',.-:i}',-z{no
Konu: Imar Durumu

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME AS
llgi : TSKB Gayrimenkul Degerleme AS imzali, 13/04/2010 tarihli dilekge

Igi dilekgede; Se‘\fd;schir ligesi, Tasagil Koyii, 8 pafta, 1991,
1992,1993,1994,1995,1996,1997,1998,2682.2683 parsellerin  imar durumu talep
edilmektedir.

1991,1992,1993,1994,1995,1996,1997,1998 parseller, 09/01/2008 tarihinde onaylanan
1/100.000 &lgcekli Konya Isparta Cevre Diizeni Planinda, tanimsal nitelikli alan ve sulak
alan(sazhk, bataklik vb.) olarak tammlanms, 2683 parsel tanmsal nitelikli alanda, 2682
parsel, 22/12/2004 tarihinde il idare kurulu tarafindan onayh 1/1000 Glgekli uygulama imar
planinda, Akaryakit Ve Lpg Satis ve Ek tesisleri olarak tanimlanmasgtir. o
Bilgilerinize rica ederim.

O.Faruk GONDOGAR
Daire Bagkam

{1 Ruhsat ve izinler:
§ 23.11.2007 onay tarihli, taginmaza ait onayll mimari proje mevcuttur.

§ 30.06.2006 tarih, 12/9 no'lu, 291,56 m?lik satis ofisi(1-2 kat), akaryakit LPG 10 m?, 145,78 m?lik bodrum,
338,56 m?lik lokanta zemin ve 338,56 m?lik lokanta bodrum olmak (izere, toplamda 1114,46 m? ingaat
icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

§ 23.11.2007 tarih, 13/21 no'lu, 151,00 m? “Benzin, Mazot, LPG ve Servis istasyonu” icin verilmis olan
tadilat “Yap! Ruhsati” bulunmaktadir.

§  02.04.2009 tarih, 2009/2 no’lu 151,00 m2 “Benzin, Mazot, LPG ve Servis istasyonu” icin verilmis olan
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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§ il Ozel idaresi imar Midurligii yetkilileri ile yapilan gériigmelerde akaryakit istasyonlarinda kanopi
alanlarinin ruhsat alanlarina yazilmadigi bu alanlarin yasal alan dahilinde oldugu bilgisi edinilmigtir.

U Yapi Denetim :
8 Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
degildir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkultin Varsa Son Ug Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin Bilgi

§ Konya il Ozel idaresi imar Mudirligi yetkililerinden alinan sifahi bilgilere gére, degerleme konusu
parsellerin son 3 yillik ddnem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Hukuki Sorumluluk
Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir

bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler g6zardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkullin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz
bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Tasagil Koyu, Beldibi Mevkii, Seydisehir / KONYA

Degerleme konusu taginmazlar Konya ili, Seydisehir ilgesi, Tagadil koyu, Beldibi mevkii, 8 pafta, 2683, 1991,
1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 parsel no'lu, “Tarla” vasifli ve 2682 no'lu parsel tizerinde OPET
akaryakit istasyonu bulunan taginmazlardir.

Degerleme konusu taginmazlara ulagim i¢in Konya sehir merkezinden Konya — Antalya Karayolunda, Antalya
istikametinde devam edilir. Yaklasik 90 km. sonra Seydisehir ilge merkezine ulasilir. S6z konusu taginmazlar ilge
merkezinden Antalya yoluna devam edilirken yaklasik 4 km. sonra Tasagil kOyi mevkiinde sag kolda
konumlanmistir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir. S6z konusu parsellerden 2862 no'lu
parsel Konya — Antalya karayoluna cepheli olup, diger parsellerin karayoluna cephesi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2682 no'lu parsel (izerinde bulunan OPET akaryakit istasyonu (zerinde
mevcut durumda market-ofis binasi bulunmaktadir. Diger parseller (zerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamakta olup taginmazlarin tizeri dogal bitki ortlistiyle kaphidirlar.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Seydisehir ilce Merkezi ~4,00
Konya Kent Merkezi ~94,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar Konya ili, Seydisehir ilgesi, Tagadil koyu, Beldibi mevkii, 8 pafta, 2682, 2683,
1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 parsel no'lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu 2682 no'lu parsel (izerinde faaliyet gstermekte olan OPET akaryakit istasyonu, market-idari
ofis binasi, 4 adet pompa adasi ve kanopi alanindan olugsmaktadir. S6z konusu parsel Gzerindeki akaryakit
istayonu icin alinmig 02.04.2009 tarih, 2009/2 no’lu 151,00 m? “Benzin, Mazot, LPG ve Servis istasonu” icin
verilmis olan yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tesisin yerinde yapilan incelemelerinde mevcut durumdaki
Olculeriile yasal evraklardaki dlcileri uyusmaktadir.

Tesisin yerinde yapilan incelemelerinde 2682 no'lu parsel izerindeki akaryakit istasyonu binyesinde 151 m?
yuzdlgiimine sahip market — idari bina, yaklasik 261 m? yiizélgtimiine sahip kanopi, toplam 26 adet tabancali 4
adet pompa adasi, 2 adet her biri 10.000 It hacme sahip LPG tanki, 6 adet 20.000 It hacme sahip akaryakit tanki
tespit edilmistir. S6z konusu akaryakit tanklarindan 2 adedi kullaniimazken, 4 adedi faal durumda olup 1 adedi
kirsal motorin, 1 adedi euro dizel, 1 adedi 95 oktan benzin, 1 adedi ise 97 oktan benzin amagli yerlestiriimiglerdir.

S0z konusu akaryakit tesisinde acik alan yuzeyleri kilitli parke ile kaplidir. Ayrica tesiste kapali devre guvenlik
kamera sistemi ve yangin hidranti bulunmaktadir.

“Market — Ofis” binas! yasal evraklarina ve mevcut duruma gére 151 m? alana sahiptir. Mevcut durumda faal
durumda olan market binasi, yonetim ofisi, market, depo ve WC hacimlerinden olusan zemin katli yapidir.

Ayrica tesisin fonksiyonel batunliigiini tamamlayan degerleme raporunda harici miiteferrik igler igerisinde
degerlendirilen; beton sahalar, kilitli parke ve ¢evre diizenlemesi gibi degerler bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu parseller
tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup parsellerin yola cephesi yoktur. Dogal bitki ortisi ile ortilii olan
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taginmazlarin sinirlari herhangi bir tel ¢it veya duvar ile ¢evrilmemistir. 2682 no'lu parsel de dahil tim parsellerin
toplam alanlari 23.548,44 mdir.

5.3 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

ingaat Tarzi Betonarme(Market-Ofis Binasi)

Celik Konstriiksiyon(Kanopi Alani)
Cati Sistemi Teras Cati(Market-idari Bina)
ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

Zemin kat (Market — Ofis Binasi)

Ekspertiz Konusu Alan

Market-idari Bina :151 m?(Yasal evraklarina ve mevcut duruma gore)
Kanopi Alani:261 m? (Mevcut duruma ve onayli mimari projesine gore)

Yasl ~ 3 yil (Yap! Ruhsat Tarihine Gore)
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima (Market — idari bina)
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Séndlrme Sistemi Mevcut degil (Yangin hidrantlari mevcut)
Guvenlik Mevcut degil

Park Yeri

Mevcut- Acik otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ic Mekan ingaat Ozellikleri

Market- Ofis Binasi

Bina mevcutta yerinde yapilan dlgiimlere gére toplam ~151 m? kullanim alanina sahiptir. Binada market alani,
idari ofis alanlari, depo ve bay- bayan WC hacmi bulunmaktadir.

Kullanim Amaci

- [Market, idari ofis bolimleri, depo alanlari, bay-bayan WC

Kat Adedi : |Zemin Kat
Ekspertiz Konusu Alan - | 151 m? (Mevcut duruma ve yasal evraklarina gore)
Zemin : |Seramik

Duvar : |Siva (izeri boya, Fayans (WC'ler)

Tavan : |[Kismen siva (izeri boya, kismen asma tavan
Aydinlatma : |Gémme spot armutrler ve floresan
Dograma - |Camekanli aliiminyum

Kanopi Alans

Kanopi alaninda 4 adet pompa adasinda toplam 26 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

Kullanim Amaci

- |Kanopi

Ekspertiz Konusu Alan

: |~ 261 m? (Mevcut duruma ve onayll mimari projesine gore)

ingaat tarzi

. |Celik konstriiksiyon
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Yukseklik :15.00 mt.
Giydirme - |Aliminyum kompozit levha

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

8 2682 no'lu parsel izerinde yer alan tesisin akaryakit servis istasyonlari ve market kismi degerleme giini
itibariyle faaldir.

8 Degerleme konusu gayrimenkullerden 2682 no'lu parsel tzerindeki akaryakit istasyonunun Konya —
Antalya Karayoluna yaklasik 90 m. cephesi bulunmaktadir.

8 Akaryakit istasyonunda, gomuli durumda 6 adet akaryakit tanki bulunmakla beraber bu tanklardan 4
adedi kullaniimaktadir.

8 Tesiste 4 adet pompa adasi ve 26 adet akaryakit tabancasi bulunmaktadir.

§ 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu parsellerin Konya-Antalya karayoluna
cephesi bulunmamaktadir.

§ Tasinmazlarin yakin gevresinde tarimsal nitelikli araziler yogun olarak yer almaktadir.

§ Tasinmazlardan 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu parseller tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

§ Tasinmazlar Seydisehir kent merkezine yaklasik 4 km. mesafede konumlanmiglardir.

* S0z konusu gémuli durumda olan yakit tanklarinin kapasitesi firma yetkililerinden 6grenilmistir.
5.6 Harici ve Miiteferrik igler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve muteferrik isler olarak beton sahalar, kilit parke ve cevre
dizenlemesi gibi degerler bulunmaktadir. Harici ve muteferrik isler maliyet yaklagimi analizinde yapilan
hesaplamalara ek maliyet olarak ilave edilmistir.

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2682 no'lu parselin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar plani
dogrultusunda “Akaryakit, LPG Satig ve Ek Tesisleri ™ kullanimi oldugu diigiintiimekte olup 2683, 1991, 1992,
1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu parsellerin ise en etkin ve verimli kullanimlarinin mevcut imar plan
dogrultusunda “Tarimsal Nitelikli Alan” olarak kullanimi oldugu dustinulmektedir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLENDIRILMESI
7.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimr”, “Gelir indirgeme Yaklagimr”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Geligtirme Yaklagimi” yontemleridir,

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

7.1.2 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay! zamanla
azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Gzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan gorlismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Gninde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile
binanin g6zle gortlur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

Bu kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan mulke 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 yuksek yatinm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler 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
karlihgr Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme
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olanag! saglayacak fiyatlarla satimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu driiniin
yer aldig sektorin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir.
Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendiriimesi mevcut durum ve gelecege yonelik
bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda sektoriin 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 bugunki degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimig
olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALIZi

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
\Y4 GUCLU YANLAR

8 Degerleme konusu akaryakit tesisi yakin zamanda ingaa edildigi igin, tesiste kullanilan malzeme kalitesi
ve iscilik seviyesi niteliklidir.

8 Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi icin yeterli bilyuklukte alana sahiptir.

§ Tesis yasal evraklari ile mevcut durumda uyumludur.

8 2682 no'lu parsel imar durumunda gore “Akaryakit, LPG Satis ve Ek Tesisleri” alaninda kalmaktadir.

\V4 ZAYIF YANLAR
- Tesisin cephesi bulunan karayolu yaz aylarinda yogunluk gdstermesine ragmen diger aylarda ok islek
degildir.
- 1991, 1992, 1992, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu taginmazlarin bir kismi imar durumuna gore
sulak alanda (sazlik, bataklik vb.) kalmaktadir.
\V4 FIRSATLAR

8  Akaryakit istasyonun bulundugu bélgenin yaz aylarinda yogun olarak tercih edilir bir bolge olmasindan
dolayr uzun vadede s6z konusu tesisin yaz aylarinda yogun olarak faaliyet gosterebilecegi
dustintimektedir.

v TEHDITLER

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

- 1991, 1992, 1992, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu taginmazlarin bir kisminin sulak alanda (sazlik,
bataklik vb.) kaliyor olmasindan dolayi taginmazlar tizerinde herhangi bir yapilagsma izni verilmeyecegi
bilgisi edinilmistir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda taginmazlarin tarla degeri emsal karsilagtirma yaklasimi, akaryakit istasyonu bina
degeri icin maliyet ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlar kullaniimigtir.
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8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri ve emlakgilarin gortsleri agagida belirtiimigtir.

8 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlanmig, yola cepheli tarlalarin 15 - 20 TL/m? bedelle
satilabilecegi 6grenilmistir.(15-20.-TL/m?)

8 Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlanmis, yola cephesi olmayan, i¢ kesimlerde konumlanmig
tarlalarin 6-10 TL/m? fiyatla satilabilecedi 6grenilmistir.(6-10.-TL/m?)

§ Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlanmis, “Akaryakit istasyonu” imarli, 10.000 m2 yiizélgimlii
arsanin yaklasik 2 sene 6nce 240.000 TL fiyatla satildigi 6grenilmistir. (24 TL/m?)

§ Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlanmis, yola cephel, 24.000 m? yuzélciimine sahip,
“Akaryakit Istasyonu” imarli arsa 1.500.000 TL bedelle satiliktir. (62,5 TL/m?)

8 Degerleme konusu taginmaza yakin konumlanmis, yola cepheli, 4.000 m? yizélglimine sahip tarla
100.000 TL bedelle satiliktir. (25 TL/m?)

§ Tasag! kdy merkezi tarafinda 1.000 m? alanli tarlanin 6.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (6
TL/m?)

U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlardan 2682 no'lu parselin imar durumunun Akaryakit, LPG Satis ve Ek Tesisleri
lejandinda kaliyor olmasi, diger parsellerin tarimsal nitelikli ve sulak alanda(sazlik, bataklik vb.) kaliyor olmasi,
taginmazlarin konumlari, 2682 no'lu parsel hari¢ diger parsellerin Antalya-Konya Karayolu'na cephesinin
bulunmamasi, taginmazlarin ulagim kolayligi, tasinmazlarin Seydisehir kent merkezinin diginda olmasi, altyapisi,
yasal evraklari, gorinarliigi ve reklam kabiliyeti ve diinya ekonomisinde yasanan ekonomik kriz ve dalgalanmalar
gibi etkenler géz 6niine alindiginda ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak
taginmazlarin adil piyasa degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Birim

T"’ﬁ';:z'" Taginmazin Koyi | Mevkii Pafta Parsel | Niteligi | Alamm?) | Dederi | Deger(TL)|Deger(uUSD)
SeydiEshir T3:3] Beldib 8 2582 Tarla 250.000 USD
Seydizehir Tasad Beldib 8 2683 Tarla 10574 UsD
Seydizshir Taz3] Beldib 8 1831 Tarla 14 750 USD
Seydizshir Tazad Beldib 8 1882 Tarla 15,130 USD
Seydizehir Tazad Beldib 8 1823 Tarla 21,467 USD
Seydizehir Tazad Beldib 8 1884 Tarla 26,367 UsD
SeydiEshir T3:3] Beldib 8 1385 Tarla 23.183 U3D
Seydizehir Tasad Beldib 8 1558 Tarla 18,933 USD
Seydizshir Tazad Beldib 8 1847 Tarla 15,000 USD
Seydizshir Tazad Beldib 8 1558 Tarla \ 15.804 USD

TOPLAM DEGER

YAKLASZIK TOPLAM DEGER
29
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2682 no'lu parsel hari¢ ‘Tarla’ vasifl gayrimenkullerin degeri;

Birim

TagiNMazIn | o nmazin Koyi | Mevkii Pafta Parsel | Niteligi | Alamm?) | Dederi | Deger(TL)|Deger(uUSD)
ligesi [TL.frrF}

T3:3] Beldib 8 2583 Tarla 15 50

Tazad Beldib 8 1548 Tarla 15 5D

Tazad Beldib 8 o2 Tarla 15 5D

Tazad Beldib 8 o3 Tarla 14 5D

Tazad Beldib 8 e Tarla 14 5D

Tazad Beldib 8 SE5 Tarla 13 3D

Tazad Beldib 8 448 Tarla 13 3D

Taz3] Beldib 8 487 Tarla 12 ) 50D

Tazad Beldib 8 1428 Tarla 12 4 USD

D 166.708 USD|

Op D 167.000 USD

8.2.2 Maliyet Olugumu Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binanin teknik 6zellikleri, binada
kullanilan malzemeler, binanin tamamlanma orani, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat
maliyetleri ve gecmis tecriubelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 0Onunde bulundurularak
degerlendirilmigtir. Binadaki tamamlanma orani, degerleme uzmaninin terctibelerine dayall olarak binanin gozle
gordllr fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir. 2682 no’lu parselde yer alan akaryakit istasyonu igin maliyet
yaklagimina gore bulunan deger asagidadir:

ARSA DEGERI HESABI
Arsa Biyuklugu m2 Birim Deger Arsa Degeri
(m2) (L) (L)
2682 No'lu Parsel 5.000,00 75,00 375.000

TOPLAM DEGER(TL) 375.000
YAKLASIK TOPLAM DEGER(USD) 250.000

Market-idari Bina

1 m 2 Bina Ingaat Maliyeti 450 TL

Bina Toplam Kapali Alani 151 m?

Toplam insaat Maliyeti 67.950 TL

Yipranma Pay! 5%

Yipranma Bedeli 3.398 TL

Bina Degeri 64.553 TL 64.553 TL

1 m 2 Bina Ingaat Maliyeti 300 TL

Bina Toplam Kapali Alani 275 m?

Toplam insaat Maliyeti 82.500 TL

Yipranma Pay! 5%

Yipranma Bedeli 4125 TL

Bina Degeri 78.375 TL 78.375 TL
Toplam Arsa Degeri 375.000 TL
Toplam Bina Degeri 142.928 TL
Harici ve Miiteferrik Igler 185.000 TL

Toplam Deger 702.928 TL

Toplam Yaklasik Deger(TL) 700.000 TL
Toplam Yaklagik Deger(USD) 470.000 USD

*Akaryakit istasyonu ile ilgili pompalar, otomasyon sistemleri, tanklar, vb. degerlemeye katilmamigtir.
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8.2.3 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akig1) Yaklagimi Analizi
8.2.3.1 Risksiz getiri oran

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

Risksiz getiri orani degiskenlerit

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasl
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir sire boyunca bu tahvil orani tizerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplanir. Boylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki ge¢cmis prim miktari kullanilarak ilk dénem (y1l)
icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye doniik oranlar olusturulur ve ileriki yillara
iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin stiresi varligin siresine eslestirilir) risksiz getiri
orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir stire boyunca bu
tahvil orani (zerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde ediimesi
beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond tilke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait
market riskini icermemektedir.

Bitun bu bilgilerden yola c¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir.
Ancak 0zellikle uzun donemli ticari dmrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari Gmriine uygun vadede bir varhik bulunmamaktadir. Bu nedenle girketimiz risksiz getiri oran
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2030 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya
kabullerine uygun olacagi ongortlmistir. Bu onarinin icinde Ulke riski de bulunmaktadir.
Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik Ozeliklerine gore kullamlmasini
tavsiye ettigi oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri 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 Isvicre haric) Devlet tahvili orani izerinden %4.5 - 5.5

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

1 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23
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8.2.3.2 Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi i¢inde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari , gayrimenkullin yeri konumu, ticari
durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market indeksini olugturacaktir.
Dolayisiyla daha diisiik performansi olan bir gayrimenkullin market riski daha yiiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illerinde bugiine kadar yaptigimiz proje degerleme
calismalarindan gelen tecrtibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere dontistirmek 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 igermektedir. (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 bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve varliga 6zgii
riskleri yansitan vergi oncesi biro ran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye dénik nakit
akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akigi
olcumlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde, kullanilabilecegi
dogrudur.

8.2.3.4 Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam servetteki paya
iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir gostergesine donustiirmek i¢in kullaniimaktadir.*

8.2.3.5 Diger bakig agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)?

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski olger ve beklenilen sonuglari bu risk olgimuyle
iliskilendirir. Yatirimcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri
orani tizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, ttm varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bélunebilir
olmasi, islem maliyetlerr olmamasi ve aciktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi gesitli
varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iligkin gesitiendirilemeyen risk, getirilerin bir
piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olglebilir. Bu, varigin beta'si olarak
tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacaktir,

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

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

5 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.21

32
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

OPET AKARYAKIT iISTASYONU VARSAYIMLAR:

8 Projeksiyonda 2682 no'lu parsel tizerinde yer alan akaryakit istasyonu gézonunde bulundurulmusur.

§ 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998 no'lu parseller imar durumuna gore tarimsal
alan lejandinda kaldigindan dolayi projeksiyona dahil edilmemistir.

§  Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan tesislerin 2009 ve 2010 yillarindaki cirolari
ve cirolar tizerinden aldiklari pay oranlari temin edilmis olup, gelirler 2009 yili ve 2010 yili satiglarinin
ortalama cirolara gore hesaplanmistir.

§ Mevcut durumda faaliyet gésteren OPET Akaryakit istasyonu'nun degerleme calismasinda gelir ve gider
kalemleri ayri ayri incelenerek tesisin net nakit akis tablosu olugturulmustur.

§ Tesisin gunlik akaryakit satis miktari 2009 yili gerceklesmis satiglarinin gtinlik ortalamasi olan 2.500
[t/glin varsayilmistr.

1 It. akaryakit satis fiyat! ortalamasi 2,9 TL/It.(1.93.-USD) kabul edilmigtir.

Akaryakit istasyonunda yillik net kar orani %5 kabul edilmistir.

Akaryakit istasyonu ciro tizerinden satig primi gelirleri orani %0.1 olarak kabul edilmigtir.

Akaryakit istasyonu yillik geliri artis ortalamasi %3 olarak kabul edilmistir.

Yillik market geliri 2009 yili market satis verileri gézoniinde bulundurularak 85.000 USD kabul edilmistir.
Market gelirlerinin yillik kar orani %15 olarak kabul edilmistir.

Market gelirlerinin yillik kar artig orani %3 kabul edilmigtir.

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

w w W W W W W W w

Calismalarda 2038 vadeli USD bazli Eurobond verimi ortalamasi olan %6.80 risksiz getiri orani olarak
kabul edilmistir.

Projeksiyonda indirgeme orani %11 alinmigtr.

Projeksiyonda kapitalizasyon orani %10 alinmistir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

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

Tiim 6demelerin pesin yapildig varsayimistir.

w w W w W W

S0z konusu tesisin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi varsayimistir.
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KONYA SEYDISEHIR AKARYAKIT ISTASYONU

Kapitalizasyon Orani

10%

Akaryakit istasyonunun Net Kar Marji (%)

5%

Market Kar Artig Orani

3%

Akaryakit istasyonu Ciro Artis Oran

0,3%

Akaryakit Satiglar (Yillhk)

Litre Birim Fiyat (USD) | Toplam (USD)

Motorin-Kurgunsuz-Euro Dizel
Toplam Satig Cirosu (Yillk)

Market Gelirler Tablosu
Yillik Gelir (USD)

912,500 1.93| 1,761,125.00
912,500 1,761,125.00
85,000.00

NAKIT AKISI TABLOSU 16/04/2010 16/04/2011 \ 16/04/2012 16/04/2013 16/04/2014 16/04/2015 \ 16/04/2016 16/04/2017  16/04/2018 16/04/2019 16/04/2020
MARKET CIROSU 0 85,000 87,550 90,177 92,882 95,668 98,538 101,494 104,539 107,675 110,906
MARKET GENEL GIDERLER 0 72,250 74,418 76,650 78,950 81,318 83,758 86,270 88,858 91,524 94,270
MARKET GOP (15%) 0% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
AKARYAKIT ISTASYONU CIROSU 1,761,125 1,813,959 1,868,378 1,924,429 1,982,162 2,041,627 2,102,875| 2,165,962 2,230,940 2,297,869
AKARYAKIT ISTASYONU GENEL GIDERLER 1,673,069 1,723,261 1,774,959 1,828,207 1,883,054 1,939,545 1,997,732 2,057,664 2,119,393 2,182,975
AKARYAKIT GOP (5,0%) 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
AKARYAKIT ISTASYONU SATIS PRIMI GELIRLERI %

ORANI 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 0.3%
AKARYAKIT ISTASYONU SATIS PRIMi GELIRLERI 5,283 5,442 5,605 5,773 5,946 6,125 6,309 6,498 6,693 6,894

ARTIK DEGER

1,384,229

NET NAKIT AKISLARI

Degerleme Tablosu ‘

106,090 109,272

Risksiz Getiri Orani 6,80% 6,80% 6,80%
Risk Primi 3,20% 4,20% 5,20%
INDIRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) _ 1.263.296,87 1.113.707,62
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 1.263.000,00 1.140.000,00

NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL)

1.700.000,00

1.900.000,00
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112,550

115,927

119,405

122,987

126,677

130,477

134,391

1,522,652
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8.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerden olan 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 2683, ve 2882 no'lu
parseller deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma yontemi kullaniimig olup, 2682 no'lu parsel iizerinde yer
alan akaryakit istasyonu icin ise maliyet yontemi ve 2.yontem olarakta gelir kapitalizasyonu yontemi
kullaniligtir. Degerlendirme kapsaminda 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998 no'lu
parseller imar durumununa gore tarimsal nitelikli ve sulak alan (bataklik vb.), lejandinda kaliyor olmasindan
dolayr s6z konusu parseller igin 2.yonteme gore degder takdiri uygun gorulmemistir.

S0z konusu parsellerden 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 2683, ve 2882 emsal karsilatirma
yontemine gére bulunan degeri 575.000.-TL(Besyiizyetmisbesbin-Tirk Lirasi) takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsellerden 2682 no'lu parsel izerinde OPET Akaryakit istasyonu faaliyet
gostermektedir. S6z konusu parsele deger takdiri edilirken parselin degeri i¢in emsal kargilastirma yontemi,
akaryakit istasyonu binasi ve kanopi alani igin maliyet yontemi, akaryakit istasyonunun mevcut durumda
isletiimesiyle elde edilecek gelir i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimigtir.

Degerleme konusu 2682 no'lu parsel lzerinde yer alan akaryakit istasyonun maliyet yaklasimina gore
bulunan degeri 700.000.-TL (YediyUzbin.-TtrkLirasi) takdir edilmistir.

2682 no'lu parsel lzerinde faaliyet gosteren akaryakit istasyonun gelir kapitalizasyonu yéntemine gére
bulunan degeri 1.780.000.-TL (Birmilyonyediytizseksenbin.-TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Sonug olarak; dederleme konusu 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 2683 no'lu parsellerin
emsal kargilagtirma yontemine gore bulunan degeri 250.000.-TL(ikiyiizellibin-Tiirk Lirasi) ve 2682 no'lu
parsel (izerinde bulunan akaryakit istasyonun ise gelir kapitalizasyonu yéntemine gore bulunan degeri olan
1.780.000.-TL(Birmilyonyediytizseksenbin-Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Dederleme konusu taginmazlarin toplam degeri 2.030.000.-TL(ikimilyonotuzbin -Tiirk Lirast) raporun
nihai sonucu olarak takdir edilmigtir.

SEYDISEHIR DEGER TABLOSU

Kullanilan Yontem Degeri (TL) | Deger(USD)
1991,1992,1993,1994,1995,1996,1997,1998,2683 No'lu Parsellerin Emsal
Karsilastirma Yontemine Gére Degeri 250,000.00| 167,000.00

2682 No'lu Parsel Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Goére Degeri 1,780,000.00 | 1,185,000.00
GENEL TOPLAM

KDV Uygulamast ile llgili Karar :

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?nin Gstunde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.”

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz i¢in %18 KDV uygulamasi yapilmistir
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkullin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu,
yapinin ingaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi de@erine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézoniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Dederleme A.$. tarafindan taginmazin degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

Konya ili, Seydigehir ilcesi, Tagadil kdyu, Beldibi mevkii, 8 pafta, 2682, 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998
parsel no’lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.$.” mulkiyetindeki gayrimenkullerin;

HARIG)

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV

. 2.030.000.-TL
(Ikimilyonotuzbin.-Ttirk Liras)

1.352.000-USD
(Birmilyonugytizelliikibin.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD= 1,50.-TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmigtir.

Konya ili, Seydigehir ilgesi, Tagadil kdyu, Beldibi mevkii, 8 pafta, 2682, 2683, 1991, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996, 1997 ve 1998
parsel no’lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.$.” mulkiyetindeki gayrimenkullerin;

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
DAHL)*

. 2.395.400-TL
(Ikimilyontigyiizdoksanbesbinddrtytiz.-Turk Lirast)

1.595.360-USD
(BirmilyonbegyUizdoksanbeghinugytizaltmis.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.

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

3 1 USD= 1,50.-TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmigtir.

4 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gére
hazirlanmigtir.

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindir bagdimsiz
kullanilamaz.

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

Selguk SUICMEZ
Degerleme Elemani

Omer Latif YALCIN
Degerleme Uzmani

Adem YOL
Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Yap! Ruhsat Fotokopisi

3 Yap! Kullanma izin Belgesi Fotokopisi

3 imar Durumu

4 Takyidat Belgesi Fotokopisi

5 Fotograflar

6 | Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari Fotokopisi

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

37


http://www.pdffactory.com

