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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010A118 - 29 RAPOR TARIHi: 16.04.2010

, Sagmalcilar Mahallesi, Otogar Baglanti Yolu, Otogar Kuzey Girisi, Bayrampasa /
ACIK ADRES: ISTANBUL
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
) Ozge UNER Hande GUR Hisniye KANCBOSFl;uonGLU
DEGERLEME UZMANLARI: , , BOZTUNC
Degerleme Elemani | Degerleme Eleman Dedierleme Uzman Sorumlu
g Degerleme Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: 7.007,08 m? arsa Uizerinde konumlu akaryakit istasyonu.
o Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel
TAPU KAYIT BILGILERI: no'lu, 7007,08 m? yuzolgimine sahip, “Arsa” vasfindaki, Istanbul Buytksehir
Belediyesi miilkiyetindeki taginmaz.
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi parsel, 22.09.2006 onay tarihli, 1/1000
Olcekli “Bayrampasa Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda;
_ “Akaryakit Alani” lejandinda kalmaktadir.
IMAR DURUMU: - TAKS: 0,30°dir.
- KAKS: 0,60'dir.
Cekme mesafeleri 6n bahceden, komsu parselden ve arka bahgeden 5,00
m.'dir.
05.05.2019 YILINA KADAR OLAN
SOZLESMENIN KALAN SURESINCE Cedimi ..7'3..60'?00"JL __—.
ISLETILMESI SONUCU ORTAYA (Yedimilyontgyuzaltmigbin.-Turk Liras)
CIKACAK POTANSIYEL GELIRLERININ
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE
INDIRGENMESI SONUCU ~ 4.900.000-USD
HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGER' (Dortmllyondokuzyuzbln.-Amerlkan DOIar|)
*(KDV HARIC) 1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amacl verilmitir.)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigr;

Degderleme Uzmaninin dcretinin raporun herhangi bir boliimine bagh olmadigr;

Degderlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

Degderleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degderleme Uzmaninin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugu;

Degderleme Uzmaninin, mlki kisisel olarak denetledigi;

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

* Takdir edilen deger mulkiyeti Istanbul Buyuksehir Belediyesi'ne, 2019 yilna kadar intifa (kullanim) hakki
UATOD’ne ve isletme hakki BIOIAS'a ait olan Istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11
pafta, 22824 no’lu parselde kaytl gayrimenkuliin 5 Mayis 2019 tarihine kadar belirlenen kapsam ve kira bedeli
mukabilinde Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S.’nin kiraci olarak igletmesinden elde edecegi potansiyel
gelirlerinin net buglinki degeridir.

Ozge UNER Hande GUR Hisniye BOZTUNG Coskun KANBEROGLU
Degerleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urin. San. ve Tic. A.S.’nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010REV118-29 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tard

Bu degerleme raporu istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel
no'lu, 7.007,08 m? yiizélgiimiine sahip, “Arsa” vasfindaki, milkiyeti istanbul Biiyiiksehir Belediyesine, 2019
yilina kadar intifa (kullanim) hakki UATOD'ne ve igletme hakki BIOIAS'a ait olan parselde kayitl
gayrimenkuliin 5 Mayis 2019 tarihine kadar belirlenen kapsam ve kira bedeli mukabilinde Metro Turizm Petrol
Uriin. San. ve Tic. A.S.nin kiraci olarak elde edecegi potansiyel kira gelirlerinin 16.04.2010 tarihli “Petrol
Istasyonunun isletmesiyle olusan nakit akislari baz alinarak “Gelir Kapitalizasyon Yéntemi” ile net bugiinkii
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla 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, degerleme elemani Ozge UNER, degerleme
elemani Hande GUR, degerleme uzmani Husniye BOZTUNC ve sorumlu degerleme uzmani Cogskun
KANBEROGLU tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.04.2010 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

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

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

Bu rapor Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.$S.' nin 02.04.2010 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimlerine gére hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme calismasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Caligma kapsaminda takdir edilen deger; miilkiyeti istanbul Biiyiksehir Belediyesi'ne, 2019 yilina
kadar intifa (kullanim) hakki UATOD'ne ve isletme hakki BIOiIAS’a ait olan istanbul ili, Bayrampaga
ilcesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 no’lu parselde kayith gayrimenkuliin 5 Mayis 2019
tarihine kadar belirlenen kapsam ve kira bedeli mukabilinde Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic.
A$.’nin kiraci olarak elde edecegi potansiyel gelirlerin net bugtnki degeridir. Konu akaryakit
istasyonunun Istanbul Bayrampasa otogari i¢inde konumlanmig olmasi nedeni ile emsal akaryakit
istasyonu bulunamamis olup, miigteri tarafindan temin edilen veriler dikkate alinarak ve bu dogrultuda
varsayimlarda bulunularak deger takdiri yapilmigtir. Varsayimlanin degigsmesi halinde degerin
degismesi muhakkaktir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulln $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Firmamiz tarafindan s6z konusu gayrimenkul icin daha 6nceki tarihlerde herhangi bir degerleme caligmasi
yapiimamistir.
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 say!li Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Liras| sermaye
ile kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Bilyik istanbul Otogari, No:51-52 Bayrampaga / istanbul adresinde faaliyet gésteren
Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S. icin hazirlanmigtir.

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

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

2.3.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

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

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

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

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, 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, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5
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3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gére Ttrkiye niifusunun 71.517.100 iken
31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye ntfusu 72.561.312 kisiye yiikselmistir. 2000-2007 doneminde yillik
niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Turkiye'nin yillik nufus artis hizi binde 13,1,
2009 yilinda Ttirkiye'nin yillik ntifus artis hizi ise binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin nifusu artarken, 14 ilin nifusu azalmistir. NGfus artis hizi en dusik olan ilk Gg il;
Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en yuksek olan ilk
uc il ise sirasiyla; Cankiri (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Turkiye'de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gére ok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda
yizde 64,9'a 2008 yilinda ulke nifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise Glke nifusunun %75,5'ine yukselmistir.
Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve koylerde ikamet
eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en
duistk oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 17,8'i istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,44 Ankara'da, % 5,3
lzmirde, % 3,5'i Bursa'da, % 2,8'i Adana'da ikamet etmektedir. Nufusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimiishane’dir. En az nifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 74.710'dir.

Turkiye nifusunun yarisi 28,8 yasindan kiiciiktiir. 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 caligma cagindaki niifus, toplam nifusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulke nifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukari yas grubundadir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 94 iken illere gore
11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.486 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirastyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 Kisi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tuncelidir. Yuzolgtimi buyukligune gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki nifus yogunlugu 51, yuzolciimii en kiigtik olan Yalova ilindeki ntifus yogunlugu ise 239 kisidir.

I Nlfus Nfus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4513.921

izmir 3.868.308 3.525.202

Bursa 2.550.645 2.249.974

Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!

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

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

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi distilsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢ siyasetten
cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye

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

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

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

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissediimeye baslamistir. 2009
yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tiretimi ve istihdamda distisler yasanmistir. Gayrimenkul
sektoruniin de 2009 yilini kugulerek gegirdigi, fiyatlarin diistis hareketini surdiirdugi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda tlke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile
birlikte surdtirllebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecedi dustinulmektedir.
2010 yili ve ilerki yillar igin yapilan éngortilere paralel tlke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektériniin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisini devam
etmesini saglayacagini diigtiniiyoruz.

3.1.3 Ulagtirma Sektorii

Tarih stireci icinde ulagim araglari ¢ok cesitlilik gdstermis olmasina karsin ulagtirmanin tarifindeki tasima
0gesi en temel unsur olarak 6nimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag i¢in yapilan, baglama ve varig
noktas! olan, ulagsmak isteyenlerle ulastirimasi istenenleri olan, tagiyicilar ve tagitlari iceren bir hareketlilik
halidir. Bunlarin hepsi Ulke cografyasinda ve (ilke ekonomik ortaminda, bu Ulkede yasayan veya o anda
bulunan kisilerin katiimiyla gergeklesmektedir.

3.1.3.1 Ulagtirmanin Aranan 6zellikleri

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

Ulasim Ekonomik Olmalidir

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

Ulasim Elverisli Olmalidir

Elveriglilik, bir hizmet olan ulagimin belki de en 6nemli Ozelligidir. Elverigli olmayan ulagim hizmeti, bu
hizmetten yararlanilamayacag! igin yok sayilir. Gerektiginde bulunamayan bir tagit 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 icinde kalmasi sarttir. Kaza riskleri
planlama stirecinde dikkate alinmasi zorunlu bir 6zelliktir.

Ulasim Hizli Olmalidir

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

Ulasim Cevreyi Kotl Etkilememelidir

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

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

Ulagim hizmetleri degisik ulagim tirleriyle sunulabilir. Bu tiirleri kisaca bulunduklari ortama gére asagidaki
sekilde siralamak mumkindir.

Karayollan

Demiryollar

Denizyollari

Havayollari

Boru Hatlan

ic Su Yollari

Ozel Sistemler

3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Ttrkiye'de de diger tim dinya tlkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktérler vardir. Bunlar dogal ve begeri
faktorler olmak tzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giiglestiren dogal faktorlerin basinda yiizey sekilleri ve
yukselti gelir.

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

Bu duruma ornek olarak Dogu Anadolu Bélgesi'ni Erzurum-Askale-Bayburt-Giimiighane tzerinden Trabzon'a
baglayan karayolu Kop (2.305 m.) ve Zigana (2.010 m.) gegitleri ile, Cataltepe (1.210 m.) gegitleri vasitasi ile
saglanir. Ayni bicimde Akdeniz Bélgesi ile ic Anadolu Bolgesi arasindaki kara ve demiryolu baglantisi Toroslar
Uzerindeki birtakim gecit ve bogazlarla miimkindir. Bunlardan Gilek Bogazi (1.050 m.) ilkgaglardan beri
kullanilir.  Silitke-Mut Gzerinden Konya'ya baglanan Sertavur Gegidi (1.630 m.) Antalya-Isparta-Burdur
arasindaki baglant ise Cubuk Bogazi (895 m.) ve Celtikgi Beli (1.225 m.) Gizerinden yapilir.

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini ok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesinde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmigtir. Yukseltinin buytk olctide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bélgesi'nde de yollar dogu-bati dogrultulu ovalar, esikler ve oluklar icerisine
yerlestirilmistir. Bati-dogu dogrultulu iki énemli yoldan biri Erzincan-Erzurum-Pasinler-Kars digeri Malatya-
Elazig-Mus-Van karayoludur. Bolgenin iki 6nemli demiryolu (Sivas-Erzurum-Kars ve Malatya-Elazig-Mus-

Tatvan) baglantisi da hemen hemen ayni giizergahi izler.

Tiirkiye'deki iklim 6zellikleri de ulagim iizerinde 6nemli rol oynar. iklimin en belirgin etkisi 6zellikle kig
aylarinda karayollarinda gérilen kar yagislarina bagl olarak buzlanma ve kayganlasmadir. Bolu Dagi, Giilek
Bogazl, Kizildag vb. kesimlerde sik sik buzlanma olaylarina rastlanir. Ozellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bolgesi'nde kis aylarinda goriilen diger olumsuz bir etken de kar yagislari dolayisi ile yollarin ulagima
kapanmasidir. Karla micadele ekipleri tarafindan anayol gtizergahlari agilmakla birlikte birgok kasaba hatta
kentle baglanti bazen 1-2 ay boyunca kesilebilmektedir. Yola ¢i§ diismesi veya Karadeniz Bélgesi'nde oldugu
gibi asirn yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.
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Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biiyik zorluklar gikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biyik 6lciide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar ise
ekonomik agidan biiyik kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye’de Karayollari Ulagiminin Tarihsel Geligimi

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

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

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda cikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midurlugi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Turkiye'de karayollari devlet yollari (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollari
(il sinirlar icinde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kéy yollari ve
orman yollari olarak ayrilir. Bugun tlkede 2009 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 64.319 km.'dir.
Bunun 2000 km'si otoyol, 31.271 km.'si devlet, 30.948 km.'si il yoludur.

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

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

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

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

GENEL TOPLAM q
Kaynak:TUIK

Karayollarinin yik ve yolcu tagimaciligi da dikkat cekici 6lciide gelisme gdstermistir.

YUk tagimacihginda yiik tonaji yliksek kamyonlar ile uluslararasi tasimacilikta T.I.R kamyonlari kullaniimaya
baglanmistir. Yolcu tagimaciliginda da son derece modern otobisler kullaniimaktadir. Karayolu tagimaciligi
Tirkiye'de ulagimin asil yukinu cekmesine kargin gerek yollarin fiziki yapi ve standartlarinin digtik olmasi,
mevcut trafik yiikiini kaldiracak kapasitede olmamasi, gerekse sirlicii hatalarindan dolayi ¢ok sayida trafik
kazas! yasanmaktadir.
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3.1.3.4 Turkiye’de Karayollari Ulagimi

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

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

10
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OTOYOLLAR, DEVLET VE IL YOLLARI OZERINDE TAZIT VE YOLCU SEYIRLER]

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

MILTON
Milllon

0:OTOYOL Maloresys D DEVLET YOLU Sl Roacs I:ILYOLU Provincial Foass. T- TOPLAM Tefs
i TAGIT - KM wenicle - K YoOLCU - KM Passenger - Km
Ctambi - Km | Dtobls- km | samyon - km | TAST -k ] com.vi-km | Olb.vi-Em [kmy. - km{ YoLCU -
T3 | bz carowm | Bus-km | Tuee-sm |venicis - kmdzas carma k| Busma-um [T ma- k| Paseen m
1850 D 172 a0 278 530 401 1827 458 2 484
I 13 4 i1 28 18 74 2 113
T 185 a4 2849 338 41 1701 477 2 58T
1860 D 462 215 T44 1421 1595 & 480 1816 9831
| 48 22 T 142 Lizi] f48 181 989
T a03 237 E18 13632 1 765 7128 1987 10 830
1870 D 2511 775 23824 6110 12 104 21083 4 7RE 33973
] 150 47 7 367 73 1318 283 2338
T 2 081 g22 2954 E4TT 12 825 23 302 5 08 41 311
1580 O 7023 1032 L] 13 948 26 TED a0 145 T 540 65 479
| 702 103 s80 1395 287G 2015 Th4 E B4E
T T 725 1135 8483 15 343 21 86 32164 B2 73127
1520 D 12 432 2145 o 058 24 383 21 204 768 580 14 835 122 718
i 1248 214 Bog 2 458 3121 T 858 1483 12 272
T 13730 2358 10 852 27 041 34 325 g4 238 18 423 134 931
1935 D 19 148 220 10 220 31 B85 48 BTE 77 885 14 332 141 023
| 1215 220 1023 3167 4 887 7 TED 1433 14 109
T 21 081 2520 11 252 34 833 A3 763 85 674 15 785 155 202
2000 O 3830 407 1 987 6324 9824 11 600 862 22 288
n} 23 020 2403 13 633 44 216 7D 228 71058 6 258 147 542
| 4 204 166 1241 811 1D 506 4 735 G610 1583
T 3/ 224 3088 16 B61 36 154 Bl 560 a7 301 773D 185 681
20050 6020 fE4 2853 5 466 16 074 18 532 M B60S
] 29 0487 20842 13 209 43 818 T4 218 52 763 134 681
| 4 404 215 1138 S 845 11235 4 230 13 863
T A0 420 3441 17 198 61129 101 227 80 025 182 152
2006 O 7 EED 675 320 11 523 18 BRE 18 097 37 994
D g 6a2 2 508 13 565 47 055 T 455 g8 154 133 608
| 4 247 205 1142 5994 11818 4373 13 991
T 43138 3388 18 001 64 377 107 970 T8 624 187 533
2007 O B 52D Tid 34284 12 727 21 317 22 550 43873
0 33 581 2574 14 324 50 458 B3 204 63 700 147 624
1 5024 211 1178 6423 12 GBE 4 w0 1T 548
T 47 124 3458 18 286 69 609 117 809 21 308 209113
2008 O B TE5 Tar 3 Bep 1313 21 BBE 22 407 44 395
D 33653 2 508 14 091 30 254 B4 146 60 231 144 377
| 5040 206 1131 6 386 12 822 4 704 17 326
T 47 502 3448 18 821 89 77 113 758 87 342 206 038
ArsiE 09
Dac 02

Kaynak: Karayollarr Genel Midurlugu
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Total Mobor Velvichke s in usa by yoars

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkultin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’
ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye béimektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda koprii gorevi
goren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki ug izerinde
kurulmus, 5.512 km?'lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar
Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
glneyden Marmara ve Bursa, giineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki
Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Avcilar, Bahcelievler,

Bakirkdy, Bagdcilar, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyogdlu, Emindnu, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kigciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultanbeyli,
Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu, Biiyiikcekmece, Catalca, Silivri ve Sile'dir. istanbul Uluslararasi
Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica Istanbulda ugak ve helikopter kiralama

olanagi vardir.
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Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varli§ acisindan iilkenin en onemli ili durumundadir.
2009 yili adrese dayall niifus kayit sistemi nifus sayimi sonuclarina gore, Istanbulun toplam niifusu
12.915.158 olarak belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalar tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada aginmig birer platodur.
istanbul ilinin bitki 6rtiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andinir. Bélgede en ¢ok gorilen bitki tiirti makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer
yer goriilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi ise kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul'daki en bilyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva cayidr.
Bogaza dokulen sularin en onemlileri Kugliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ ‘e dokilen
Kagithane ve Alibey Dereleri, Kugukcekmece Golune dokilen Sazlidere, Biyukcekmece Goline dokilen
Karasu Deresi, Terkos Goliine dokiilen Tranca Deresi, istanbul ilinin belli bagl akarsularidir. ilde kiigiik fakat
onemli tic g6l vardir. Bunlarin gl de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos Gélintin suyu
tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiigtikgekmece (11 km?) ve
Biiyiikcekmece (16 km2) géllerinin sulari denizle temaslari oldugu igin tuzludur.

Yaz aylar genellikle sicak gegen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tagiyor goriinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin
etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile
Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kitlesinin ve 0Ozellikle Akdeniz'den gelen ik ve yagisl hava
kiitlelerinin etkisi altindadir. Butun ilde Karadeniz'in soguk ve yagish (poyrazl)) havasiyla Akdeniz'in ilik
(lodoslu) havas! birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biyik isi farklari gorilmez.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biytuk ¢ogunlugu il digina taginmasina karsin, kent imalat
sanayi yoniinden dnemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamigtrr.
1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoninden
istanbul'un 6nde gelen bir kent olmasina olanak saglamistrr.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltir varliklari, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Trkiye'nin en
gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biytk bir bélumu Istanbul'dan
giris yapmaktadir.

3.2 2 Bayrampasa llgesi

Marmara Bélgesinde, istanbul iline bagl bir ilge olan
Bayrampasa, kuzeyinde Gaziosmanpasa, batisinda
Esenler, dogusunda Eyip, giineyinde Zeytinburnu,
gineybatisinda ~ Gingoren ile  cevrilidir. llce
topraklar,  Trakya'nin  kuzeyindeki  Istiranca
Daglar’nin giineydoguya dogru alcalarak istanbul
BogazI'na kadar yayildigi alanda Catalca Penepleni
denilen bélimde yer almaktadir.

iice topraklarinda Cicoz Deresi bulunmaktadir.
llgenin yiizolciimii 8 km2 olup, 2009 Yili Genel Niifus
Sayim sonuglarina gore; toplam ntfusu 269.425dr.
Bayrampasa’da Akdeniz ve Karadeniz iklimi

dzellikleri goriilmektedir. Yillik sicaklik ortalamasi 13.8°C'dir. Yil iginde 96.4 yaz giinii ve Temmuz, Agustos
aylarinda 25.8 tropik giin, sicakligin 0 °C'nin altina diistiigii 22 kis giinii yasanir.

iice ekonomisi ticaret ve kiigiik sanayiye dayalidir. ilgede yaklagik 30 fabrika ile 250 imalathane ve atélye
bulunmaktadir. Otogarin batisinda bulunan Bauhaus ve Carrefour aligveris alanlari, ilgenin 6nemli ticaret

merkezleridir. Ayrica ilgede 120 m2lik bir alani kaplayan Bayrampaga Cezaevi ve Istanbul Otogar ilge sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

Bayrampasa'da 1952 yilinda Vatan Mahallesinde oturan gG¢menlerin meydana getirdigi 26 hanelik bir
yerlesim mevcuttu. 1950 sonrasinda Istanbul'da baglayan imar faliyetleri, endiistrilesme, arsa fiyatlarinin
yikselmis olmasi, gecekondularin yikimi gibi nedenlerle gevrede (kirsal yerlesmede) konut arsasi talebi
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baslatmistr.

Bayrampaga bu kirsal ¢zelligini, istanbul'da Aksaray mevkiinde Vatan-Millet Caddelerinde 1955'ten sonra
yapimina baglanan istimlakla ve istanbul Belediyesi'nin beldeyi sanayi bélgesi olarak tespit etmesi ve diizliigii
sebebiyle kiiglk atélye sahiplerinin burayi tercih etmeleriyle kaybetmis, bu tarihlerde biyik bir niifus
patlamasi olmustur.

1955'ten once Maltepe civarinda mevcut olan 3-4 adet fabrika, yeni acilanlarla birlikte, beldede bir isci
muhitinin - olusmasini  saglamistir. Iskan alanlari merkezden Terazitepe,  Altintepesi ve Ismetpasa
Mahalleleri'ne kaymaya baglamistir.

1960 yilinda ikinci bir nufus patlamasi olmustur. Beldenin %30-35'ini tegkil eden Trakya, Karadeniz, Anadolu
ve OrtaAnadolu halkinin yani sira, Yugoslavya'dan gelen g¢menlerin yarattigi yeni konut gelisimi, mevcut
dokunun dolmasi ve daha sonrada Murat-Kartaltepe-Yildinm mahallelerinin olusmasiyla kendilerini
gostermigtir.

1963te Belediye teskilati kurulan Sagmalcilar'in adi 1978'de Bayrampasa olarak —degistirilmistir.
liceye ulasim belediye otobiisii, minibiis ve metro ile saglanir. ligede 49 park bulunmaktadir. Kisi basina

diisen yesil alan miktari ise 1.5 m 2 'dir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkultin Miilkiyet Bilgileri

i . | Istanbul
licesi . | Bayrampasa
Bucag D -

Mahallesi . | Sagmalcilar
Koy -

Sokagi

Mevkii -

Pafta No. 18/10-11
Ada No. -

Parsel No. 22824
Yuzélgumi 7.007,08 m?
Niteligi . | Arsa

Maligi . | Istanbul Bilyiksehir Belediyesi

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Bayrampasa ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nde 07.04.2010 tarih, saat 16.30 itibariyle yapilan
incelemede alinan bilgilere gore;

Beyanlar Hanesinde:

@ Akaryakit alani.
irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde:

@ Tamaminin intifa hakki 29.06.1993 tarih, 2549 yevmiye no'lu, 25 yil middetle Uluslararasi Anadolu
ve Trakya Otobiisleri Dernegi'ne aittir.

14

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


http://www.pdffactory.com

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

Degderleme konusu gayrimenkul ile ilgili son tg yillik donemde gergeklesen alim satim olmamistir.
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gtincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Bayrampasa Belediyesi imar Midiirligirnde 07.04.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gére ve ekte sunulan imar durum belgesine gore degerleme konusu gayrimenkullere ait imar durumu
ve yapilasma kosullari agsagida listelenmistir;

O Imar Durumu:
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi parsel, 22.09.2006 onay tarihli, 1/1000 6lgekli “Bayrampasa
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda;
“Akaryakit Alani” lejandinda kalmaktadir.
TAKS: 0,30°dir.
KAKS: 0,60°dir.
Cekme mesafeleri 6n bahgeden, komsu parselden ve arka bahceden 5,00 m.'dir.

U Ruhsat ve izinler:

§ 06.07.2009 onay tarihli, akartakit servis istasyonu icin, toplam 3.225,25 m? kapali alan igin
hazirlanmig mimari projesi bulunmaktadr.

§ 20.11.2009 tarihli, 9413 no'lu, 3.225,25 m? akaryakit servis istasyonu igin alinmig yapi ruhsati
bulunmaktadir.

§ 01.03.2010 tarihli, 2932 no'lu, 3.225,25 m? akaryakit servis istasyonu igin alinmis yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadr.

U Yapi Denetim :

§ Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
dir. Akaryakit istasyonunun yapi denetimleri Abdi Ipekci Cad., Park Han, No:46/36 Bayrampasa,
Istanbul adresinde faaliyet gosteren Imar Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan gerceklestirilmistir.

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

§ Bayrampasa Belediyesi imar Miidiirligii yetkililerinden alinan sifahi bilgilere gore, degerleme konusu

parselin son 3 yillik dénem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

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

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkulln acik adresi: Sagmalcilar Mahallesi, Otogar Baglanti Yolu, Otogar Kuzey Girigi, Bayrampasa
[ ISTANBUL

Degerleme konusu taginmaz; Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Sagmalcilar Mahallesi, Otogar kuzey girisi yolu
Uzerinde 18/10-11 pafta, 22824 no'lu parseldir. Dederleme tarihi itibari ile tasinmaz (izerinde akaryakit
istasyonu bulunmaktadir. Taginmaza mevcut durumda otogar iginden ulagim saglanmaktadir. Ancak otogar
disindan da ulagilabilme imkani saglayan yol heniiz kullanima agilmamigtir.

Degerleme konusu tasinmaza ulagmak icin, E-5 Karayolu (izerinde Topkapi istikametinde giderken
Bayrampasa uol ayrimindan TEM Otoyolu ayrimina girilir. Baglanti yolu tizerinde Carrefour mevkisinde TEM
yoniinde devam edilir. Tagsinmaz Otogar Baglanti Yolu lizerinde, otogarin kuzey girisinde sol kolda yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi otogar civarinda Ikea, Forum AVM, Ora istanbul Projesi,
Carrefour, kuru gida ve sebze hali ve konut alanlari yer almaktadir.

Degerlemeye konu parsel lizerinde Petrol Ofisi Akaryakit istasyonu yer almaktadir ancak heniiz faaliyete
gecmemigtir. Bu akaryakit istasyonu otogar icindeki araclara hizmet verecektir.

Degerlemeye konu parsel kareye benzer bir geometrik sekle sahip olup, edimi diize yakin bir topografik
yapiya sahiptir. Parselin, Esenler Otogari girisine 50 m cephesi vardir.

! g LA

DEGERLEME 7
8§ KONUSU TASINMAZ

- el
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Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmig Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Bayrampasa ~16

E-5 Karayolu ~3

TEM ~0

Otogar ~100 m

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Tanimi

istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Sagmacilar Mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel no'lu, 7.007,08 m?
yuzolgimuine sahip, “Arsa” vasfindaki, Istanbul Buyuksehir Belediyesi miilkiyetindeki taginmazdir. Degerleme
konusu taginmaz Esenler Otogarinin kuzey girisinde yer almaktadir.

Degerleme kapsaminda kalan taginmazin konumlandidi parsel, Esenler Otogar'inin kuzeyinde sol tarafta yer
almaktadir. S6z konusu parselin geometrik sekli kareye yakin olup topografik yapisi egimliye yakindir.

S0z konusu parsel iizerinde onayli mimari projesine gore icinde market, 3 adet bay-bayan WC, depo, midr
odas!, pompaci odasi, mutfak, mekanik tesisat odasi, 5 adet ofis, sekreterya ve gay ocadi bulunan 2 katl
toplam 363,40 m? alana sahip 1. yonetim binasi; icinde 2 adet ofis, 3 adet WC, soyunma odasl, dus, yedek
parca ve akii odasl ile siginak bulunan, zemin+2 normal katli, toplam 659,09 m? alana sahip 2. y6netim
binasi; 115,04 m? alana sahip yakit tanki, 438,76 m? alana sahip pompa adasi ve 486,09 m? alana sahip
kanopi bulunmaktadir. Binalarin mevcut durumlari ile onayli mimari projeleri uyum géstermektedir.
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Akaryakit istasyonunda, gémilii durumda 8 adet akaryakit tanki bulunmaktadir. Akaryakit tanklarinin herbiri
40.000%er It. hacme sahiptir. istasyonda kirsal motorin ve eurodiesel olmak iizere toplam 2 tip yakit
bulunacaktir. 4.80 m. yuksekligindeki kanopi, ¢elik konstriiksiyondan yapilmistir. Kanopinin ortasinda skylight
mevcuttur. Tesiste 8 adet pompa adas! ve 16 adet akaryakit tabancasi mevcuttur. Kanopi (izerinde 24 adet
aydinlatma armatiri yer almaktadir. Tesiste ayrica, kapall devre kamera sistemi, hava/su saati, alarm
sistemi, yangin sondirme sistemi, 1 adet ara¢ yikama yatagl ve 7 adet yaglama yatagi ile fiyat panosu
bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Gayrimenkuliin genel dzellikleri :

Insaat Tarzi : | Betonarme

Eggf:nzti;(;;ﬁ?an 3.225,25 m? (Mevcut ve yasal durumuna gore)
Yas! © | ~4aylk

Elektrik .| Sebeke

Su . | Sebeke

Kanalizasyon : | Sebeke

Isitma Sistemi . | Klima

Jenerator . | Mevcut

Otopark . | Mevcut (Agik Otopark)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin g Mekan ingaat Ozellikleri

| 1. Yénetim Binast:
Zemin kat ve 1. kattan olugsan bina yasal evraklarina, onayll mimari projesine ve mevcut durumuna
gore 363,40 m? brit kullanim alanina sahiptir. Malzeme ve iscilik kalitesi niteliklidir. Kaba ingaat
tamamlanmis, ince isleri devam etmektedir. Binanin cephesinde kompozit panel cephe kaplamasi
kullaniimigtir. 1. yénetim binasi, zemin katta, market, mtdur odasl, bay-bayan WC, depo, pompaci
odasl, mutfak, 1 adet ofis ve mekanik tesisat odasi yer almaktadir.

Zemin D -

Duvar . | Swva {izeri boya

Tavan S -

Dograma . | PVC

Aydinlatma D -

Kullanim Amaci . | Yukarida tanimlanan ve mimari projesinde belirtilen mahaller ince ingaat
asamasinda oldugu igin faal durumda degildir.

| 2. Yonetim Binast:

Zemin kat, 1. kat ve 2. kattan olusan bina yasal evraklarina, onayli mimari projesine ve mevcut
durumuna gore 659,09 m? briit kullanim alanina sahiptir. Malzeme ve isgilik kalitesi niteliklidir. Kaba
ingaatl tamamlanmis, ince isleri devam etmektedir. Binanin cephesinde kompozit panel cephe
kaplamasi kullaniimistir. 2. yonetim binasi, zemin katta, siginak, yedek parc¢a ve akii odasi, WC, dus ve
soyunma odas; 1. ve 2. katlarda ise ofis ve WC yer almaktadir. Ayrica, zemin katta bagimsiz olarak
bulunan 7 adet yaglama ve 1 adet yikama yatagdi bulunmaktadir. Yikama be yaglama yataklarinin her
biri 100,15 m? ‘dir.

Zemin D -

Duvar . | Siva iizeri boya

Tavan i

Dograma : | PVC

Aydinlatma D -

Kullanim Amaci . | Yukarida tanimlanan ve mimari projesinde belirtilen mahaller ince ingaat
asamasinda oldugu igin faal durumda degildir.
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Kanopi onayli mimari projesinde 784,09 m? alana sahiptir. Kanopinin orta kisminda yaklasik 2 m .
eninde, 40 m. boyunda skylight bulunmaktadr.

Alan . | ~784,09 m2 (Mevcut ve yasal duruma gore)

Insaat tarzi . | Celik konstriiksiyon

Yikseklik ] 4.80mt.

Giydirme : | Aliminyum kompozit panel kaplama

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu taginmaz 7.007,08 m?arsa {izerinde konumlanmaktadir.

Tasinmazin konumlandigi parselin Esenler Otogari girisine yaklagik 50 m. cephesi bulunmaktadr.
Topografik yapisi egimliye yakin olan parselin geometrik sekli kareye yakindir.

Soz konusu parsel iizeinde onayll mimari projesine gore icinde market, 3 adet bay-bayan WC,
depo, mudir odasi, pompaci odasi, mutfak, mekanik tesisat odasi, 5 adet ofis, sekreterya ve cay
ocag! bulunan 2 katli toplam 363,40 m? alana sahip 1. yonetim binasi; icinde 2 adet ofis, 3 adet WC,
soyunma odasl, dus, yedek parca ve akii odas! ile siginak bulunan, zemin+2 normal katli, toplam
659,09 m? alana sahip 2. y6netim binasi; 115,04 m? alana sahip yakit tanki, 438,76 m? alana sahip
pompa adasi ve 486,09 m? alana sahip kanopi bulunmaktadir.

S0z konusu parsel Uzerinde bulunan binalarin mevcut durumlari ile onayl mimari projeleri uyum
gostermektedir.

dari binada kullanilan malzeme kalitesi ve iggilik seviyesi niteliklidir.

Bu akaryakit istasyonu otogar igindeki araclara hizmet verecektir.

Konu tesisin Nisan ayi sonunda hizmet vermeye baslamasi planlanmaktadir.

Market bolimii gelirleri Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S.'ye ait olmadi§indan degerleme
calismasi diginda birakilmigtir.

Degerleme konusu akaryakit istasyonunda kirsal motorin ve eurodiesel olmak iizere toplam 2 tip
yakit bulunmaktadir.

5.6 Harici Miiteferrik igler

Degerleme konusu taginmaza iliskin harici ve miiteferrik isler olarak, beton saha gibi igler yapiimigtir. Ancak
milkiyetin Metro Turizm'e ait olmamasi nedeni ile maliyet yéntemi yaklagimi rapor kapsaminda
belirtilmemistir.

BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

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

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

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar plani dogrultusunda ve bulundugu
lokasyon itibariyle “Akaryakit Alan1” amagl olarak kullanimidir.

BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
7.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort fark degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yontemi”, “Gelir Indirgeme Yontemi”, “Maliyet Yontemi” ve “Gelistirme Yaklagimi"dir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

7.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

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

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

7.1.3 Maliyet Yaklagimi

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

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

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

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

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler (retip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihg Uretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
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etme olanag! saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yéniinde incelenmesi, proje konusu
arinin yer aldigi sektoérin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldidi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yénelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Geligtiriimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan
yararlanilir.

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

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
v GUCLU YANLAR

Tasinmazin konumlandigi parsel Esenler Otogari'nin kuzey girisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin gorinirligi ve reklam kabiliyeti iist seviyelerdedir.

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

\4 ZAYIF YANLAR

x Degerleme konusu taginmazin miilkiyeti Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S.'ye ait degildir.
Konu benzin istasyonunun igletilmesi ile ilgili olarak Otogar Akaryakit Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti.
firmas! ile aralarinda sdzlesme olup siiresi 05.05.2019 tarihinde sona ermektedir.

\4 FIRSATLAR

U Degerleme konusu akaryakit istasyonu otogar icindeki araglara hizmet verebilecek tek istasyon
olacaktir.

v TEHDITLER

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

ccc

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda benzer taginmazlar bulunamadigi ve 6zel nitelikli oldugu icin emsal yaklagim
analizi ve dogru sonuca ulagsmada etkin olamayacag! ve arsa millkiyetinin baska bir malije ait olmasi
nedeniyle maliyet yaklagimi analizi kullanimamistir. Konu tesisin bulundugu parselin miilkiyetinin istanbul
Biiyiiksehir Belediyesine, 2019 yilina kadar intifa (kullanim) hakkinin UATOD’ne ve isletme hakkinin
BiOIAS’a ait olmasi, 5 Mayis 2019 tarihine kadar belirlenen kapsam ve kira bedeli mukabilinde Metro Turizm
Petrol Urlin. San. ve Tic. A.S.’nin kiraci olmasi nedeniyle degerlemeye konu tesis tizerinde bir mulkiyet hakki
bulunmamaktadir.

Bu nedenle Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.S.'nin kiraci olarak elde edecegi potansiyel gelirlerin
degeri gelir kapitalizasyonu yontemine gére takdir edilmistir.

8.2.1 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi Analizi

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

Varsayimlar;

- Konu tesisin bulundugu parselin miilkiyetinin istanbul Biyiiksehir Belediyesine, 2019 yilina kadar

intifa (kullanim) hakkinin UATOD'ne ve igletme hakkinin BiOIAS'a ait olmasi, 5 Mayis 2019 tarihine

kadar belirlenen kapsam ve kira bedeli mukabilinde Metro Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.$.’nin

kiracl olarak konu tesisi isletmesinden dogacak potansiyel gelirleri dikkate alinarak hesaplama
yapilmistir.

BIOIAS ve Metro Turizm Petrol Uriinleri A.S arasindaki 05.05.2019 tarihine kadar gegerli olan
sOzlesme kosullarinin aynen uygulanacagi ongordiimustr.

Konu tesisin hizmet vermesi igin gerekli tiim yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayimistir.

Akaryakit istasyonunda 2010 yilinin éngorilen akaryakit satis tutarinin migteri tarafindan temin
edilen bilgiler esas alinmak suretiyle 21.000.000 TL olacag! kabul edilmistir.

Akaryakit satiglarinda karliigin ([gelir-gider]/gelir orani) %7 civarinda seyredecedi tahmin edilmistir.
Ciro artis orani %2 kabul edilmigtir.

indirgeme orani %11 kabul edilmigtir.

Parite; 1 USD= 1,50 TL olarak kabul edilmistir.

2010 Yili Akaryakit Satis Ongorillen (TL) 21.000.000
2010 Yili Akaryakit Satis Ongdriilen (USD) 14.000.000
Akaryakit istasyonu Kar Marji 7%
Kar(%7) 1.470.000
Kar(USD) 980.000
Kuzey Parsel Aylik Kira Gideri (TL)- KDV Hari¢ 33.898
Kuzey Parsel Yillik Kira Gideri (TL)- KDV Harig 406.780
Kuzey Parsel Yillik Kira Gideri (USD)- KDV Harig 271.186
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NAKIT AKIS VE DEGERLEME TABLOSU;

2010 Yili Akaryakit Satis Ongorillen (TL) 21,000,000
2010 Yili Akaryakit Satis Ongdriilen (USD) 14,000,000
Akaryakit istasyonu Kar Marji 7%
Kar(%7) 1,470,000
Kar(USD) 980,000
Kuzey Parsel Aylik Kira Gideri (TL)- KDV Hari¢ 33,898
Kuzey Parsel Yillik Kira Gideri (TL)- KDV Harig 406,780
Kuzey Parsel Yillik Kira Gideri (USD)- KDV Harig 271,186
Ciro Artis Orani 2%
Kira Artig Orani 4.0%

NAKIT PROJEKSIYONU
Yillar 1604 2010 05052010 05052011 05052012 05052013 05052014 05052015 05052016 05052017 05052018 05052019

Akaryakr lzmazyonu Yillk Ciro Rakamlar 0,00 738 888 BE 14.280.000,00 14.565.600,00 14.8356.912,00( 15.154.050,24 154567 131,24 15.766.273,87| 16.081.55535| 16.403.231,33] 16.731.285 56
Mg lzleme Gelr 0,00 8172222 &30 600,00 101888200 OB15531% 110383817 112871185 1148228 1% 1171.180,72
Akaryakn 1zigsyonu 5313 Primi Gelifker % Cran 0,80% 0,80% 0,80% 0,30% 0,80% 0,80% 0,80% 0,30% 0,80%
Akaryakr lztazyonu Sas Primi Gelifker 0,00 6.650,00 128 520,00 131.080,40 3B11418 141,896 46 147 628,08 150.581,66
Mgl lzleme Gelirlen (Kuzey Farzs 0,00 5837222 112812000 1.150.682 40 122111337 1.245535 64 1.285 858 28| 132177238
Kira Gideri (USD 0,00 14.116,55 28203380 283315828 32883877 343137 36 71137 37 385 882 B8
Net Nakit Akislan (USD ] 44 256 846086 857 367 801174 an2. 393 924,718 935740

Dederleme Tablosu

Risksiz Getiri Oram 6,20% 6,500
Risk Primi 3,70% 4,20% 4,70%
indirgeme Crani 10,505% 11,00% 11.50%
Net Buglnkid Deger (USD) 5.006.219 4907184 4.811.179
Net Bugiinki Yaklagik Deger (USD) 5.000.000 4.800.000 4.800.000
Net Bugiinki Deder (TL) 7.509.329 7.360.776 7.216.768
Met Bugiinkil Yaklasik Dedger (TL 7.500.000 7.360.000 7.220.000
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8.2.3 Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda Metro Turizm ile Otogar Akaryakit Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti. arasinda 2019 yilina
kadar bir kiralama sozlesmesi oldugu icin milkiyet Metro Turizm’e ait degildir. Ayrica benzer taginmazlar
bulunamadigi ve 0zel nitelikli oldugu icin emsal yaklasim analizi ve dogru sonuca ulagsmada etkin
olamayacag! nedeniyle maliyet yaklagimi analizi kullaniimamistir.

Konu caligmada Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel
no’lu, 7.007,08 m? vyiizolgiimiine sahip, “Arsa” vasfindaki, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
mulkiyetindeki taginmaz tizerinde Metro Turizm Petrol Urin. San. ve Tic. A.$.’nin 05.05.2019 tarihine
kadar kiraci olarak elde edecegi potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi ile
bulunan net buglinki degeri hesaplanmigtir. Potansiyel gelirler musteri tarafindan temin edilen gelir -
gider ve sozlesme bilgileri esas alinmak sureti ile belli varsayimlar ¢ercevesinde hesaplanmigtir. Bu
varsayimlarin degigsmesi halinde degerde de degisiklik olacagi muhakkaktir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi yontemi ile tesisin potansiyel gelirlerinin 16.04.2010 tarihi itibari ile net
bugiinkl degeri 7.360.000.-TL (Yedimilyondgyzaltmigbin.-Turk Lirast) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

25

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


http://www.pdffactory.com

BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu,
yapinin ingaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimigtir. Ulkede son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gozéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel no’lu, 7.007,08 m?
ylizolgimuine sahip, “Arsa” vasfindaki, Istanbul Buyuksehir Belediyesi mulkiyetindeki taginmaz tizerinde Metro
Turizm Petrol Urlin. San. ve Tic. A.S.’nin 05.05.2019 tarihine kadar kiraci olarak elde edecegi potansiyel
gelirlerin;
05.05.2019 YILINA KADAR OLAN SOZLESMENIN 7.360.000.-TL
KALAN  SURESINCE ISLETILMESI SONUCU (YedimilyonGgyuzaltmighin.-Ttrk Lirasi)
ORTAYA CIKACAK POTANSIYEL GELIRLERININ
16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE INDIRGENMESI 4.900.000.-USD
SONUCU HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI (Dértmilyondokuzyizbin.-Amerikan Dolari)
*(KDV HARIG)
NOT: 1 Tespit edilen bu deger kira sdzlesmesinden elede edilecek
gelirlerin net bugtinkii degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD = 1,50- TL kabul edilmistir. USD deger bilgi vermek
amacityla yazilmigtir.

istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Sagmalcilar mahallesi, 18/10-11 pafta, 22824 parsel no’lu, 7.007,08 m?
ytizolgimine sahip, “Arsa” vasfindaki, Istanbul BlyUksehir Belediyesi mulkiyetindeki taginmaz uzerinde Metro
Turizm Petrol Uriin. San. ve Tic. A.$.’nin 05.05.2019 tarihine kadar kiraci olarak elde edecegi potansiyel
aelirlerin:

05.05.2019 YILINA KADAR OLAN SOZLESMENIN 8.684.800.-TL
KALAN  SURESINCE ISLETILMESI SONUCU (Sekizmilyonaltiyiizseksenddrthinsekizytiz-Tiirk Lirasi)
ORTAYA CIKACAK POTANSIYEL GELIRLERININ

16.04.2010 TARIHI ITIBARIYLE INDIRGENMESI 5.782.000. -USD
SONUCU HESAPLANAN NET BUGUNKU DEGERI (Besmilyonyediyiizseksenikibin.-Amerikan Dolarr)
*(KDV DAHIL)
NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satiga yonelik adil
piyasa degeridir.
2 KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul
edilmistir.*
3 1 USD =1,50- TL kabul edilmigtir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmigtir.

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

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

Ozge UNER Hande GUR Hlsniye BOZTUNG Coskun KANBEROGLU
Degerleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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