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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118-22 RAPOR TARIHI: | 16.04.2010
ACIK ADRES: Yazigayir Koyii, Makas Mevkii, Ankara Karayolu Uzeri, Kulu / 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 Urinleri San. ve Tic. A.S.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI: 1 adet bos tarla

o Konya ili, Kulu ilgesi, Yazicayir kdyu, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no'lu, “Tarla”
TAPU KAYIT BILGILERI: vasifli, 8.000 m? yiizolclimiine sahip, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkul.

Tasinmaz 09.01.2008 onay tarihli 1/100.000 6lcekli “Konya Isparta Cevre Diizeni Plani”
kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan’da kalmaktadir. Taginmazin tarim digi
kullanim hususunda Igisleri Bakanli§rnin 26.02.2010 tarihli yazisina istinaden kamu
IMAR DURUMU: yarari gozetilerek “Konaklama ve Dinlenme Tesisi” olarak kullanilabilecegi belirtiimigtir.
Tasinmaz sahibinin bagvurusu ile “Konaklama ve Dinlenme Tesisi” olarak 1/1.000 6lgekli
mevzi imar planinin yapilabilecegi belirtilmistir.

240.000.-TL

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL (Ikiyiizkirkbin.-Tiirk Liras)

PIYASA DEGERI (KDV Haric)

160.000-USD
(Yuzaltmigbin.-Amerikan Dolari)
1$=1,50- TL kabul edilmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi oimadigi;
Degderleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir béliimiine 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 Omer Latif YALCIN Adem YOL
Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLU_M r
RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.$.’nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
16.04.2010 tarihinde, 2010A118-22 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2 Rapor Turu

Bu rapor, Konya ili, Kulu ilcesi, Yazigayir kdyti, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, 8.000 m?
yliz6lgtimiine sahip, “Metro Turizm Petrol Urtinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkultin
16.04.2010 tarihli adil piyasa satis degerinin Ttrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikimlerine gére 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 calismalara baglamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmigtir.

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 hilkuimlerine 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 Uriinleri San. ve Tic. A.S.nin 02.04.2010 tarihli tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hukiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Tasinmazla ilgili sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarinlerde yapiimig 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 Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bilyiik istanbul Otogari, No:51-52 Bayrampasa / 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 bitiin durumlardan haberdar
olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigI icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tzerinden
gerceklestirimektedir.

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki en olasi
nakit satis degeridir. Duzenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi degerin alinmasina caligiimaktadir. Eger
belirtilen zaman araligi iginde, taraflar arasindaki gérigsmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilimasi 6nerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z 6niinde bulundurularak,
gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince ¢abuk satilirlar. Satig
icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

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


http://www.pdffactory.com

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, guglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Aragtirma, ayni zamanda
degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa
bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi
yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Ttirkiye nufusunun 71.517.100 iken 31 Aralik
2009 tarihi itibariyle Turkiye nufusu 72.561.312 kisiye yukselmistir. 2000-2007 déneminde yillik niifus artigi ortalama
binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Ttrkiye'nin yillik ntfus artig hizi binde 13,1, 2009 yilinda Turkiye'nin
yillik niifus artis hizi ise binde 14,5 olarak gerceklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin nifusu artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. Nufus artis hizi en distk olan ilk tic il; Tunceli
(binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde nufus artis hizi en yuksek olan ilk ig il ise
sirastyla; Cankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gore ok biyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede sehirlerde
bulunan nifusun orani son 17 yilda énemli artis gostererek 1990 yilinda ylzde 59 iken 2000 yilinda ylzde 64,9'a
2008 yilinda (ke niifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise Glke nufusunun %75,5'ine yikselmistir. Sehir nifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nufusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093
kisidir. Sehirlerde yagayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 31,9 ile
Ardahan’dir.

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

Turkiye niifusunun yarisi 28,8 yasindan kiigtktir. Ulkede ortanca yas 28,8'tir. Ortanca yas erkeklerde 28,2 iken,
kadinlarda 29,3'tiir. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,7, kdylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas grubunda bulunan
calisma cagindaki nifus, toplam ntifusun % 67’sini olusturmaktadir. Ulke niifusunun % 26'si 0-14 yas grubunda, %
7'siise 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 niifus 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. YiizOlgimu biyuklugine gore ilk sirada yer alan Konya ilindeki nifus yogunlugu
51, yiizolguimi en kiiciik olan Yalova ilindeki ntifus yogunlugu ise 239 kisidir.
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I Niifus Niifus (Sehir Merkezi)

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

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik biiytime ve gayrimenkul sektoriinde yaganan ilerlemeler,
ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile
ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektoriiniin en (st seviyeye ¢iktigi bu dénemde yabanci yatirimlarin yolu agilimis ve sadece sicak para
degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girigler gdzlemlenmistir. Yukari dogru siiren ivme 2006 yilinin son
ceyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan yerli ve yabanci yatirmcilar yatirim kararlari igin
secimi beklemis ve segim sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi goriliip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici given artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diistilsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢ siyasetten ¢ok dig
ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan
itibaren yatinmlarda yavaslama gorulmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baglamigtir. 2008 yili
icerisindeki yatirmlara bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulagsmakla birlikte
ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dunya'da ilk bagta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi
sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en énemli olay ekonomik kriz, Mart
ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gosterdi ve kisa zamanda
Avrupaya sicramitir. Ulkelerin birbiri ardina kriz onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip
diinya biyume tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu sirecte Tirkiye'ye bakildiginda; ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin diistik olmasi, krizin
etkilerini hafifletse de Turkiye de dunyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3. geyreginden itibaren
etkilenmeye baglamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini
hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganlik genel perspektife paralel yerini disus
egilimine birakmigtir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve
gelecek dngortilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye baglamistir. 2009 yili
icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tiretimi ve isthdamda dustisler yasanmistir. Gayrimenkul sektorinin
de 2009 yilini kiigulerek gegirdidi, fiyatlarin diistis hareketini sirdirdiigii ve talebin az oldugu bilinmektedir. Ancak
2010 yili baglarinda (ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériintim ile birlikte stirdGirGlebilir bir
kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi diistintiimektedir. 2010 yili ve ilerki yillar igin
yapilan 6ngorilere paralel tlke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektoriiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat
istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisini devam etmesini saglayacagini diisiinilyoruz.
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3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih sureci iginde ulagim araglari cok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulastirmanin tarifindeki tagima ogesi en
temel unsur olarak 6niimizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag i¢in yapilan, baglama ve varig noktasi olan,
ulagsmak isteyenlerle ulastiriimasi istenenleri olan, tasiyicilar ve tagitlari igeren bir hareketlilik halidir. Bunlarin hepsi
tlke cografyasinda ve ulke ekonomik ortaminda, bu tilkede yagayan veya o anda bulunan kiilerin katilimiyla
gerceklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

Ulagimin 6nemli ozelliklerinin, Ulastirma politikalarin saptanmasi sirasinda gz oniinde bulundurulma zorunlulugu
vardir. Bunlari asagidaki gibi siralamak olasidir.

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya tlke ekonomik kosullarinin elverigliligi acisindan bakarak karar vermek Bu ekonomik yaklagim
ulasim olayindan etkilenenlere gore onemli oranda degisir. Bir kisinin veya bir malin bir yerden diger bir yere
gitmesinin maliyeti, 6ncelikle de tasinan, taglyan ve tilkeye gore farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en 6nemli 6zelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu hizmetten
yararlanilamayacagdi igin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit dnceden ve sonradan ne kadar mukemmel
hizmet sunarsa sunsun bir yarar saglayamaz ve harekete gecen tagittaki bog yerler ya da kullanilamayan kapasite
ekonomik kayptir.

Ulasim Guvenli Olmalidir

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

Ulasim Hizli Olmalidir

Hizin 6lglisi ulagimin amacina bagh olarak degisir. Kisa erimli seyahatlerde hizin etkisi sinirli olacagindan, bu
seyahat icin uygun bulunan bir tagima tiirii uzun erimli bir seyahat icin uygun olmayabilir. Ornegin Kars'tan istanbul'a
tartismasiz en hizli tasima olan hava tagimaciligi, izmitten istanbul'a gitmek icin karayoluna gore daha hizl degildir.
Genel olarak ulagim sirasinda gegen zaman, ekonomi i¢in 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 Ttirleri

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
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3.1.3.3 Turkiye'de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye'de de diger tiim dinya ilkelerinde oldugu gibi ulasimi etkileyen faktdrler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak tizere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi gliglestiren dogal faktérlerin baginda yiizey sekilleri ve yikselti
gelir.

Tirkiye'nin ortalama 1.132 m.'yi (Trakya 180 m., Anadolu 1.162 m.) bulan yikseltisi kara ve demiryollarinin cografi
dagilis ve uzaniglarina yon verir. Kuzeyde uzanan Karadeniz daglari ile glineyde uzanan Toros daglar yaklagik
2.000-2.500 m.'lik ytikseltileri ile tilkenin kuzey ve guney kiyr kesimlerini i¢ kisimlara baglayan énemli bir engeldir. Bu
siradaglarin agsilabilmesi gerek yol yapimi gerekse ekonomik acidan oldukca gigtiir. Bu nedenle genellikle
akarsularin agmis oldugu vadi sebekeleri ve gegitler, kara ve demiryolu guizergahlarinin yerlestigi baglica alanlardir.

Bu duruma ornek olarak Dogu Anadolu Bolgesini Erzurum-Askale-Bayburt-Giimiishane zerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gecitleri vasitasi ile saglanir.
Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile i¢ Anadolu Bélgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar iizerindeki
birtakim gegit ve bogazlarla mimkiindur. Bunlardan Gulek Bogazi (1.050 m.) ilkgaglardan beri kullanilir. Silitke-Mut
Uzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur arasindaki baglanti ise Cubuk
Bogazi (895 m.) ve Celtikgi Beli (1.225 m.) (izerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle alcak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini gok geligmistir. Bu bakimdan
Marmara Bolgesi oldukga geligmistir. Ege Bolgesi'nde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler igerisine yerlesmistir.
Yikseltinin biiyik 6lcide 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
onemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-Elazig-Mus-Van karayoludur. Bolgenin iki dnemli

demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazi§-Mus-Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni giizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim ¢zellikleri de ulagim tizerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi ¢zellikle kis aylarinda
karayollarinda gérilen kar yagislarina bagl olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Giilek Bogaz!, Kizildag
vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgesi'nde kis aylarinda
gorilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima kapanmasidir. Karla miicadele ekipleri
tarafindan anayol gizergahlar agilmakla birlikte bircok kasaba hatta kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca
kesilebilmektedir. Yola ¢1§ diismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu gibi asir yagislar sonucu olusan heyelanlar
ulagimi olumsuz yonde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biyuk zorluklar gikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve hava
ulagimini da biiyiik dlgiide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine kapanir, ugaklar
havaalanlarindan kaldirihp indirilemez, karayollarinda ise yodun sislerde trafik kazalari meydana gelir. Siddetli
firinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar bazi havaalanlarina inig-kalkis
yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar ise ekonomik acidan buytk kayiplara
neden olur.

3.1.3.3 Turkiye'de Karayollar Ulagiminin Tarihsel Geligimi

19. yuzyilin ikinci yarisindan itibaren (ilkede kasabalari kentlere, kentleri iskele ve demiryollarina baglayan karayollar
yapiimig ancak Osmanli imparatorlugunun son yillarinda ve uzun savas yillarinda bu yollar bakimsiz kalmistir.
Cumhuriyetin ilk yillarinda da demiryolu yapimina éncelik verilmis bu bakimdan sadece mevcut karayollarinin sartlari
iyilestirilmigtir.

Osmanli imparatorlugu déneminde 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. Diinya Savagi'ndan sonra Gnem
verilmeye baglanmistir.
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Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin Karayollari
Genel Mudiirligu'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttiriimasi karayolu yapimini hizlandirmigtir.
Tiirkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari (il sinirlari i¢inde kalan ikince
derecede 6nemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kdy yollari ve orman yollari olarak ayrilir. Bugin
Ulkede 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 kargilastirildiginda Tirkiye'de
karayollari sebekesinin pek fazla gelismedigi soylenebilir.

Karayollari yapiminda 1970'i yillardan itibaren énemli gelismeler olmustur. 1973 yilinda acilan Bogazici Koprisu ile
1988 yilinda agilan Fatih Sultan Mehmet kopriileri Tiirkiye'nin Asya ve Avrupa arasindaki baglantisini saglayan
onemli karayollaridir. 1983 yilindan itibaren Ulkede otoban veya hiz yollarinin yapimi planlanmigtir. 12.000 km.'lik
cagdas karayolu projesi kapsaminda hazirlanan otoban planinin 2006 yili sonu itibariyle 1.851 km.'si bitirilmistir. Bu
otoyolun yukarida belirtilen kopriilerle baglantii olarak yapimina baglanan istanbul-Ankara (Bolu tiinellerinden
istanbul yonii harig) ve istanbul-Edire arasindaki kismi tamamlanmigtir. Diger taraftan Mersin-Tarsus-Adana
arasindaki otoyol da tamamlanmistir.

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

2010 Yili Motorlu Kara Tagitlar Sayisi | Toplam
Otomohil 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 tagimacilig da dikkat gekici dlciide gelisme gostermistir.

YUk tagimaciiinda yik tonaji yilksek kamyonlar ile uluslararasi tagimacilikta T.LR kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciiyinda da son derece modern otobiisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tirkiye'de ulagimin asil ytkiini cekmesine karsin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin diisik olmasi, mevcut
trafik yikinu kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse siriici hatalarindan dolayr gok sayida trafik kazasi
yasanmaktadir.
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PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://www.pdffactory.com

aTIVOL AGI DUAUMU HAR TSI

K

— LR 135
— T L AR e ]
TOFLAL o

3.1.3.4 Tlrkiye'de Karayollar Ulagimi

Tirrkiye, gelismekte olan bir tilke olarak bu (lkelere ait karakteristik ozellikleri géstermektedir. Hizla artan niifus ve
beraberinde arag sayisi ile ulagim talebinde ciddi anlamda bir ytikselis egilimi bulunmaktadir. Son 20 yil igerisinde
sehirlerarasi yolcu tagimaciligi 2.5 kat, yiik tagimaciligi 4 kat artis gostermistir. Ayni ddnemde nufus artisi ise %50
olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirici ulasimda motorlu tagitlarin kullanimi ve yapilan yolculuk sayilarinda
hizl bir artig gorulmasttir. Ekonomik bilyuime ve Gayri Safi Milli Hasila (GSMH)'da ki gelisime bakildigin zaman
ekonomik parametrelerin artis hizinin ulagim talebinin gerisinde kaldigi goralir.

Bélgesel veya ulusal ulagim planlamalarinda galismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planiama igin ok
onemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordugii tizere sosyoekonomik (aile buyGkIigu, niifus, ara¢ sahipligi, gelir ve v.b
) parametrelere bagli tirev bir taleptir.

11
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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 Bolgesinin giineyinde,
sehrin kendi adiyla anilan Konya boliimiinde
yer almaktadir.

ey

il topraklarinin  biyiik bir bolimi, g
Anadolu'nun  yiksek duzliikleri  (izerine
rastlar. Giiney ve guneybat kesimleri
S Akdeniz  bolgesine  dahildir.  YtizOlgimu
Ham e "'*Zf."";'“r""'\\ 38.257 km2dir (goller harig). Bu alani ile

- == ™ Tirkiye'in en biiyiik ytizlciimiine sahip olan
ilidir. Ortalama yiikseltisi 1.016 m.dir. idari
G jm% yonden, kuzeyden Ankara, batidan Isparta,

“ .-~ Afyonkarahisar, Eskisehir, giineyden Icel,
i Karaman, Antalya, dogudan Nigde, Aksaray

illeri ile cevrilidir.
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Konya ili, dogal agidan kuzeyinde Haymana platosu, kuzeydoguda Cihanbeyli Platosu ve Tuz Golii'ne, batisinda
Beysehir Golii'ne ve Aksehir Golu'ne, giineyinde Sultan Daglar’'ndan baglayan Karaman ilinin glineyine kadar devam
eden, Toros yayinin i¢ yamaglari 6niinde bir fay hatti boyunca olusmus volkanik daglara, dogusunda ise Obruk
platosuna kadar uzanr.

Konya ili sinirlari icerisinde Ttirkiye'nin en biyik alliminyum (boksit) ve magnezit yataklarinin yanisira, kdmiir, kil,
cimento hammaddeleri, kursun-¢inko, barit madenleri ile énemli oranda yer alti suyu rezervleri bulunmaktadir.

Konya ilinin ntifusu, 2009 yili adrese dayali niifus sayimi sonuglarina gore 1.992.675 kisidir. Nifusun 1.450.682 kisisi
sehirde yasarken, 541.993 Kkisisi bucak ve kdylerde 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 / Beldeler 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 biyik
gelismeler kaydedilmistir. Bu durum Konya'nin, Tiirkiye'de tahil ambari olma goérinimintii degistirerek bir sanayi
merkezi olma gorlinumu kazanmasina yol agmistir.

3.2.2 Kulu ligesi

KuLu liLcE HARITASI

ilgenin kuzeyinde Bala ve Haymana ilceleri, giineyinde Cihanbeyli ilgesi ve Tuz goli, dogusunda Sereflikoghisar
ilcesi, batisinda Cihanbeyli ve Haymana ilgeleri vardir.

Kulu, 1.000 rakimli olup, ylizélgtimii 2.880 km?dir. Ankara ile yaklagik ayni meridyen uzerinde bulunmaktadir.
Ankara-Konya asfalti Gzerinde bulunan ilce islek bir yerdedir. E-90 (E-5) Karayolu, ilgenin sinirlari igerisinden
gecmektedir.
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ic Anadolu Bélgesinin ortasinda yer alan ilge, ic Anadolu'nun karekteristik tabii yapisini tagimaktadir. Oldukca genig
ve diiz arazi yapisi vardir. Cok az engebeye sahiptir. Batisinda Karacadag mevcuttur. Bu dagin yiiksekligi 1.739
metredir.

Kulu ilgesinin iginden gecen giclu bir akarsuyu yoktur. Fakat bunun yaninda kapall havza durumunda kigin yagislarla
giiclenen, yazin da kuruyan caylar vardir. fige bozkir bitki értiistine sahiptir. ligenin tarim arazi miktari ilge arazisinin %
88'dir. llge arazisinin bilyiik bir bélimii engebesiz oldugu icin ziraata elverigli bulunmaktadir. Araziye halk son yillarda
pancar, kimyon, mercimek, anason ve ¢oro otu ekmektedir.

Ekim genellikle nbet usulii yapiimakla beraber artezyen kuyularinin gittikce cogalmasi tizerine ¢ift mahstil alma usulii
de gelistirilmektedir. Cift mahsul almada genellikle arpa ve bugday basta olmak uzere bunlara pancar, kimyon
mercimek, anason ilave olmaktadir.

ilge makroklima iklim tiplerinden karasal iklim tipine girer. Bu sebeble ilgede kiglar sert ve soguk, yazlari ve ozellikle
temmuz ve agustos aylari kurak ve sicak geger.

llgede giiniimiize kadar gerek tarimsal ekonomide, gerekse diger ekonomi dallarinda bulyik bir geligim gorilmemistir.
Kulu'da sanayinin temeli 1974 yillarinda atilmis sayilir. ligede kiigik capta 11 adet Tuz Imalathanesi ve fabrikasi
vardir. Bélgede son yillarda tarim sektoriindeki mekanizasyon artmistir.

Bununla birlikte E-5 Karayolunda faaliyet gdstermekte olan tesisler de ilcenin ekonomisine ve istihdamina énemli
katkilar yapmaktadir.

Kulu ilcesi Tarkiye’nin mevcut gelir dagilimina gére zengin bir ilce sayiimaktadir. Ozellikle yabanci lkelerde
caliganlarin ilgeye ciddi oranlarda ekonomik katkisi vardir. ingaat sektoriiniin ok canli olmasinin sebebi yurt diginda
calisanlarin konuta yatinm yapmalaridir. Yine yurtdigi kaynaklari isthdama donik yatirimdan ¢ok bankalarda
mevduat olarak tutulmaktdir. ilgenin ekonomik giicii halen atil vaziyettedir. Bunun temel nedeni ise gegmiste yapilan
ve basarisiz olan girigimlerdir.

Kulu'dan Avrupa'ya gé¢ 19601 yillarda baslamistir. Bagta isveg, Avusturya, Aimanya, Belgika, Hollanda, Danimarka,
Finlandiya, Norveg olmak iizere hemen hemen tiim Avrupa tilkesinde isci ve isveren statiistinde Kulu'lu vardr. ilgenin
35.0001 isvec'te olmak {izere yaklagik 45.000'ini agkin insani Avrupa tilkelerinde isci ve igvereni bulunmaktadr. ilge
Avrupa'ya gog verirken Karadeniz, Dogu ve Giineydogu bolgelerinden ¢ok miktarda i¢ goc almaktadir.

2009 Yili Adrese Dayali Nufus sayimina gére ilgenin niifusu 50.935 kisidir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkultin Milkiyet Bilgileri

i Konya
llcesi Kulu
Mahallesi -

Koy Yazicayrr
Sokagi -

Mevkii Makas
Pafta No. -

Ada No. 104

Parsel No. 7

Niteligi Tarla
Yizolcuma - | 8.000,00 m?
Maligi** . | Metro Turizm Petrol Urlinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi

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

Konya ili, Kulu ilcesi Tapu Sicil Miidirlugi'nde 14.04.2010 tarih, saat 10:30 itibariyle yapilan incelemede alinan
bilgilere ve ekte sunulan takyidat belgesine gore;

8 Tagsinmaz Uerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim Iglemleri

§  Cahit Baran milkiyetinden, Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi milkiyetine satig.
(02.09.2008 tarih, 2510 yev. no)

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
imar y6netmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar ve
yap! yonetmeliklerini incelerken, tum giincel 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.

Kulu Belediyesi imar Midiirligirnde 14.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére ve
ekte sunulan imar durum belgesine gére degerleme konusu gayrimenkule ait imar durumu ve yapilagsma kosullari
asagida listelenmistir;

G imar Durumu:

§ Taginmaz 09.01.2008 onay tarihli 1/100.000 dlcekli “Konya Isparta Cevre Diizeni Plan” kapsaminda
“Tarmsal Niteligi Korunacak Alan” kapsamindadir. Taginmazin tarim digi kullamim hususunda Igigleri
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Bakanligrnin 26.02.2010 tarihli yazisina istinaden kamu yarari gozetilerek “Konaklama ve Dinlenme Tesisi”
olarak kullanilabilecegi belirtilmistir.
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U Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu taginmazin izerinde yapi bulunmadidi igin, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi,
mimari proje v.b. tarzda evraklar bulunmamaktadir.

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

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

Tasinmaz 09.01.2008 onay tarihli 1/100.000 6lcekli “Konya Isparta Cevre Dulzeni Plani” kapsaminda “Tarimsal
Niteligi Korunacak Alan” kapsamindadir. Taginmazin tarim digi kullanim hususunda Igisleri Bakanli§i'nin 26.02.2010
tarihli yazisina istinaden kamu yarari gozetilerek “Konaklama ve Dinlenme Tesisi” olarak kullanilabilecegi belirtilmistir.

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

sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda
bu tip hukuki problemler gozardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapiimamstir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkullin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Yazigayir Koyii, Makas Mevkii, Ankara Karayolu Uzeri, Kulu / KONYA

Tasinmaz Konya ili, Kulu ilcesi, Yazicayir kdyil, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no'lu, “Tarla” vasifli, mevcut durumda
bos olan arsadir.

Degerleme konusu taginmaza ulagim icin Ankara — Konya karayolunda Ankara istikametinde devam ederken Kulu
ilce merkezinden gegilir. ilce merkezinden yaklagik 11 km sonra Ankara — Aksaray yol ayrimina varilir. Ankara
tabelas! takip edilerek sola donilir ve Ankara istikametinde devam edilir. Degerleme konusu taginmaz yaklasik 250
m. sonra sol kolda yer almaktadir.

Tasinmaz sehirler arasi dinlenme tesisleri ve benzin istasyonlarinin konumlandig mahalin ortasinda kalmistir. Yakin
cevresinde Baran Tesisleri, Akpet, Petrol Ofisi, Shell, Ayranci Tesisleri, Hazal Tesisleri gibi konaklama ve dinlenme
tesisleri bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Kulu ilce Merkezi ~ 11,00
Ankara Kent Merkezi ~100,00
Konya Kent Merkezi ~160,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz Konya ili, Kulu ilgesi, Yazicayir kdyu, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no'lu, “Tarla”
vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” muilkiyetindeki gayrimenkuldur.

Degerleme konusu taginmaz 8.000,00 m? yiizolgimine sahiptir. Ankara — Aksaray karayoluna yaklagik 100 m.
cephesi bulunan taginmaz mevcut durumda bos olup 1/1000 uygulama imar plani diginda kalmaktadir. Taginmazin
yazili imar durum belgesine gore “Konaklama ve Dinlenme Tesisi” olarak tarimdisi kullanimi hususunda Kamu Yarari
karari bulunmaktadir. ilgili yazi rapor ekinde yer almaktadir.

Tasinmaz arazisinin egimi duze yakin olup, dikdortgene yakin bir sekildedir. Degerleme konusu taginmazin tzeri
dogal bitki ortustiyle ortuliidur ve taginmazin sinirlari herhangi bir tel ¢it veya duvarla sinirlandirimamistir.

5.3 Gayrimenkultin Mahallinde Yapilan Tespitler

§ Tasinmaz sehirler arasi dinlenme tesislerinin ve benzin istasyonlarinin yogunlastigi bir alanda
konumlanmistir.

8 Taginmazin yakin gevresinde yola cephesi olmayan araziler tarima elverigli durumdadir.

8 Tasinmazin konumlandigi alandaki tesislere sehirler arasi otobis firmalarinin yani sira Kapadokya ve Konya

gibi turistik bolgelere giden yerli ve yabanci turistleri tagiyan tur otobUsleri de ugramaktadir.

Tasinmaz Ankara — Aksaray Karayoluna cepheli konumludur.

Tasinmazin yakin cevresinde Baran, Ayranci vb. Dinlenme tesisleri konumlanmistir.

Tasinmazin cepheli oldugu karayolunun gtinici arag trafigi yogunlugu oldukga ytiksektir.

Tasinmazin Ankara Karayolu'na cephesi yaklagik 100 m.’dir.

w W W W

BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yiksek 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 dort 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
mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
mumkiin olmayan kullanim ytiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar durumuna gore “Tarimsal Amagh
Kullanim” kullanimidir.

Ancak taginmaz i¢in alinan “Kamu Yarari” gozénine alindiginda parsel igin 1/1000 6lgekli mevzi imar plani yapilmasi
durumunda “Konaklama ve Dinlenme Tesisi” 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 karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mulklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik 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 giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkulun
degerlemesi icin 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 gercek 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 dolay! zamanla
azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorusmeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma pay|, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin
gozle gordillir 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 karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu
islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir
risk seviyesine sahip en ytksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatinmlar i¢in umulan getiri oranlari, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin
bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirmlarin amaci mal veya hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim, ticari
karliligi tretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagi

21

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


http://www.pdffactory.com

saglayacak fiyatlarla satimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu Grinin yer aldigi
sektorin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendiriimesini igerir. Proje konusu
mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak
incelenehilir.

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 sekt6riin 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 olacag! hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatiimis olmakla
birlikte detaylari uzmanda saklidir.

BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALIZi

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
\Y4 GUCLU YANLAR

8 Degerleme konusu tasinmazin ytiz6lgiimii, geometrisi ve konumlanigi dinlenme tesisi yapmaya elveriglidir.
Tasinmazin Ankara — Aksaray karayoluna yaklagik 100 m. cephesi bulunmaktadir.
8 Degerleme konusu taginmazin goriintirliigi ve reklam kabiliyeti tist diizeydedir.

\4 ZAYIF YANLAR

wn

- Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle imar durumu 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planr'na gore; “Tarimsal
Niteligi Korunacak Alan” kapsamindadir.

\4 FIRSATLAR

8 Degerleme konusu parselin imar durumuna dair “Kamu Yarari Karari” alinmigtir ve 1/1000 mevzi imar plani
alinabilir durumdadir.

v TEHDITLER
- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de olumsuz
yonde etkilemektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda taginmazin degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmis olup, sz konusu
tasinmazin imar durumunun tarimsal nitelikgi korunacak alan kapsaminda oldugu icin tasinmazin degerlemesinde
2.y6nteme gore deger takdiri uygun gordilmemigtir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi
Gayrimenkuliin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen gayrimenkul emsal

degerleri ve emlakgilarin gérisleri agagida belirtilmigtir.

8 Degerleme konusu taginmaza yakin konumlanmis, “Makas Mevkii'ne yakin “Tarla” vasifli taginmazlarin
10.000 Euro/Déniim fiyatla satilabilecegi bilgisi edinilmistir. (20,00 TL/m?, 10 Euro/m?)

8 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, karayolundan i¢ kisimda yer alan, tarimsal nitelikli
arazilerin donimdintin taginmazin yeri ve konumuna gore 2.000-10.000.-TL/dénim bedelle satilabildigi
bilgisi edinilmistir.(2-10.-TL/m?)
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8 Degerleme konusu taginmazin yakininda bulunan ayni imar durumuna sahip, 50.000 m? ytiz6lciimiine sahip
parselin 2.000.000 USD bedelle uzun zamandir satilik oldugu bilgisi edinikmistir. (60 TL/m?, 40 USD/m?)

8 Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkiye yakin konumlanmig, yola cephesi bulunan, “Dinlenme
Tesisi” imarl bos arsa arzinin kisith oldugu 6grenilmigtir.

8 Degerleme konusu tasinmazin, mevcut “Kamu Yarari Karar” gozoniine alindiginda yaklagik 225.000 -
250.000 TL fiyatla satilabilecedgi bilgisi edinilmistir. (28,12-31,25 TL/m?)

U Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazin konumu, ulagim kolayhdi, imar durumu, goérinirliigu ve reklam kabiliyeti ve diinya
ekonomisinde yasanan ekonomik kriz ve dalgalanmalar gibi etkenler goz oniine alindiginda ve gevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak tasinmazin adil piyasa degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

ARSA DEGERI HESABI
Arsa Buyukligi (m?) m2 Birim Deger (TL) Arsa Degeri (TL)

7 No'lu Parsel 8,000.00 30 TL 240,000 TL

TOPLAM DEGER(TL)
TOPLAM YAKLASIK DEGER(USD)

8.2.2 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsel olan 104 ada 7 no'lu parselin deger takdiri yapilirken emsal karsilagtirma yontemi
kullanihstir. S6z konusu parselin imar durumunun tarimsal niteligi korunacak alan ve 1/1000 6lgekli uygulama imar
plan sahasi disinda kalmasinda dolayi 2.yénteme godre deger takdiri uygun goriilmemistir.

Degerlendirme kapsaminda; degerlemesi yapilan tasinmaza yakin konumlu benzer imar kogullarina sahip arazilerin
satig fiyatlari arastinlmig, tasinmazin Ankara-Aksaray Karayolu'na cephesli olmasi, tasinmaz i¢in alinan “Kamu
Yarar” gozonune alindiginda parsel igin 1/1000 olgekli mevzi imar plani yapiimasi durumunda “Konaklama ve
Dinlenme Tesisi” olarak kullanilabilecek olmasi, ulagilabilirligi kolay bir noktada yer almasi, topografik yapis,
taginmazin cepheli oldugu Ankara-Aksaray Karayolu’nun giin igi arag trafiginin yuksek olmasi, bélgede kanaklama ve
dinlenme tesisi imarli arsa arzinin bulunmamasi ve taginmazin yiizélctimi gibi kriterleri géz dnlne alinarak satis
rakami belirlenmistir.

104 ada, 7 no'lu parselin emsal karsilagtirma yontemine gére bulunan toplam adil piyasa degeri 240.000.-
TL(IkiyGzkirkbin-Turk Lirast) takdir edilmistir.

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 alan
150 m?nin Ustinde 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 dederi agagidaki gibi takdir edilmistir.

Konya ili, Kulu ilgesi, Yazigayir kdyii, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” mulkiyetindeki gayrimenkuliin;

HARIG)

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV

. 240.000.-TL
(Ikiyazkirkbin.-Ttirk Liras)

160.000-USD
(Ytizaltmigbin.-Amerikan Dolarr)

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, Kulu ilgesi, Yazicayir kéyii, Makas mevkii, 104 ada, 7 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, “Metro Turizm Petrol Uriinleri
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” mulkiyetindeki gayrimenkuliin;

16.04.2010 TARIHLI TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI (KDV
DAHL)*

. 283.200-TL
(Ikiyizsekseniighinikiyiiz.-Turk Lirast)

188.800-USD
(Ytizseksensekizbinsekizytiz.-Amerikan Dolarr)

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 goére
hazirlanmigtir.

5 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindir bagdimsiz
kullanilamaz .
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Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Selguk SUICMEZ Omer Latif YALCIN Adem YOL
Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 imar Durumu

3 Takyidat Belgesi Fotokopisi

4 Fotograflar

5 | Ozgecmigler

6 SPK Lisanslari Fotokopisi
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