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OZET TABLO

RAPOR NO: 2010REVT77 RAPOR TARIHi: 16.04.2010
ACIK ADRES: Gumugsova-Gerede Otoyolu lizeri, 106+097 km., Dortdivan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisi,
BOLU
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
DEGERLEME UZMANLAR: Me[]met Can OZEL/ Makvbule YONEL I§|IVD|n(;er/ Adgm YOL / Sorumlu
Degerleme Elemani | /Degerleme Elemani | Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmani
RAPORU TALEP EDEN: Buiyiik istanbul Otobiis isletmeleri A.S.

_ Bolu ili, Dortdivan ilcesi, GUmtgova-Gerede Otoyolu Uzeri, 106+097 km'sinde yer alan
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Ankara istikametinde 98.000 m? arsa alani Uzerinde ve Istanbul istikametinde 111.500 m2
arsa alani tizerinde bulunan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisleri.

“Karayollar Genel Midurligi Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol)
Yapimi, Bakimi ve Isletimesi ile Gorevlendirimesi Hakkinda Kanunun Uygulama
TAPU KAYIT BILGILERI: Yonetmeligi”nin miilkiyet ile ilgili 70. maddesine gore * Kamulastinlmis arsa veya arazi ile
Uzerine yapilacak otoyol ve tesislerin milkiyeti Karayollari Genel Mudiirlugtine aittir ve Devlet
mali hilkkmindedir.”

IMAR DURUMU: B Tipi Otoyol Hizmet Tesisi

05.10.2024  YILINA KADAR OLAN 56.340.000 -TL
SOZLESMENIN ~ KALAN  SURESINCE (Ellialtimilyontigytizkirkbin- Trk Lirast)
ISLETILMESI VE KIRAYA VERILMESI

SONUCU ORTAYA CIKACAK

POTANSIYEL GELIRLERININ 16.04.2010 37.560.000 -USD

TARIHI  iTIBARIYLE  INDIRGENMESI (Otuzyedimilyonbesytizaltmighin-Amerikan Dolari)

SONUCU HESAPLANAN NET BUGUNKU

DEGERI *(KDV HARIC) 1 USD=1,50- TL kabul edilmistir. (Dolar kuru bilgi amagli verilmistir.)

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degderleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigr;

Degderleme Uzmaninin dcretinin raporun herhangi bir boliimine 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.

Bu rapor SPK tebligi hukumlerine gére hazirlanmistir.

* Takdir edilen deger TC Karayollarr Genel Mudirligl’ niin 27.01.2010 tarihli yazisina istinaden Metro Turizm
Petrol Uriinleri San. ve Tic A.§’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine kadar ilgili parsellerde yer alan
dinlenme tesisini igletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu
hesaplanan net buglinki degeridir. Konu tagmmazda bir milkiyet hakkr bulunmamaktadr.

et Can et Vakbule YONEL l9l DINGER Soruﬁollﬁnlgg“oeheme
Degerleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Uzmagl
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.S.’nin 24.03.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 16.04.2010 tarihinde, 2010REV77 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tard

Bu degerleme raporu, Karayollari Genel Miidiirligirniin miilkiyetinde bulunan Metro Turizm Petrol Uriinleri
San. ve Tic. A.S. taahhiitiindeki Bolu ili, Dortdivan ilgesi, Gimisova-Gerede Otoyolu (izeri, 106+097
km.'sinde yer alan Ankara istikametinde 98.000 m2 arsa alani iizerinde ve istanbul istikametinde 111.500 m?
arsa alani iizerinde bulunan B Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin isletiimesi, Bakimi ve Temizligi isinin” Yap-iglet-
Devret Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan ilgili alanlarda yer alan yapilarin isletimesinden ve
kiralanmasindan dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibari ile indirgenmesi ile bulunan net
bugtinkii degerinin Ttirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine
gore hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme elemani Mehmet Can OZEL,
degerleme elemani Makbule YONEL, degerleme uzmani Isil DINCER ve sorumlu degerleme uzmani Adem
YOL tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.03.2010 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
16.04.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumlaltiklerini belirleyen 25.03.2010 tarihli dayanak sézlesmesi 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 Uriinleri San. ve Tic. A.S.’ nin TC Karayollari Genel Mudirligi'nden saglanmig
olan “B Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletimesi, Bakimi ve Temizligi Isinin” Yap-islet-Devret Modeliyle
05.10.2024 tarihine kadar olan ilgili alanlarda yer alan yapilarin igletiimesinden ve kiralanmasindan dogacak
potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibari ile indirgenmesi ile bulunan net bugiinkii degerinin Ttrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine gore hazirlanan degerleme
raporudur.

“Karayollari Genel Mudurlugt Digindaki Kuruluglarin Erigme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi,
Bakimi ve Isletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y&netmeligi”’nin mulkiyet ile
ilgili 70. maddesine gore “ Kamulagtinimig arsa veya arazi ile Uzerine yapilacak otoyol ve tesislerin
mulkiyeti Karayollart Genel Mudurligune aittir ve Devlet mali hikmundedir.” maddesine istinaden
kullanim hakki sahibi olan Metro Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.$’nin konu alanlar ile ilgili bir
mulkiyet hakki bulunmamakta olup, stzlegsme geregi 05.10.2024 tarihine kadar olan, ilgili alanlarda yer
alan yapilarin igletilmesinden ve/veya kiralanmasindan dogacak potansiyel gerlirlerin 16.04.2010 tarihi
itibari ile indirgenmesi ile bulunan net buginki degeri caligmada takdir edilmigtir. Nakit akiglarinin
olusturulmasinda musteri tarafindan temin edilen son t¢ yillik gelir-gider kalemleri dikkate alinmigtir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Rapor Tarihi 16.03.2007
Rapor Numarasi 2007A74-5

Raporu Hazirlayanlar Fatih Tosun - Adem YOL

Gayrimenkuliin Toplam Degeri
(TL)*

(*KDV HARIC)

29.811.000 TL

BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000.000.000 Tiirk lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Blyuk istanbul Otogari No:51-52, Bayrampaga - ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Metro Turizm Petrol Urtinleri 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 tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkultin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme 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!
sagliyacak 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.
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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 aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2007 Nifus Sayimi sonuclarina gore Tirkiye ntfusunun
70.586.256 iken 31 Aralik 2008 tarihi itibariyle Tirkiye ntfusu 71.517.100 kisiye yukselmistir. 2000-2007
doneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik nufus
artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu 72 561 312 kisidir.
2009 yilinda Ttirkiye nin yillik niifus artis hizi binde 14,5 olarak gergeklesmistir.

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

Tirkiye'de sehirlerde bulunan ntifus, kéylerde bulunan ntifusa gore ¢ok biiytk bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nufusun orani son 17 yilda 6nemli artis gostererek 1990 yilinda ytizde 59 iken 2000 yilinda
yuzde 64,9'a 2008 yilinda ise dlke nufusunun %75'e yukselmistir. 2009 yilinda bu oran %755 olarak
Olctimistdr. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus oraninin en yiiksek oldugu il %
99 ile istanbul, en diisik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan’dir.

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

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

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

[ Niifus Nifus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4513.921

izmir 3.868.308 3.525.202

Bursa 2.550.645 2.249.974

Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!

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

Gayrimenkul sektdriiniin en (st seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agiimis 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 se¢im yili oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar
yatinm kararlari icin secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilup yatirimlara
devam edilmigtir.

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

Dunya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gtiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en onemli
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 diists edilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yukselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek 6éngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Turkiye'de ekonomik kriz reel sektérde de hissediimeye baslamistir. 2009
yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisusler yasanmistir. Gayrimenkul
sektoruniin de 2009 yilini kugulerek gegirdigi, fiyatlarin diistis hareketini surdiirdugi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda tlke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte surdtirtlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacagi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi dustinulmektedir.
2010 yil ve ilerki yillar i¢in yapilan 6ngorilere paralel ilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektoriintin

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin devam
edecegi diisiiniimektedir.

3.3.1.3 Ulagtirma Sektor

Tarih sireci icinde ulagim araclar ¢ok cesitlilik gostermis olmasina kargin ulastirmanin tarifindeki tagima
0gesi en temel unsur olarak 6nimiizde durmaktadir. Ulagim faaliyeti bir amag i¢in yapilan, baglama ve varig
noktasi olan, ulagsmak isteyenlerle ulastiriimasi 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

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

Ulasim Ekonomik Olmalidir

Bu nedenle olaya tilke 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 gore farklidir.

Ulasim Elverisli Olmalidir

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

Ulasim Gulivenli Olmalidir

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

Ulasim Hizli Olmalidir

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

Ulasim Cevreyi Kotl Etkilememelidir

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

3.1.3.2 Ulagtirma Tiirleri

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

Karayollar
Demiryollari
Denizyollari
Havayollari
Boru Hatlari

ic Su Yollari
Ozel Sistemler
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3.1.3.3 Turkiye’de Ulagimi Etkileyen Faktorler

Tiirkiye'de de diger tiim dlinya ulkelerinde oldugu gibi ulagimi etkileyen faktorler vardir. Bunlar dogal ve beseri
faktorler olmak tzere ayrilabilir. Ulkemizde ulagimi giiglestiren dogal faktérlerin baginda yiizey sekilleri ve
yukselti gelir.

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

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

Ulkemizde genellikle algak plato ve ovalarin yer aldigi bolgelerimizde ulagim sistemlerini ok geligmistir. Bu
bakimdan Marmara Bolgesi oldukga gelismistir. Ege Bolgesinde ise yollar dogu-bati dogrultulu grabenler
icerisine yerlesmistir. Yukseltinin buytk olctide arttigi ova ve platolarin 1.000-1.200 ve 1.500-1.800 m.'ler
arasinda degistigi Dogu Anadolu Bdlgesi'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. /klimin en belirgin etkisi ¢zellikle kig
aylarinda karayollarmnda gérilen kar yagislarma bagli olarak buzlanma ve kayganlagsmadir. 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 asir yagislar sonucu olusan heyelanlar ulagimi olumsuz yénde etkiler.

Sisler ve firtinalar da ulagim faaliyetlerinde biiyik zorluklar gikarirlar. Bunlardan yogun sisler kara, deniz ve
hava ulagimini da biyik 6lciide etkiler. Sisler nedeniyle istanbul ve Canakkale Bogazlari deniz trafigine
kapanir, ucaklar havaalanlarindan kaldirilip indirilemez, karayollarinda ise yogun sislerde trafik kazalari
meydana gelir. Siddetli firtinalar da 6zellikle deniz ve havayolu ulagimini engeller. Firtina nedeniyle ugaklar
bazi havaalanlarina inis-kalkis yapamaz, gemiler sefere ¢ikartilamaz ve limanlarda bekletilir. Bu tiir olaylar ise
ekonomik agidan biiyik kayiplara neden olur.

3.1.3.3 Turkiye’de 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 ulagmigtir. Ancak ulkemizde karayollarinin yapimina Il. Dinya Savagi'ndan
sonra 6nem verilmeye baslanmistir.

Bir taraftan A.B.D. yardimi diger taraftan 1950 yilinda ¢ikartilan Karayollari Kanunu uyarinca yol yapiminin
Karayollari Genel Midurlugi'ne verilmesi ve karayollari yapimina ayrilan 6denegin arttiriimasi karayolu
yapimini hizlandirmigtir. Turkiye'de karayollari devlet yollar: (il ve bolgeleri birbirine baglayan yollar), il yollar
(il sinirlar icinde kalan ikince derecede dnemli yollar), kir yerlesmelerini bu yollara baglayan kéy yollars ve
orman yollars olarak ayrilir. Bugtin tlkede 2005 yili sonu itibariyle devlet ve il yollarinin toplami 61.939
km.'dir. Bunun 31.371 km.'si devlet, 30.568 km.'si il yoludur. K&y yollarinin uzunlugu ise 200.000 km.'ye
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ulagsmistir. Buna ragmen gelismis Ulkelerle karsilastinildiginda Turkiye'de karayollari sebekesinin pek fazla
gelismedigi soylenebilir.

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

Ulkede motorlu tagitlarin sayilarinda da onemli artiglar olmustur. 1933 yilinda otomobil (4.257), otobiis (315),
kamyon (2.561) sayisinin toplami 7.133 iken bu rakam giiniimiizde 2 milyona yaklagmistir (sadece otomobil
sayisi 1.649.879). Karayollarinin yiik ve yolcu tagimaciligi da dikkat ¢ekici olgtide gelisme gostermistir.

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

aTIVOL AGI DUAUMU HAR TSI
K

— LR 135
— T L AR e ]
ToFLAk -

3.1.3.4 Turkiye’'de Karayollari Ulagimi ve Gimiigova Gerede Otoyolu Projesi

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 tasimacihgr 4 kat artig gostermistir. Ayni ddnemde
nifus artigi ise %50 olarak gerceklesmistir. Benzer sekilde sehirigi ulagimda motorlu tagitiarin kullanimi ve
yapilan yolculuk sayilarinda hizli bir artis 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 ¢alismalarin ilk ayagini olusturan talep tahminleri planlama igin
¢ok dnemlidir. Ulagim talebi genel kabul gordiigl uzere sosyoekonomik (aile buyuklugu, niifus, arag sahipligi,
gelir ve v.b ) parametrelere bagl tiirev bir taleptir.

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

Clreulatian of Vahizles and Passengers on Molonways, Stats and Provinglal Reads Milllon
O OTOYOL Moloraays D:DEVLET YOLU 5la%= Roads 12 IL YOLW Provincial Foads T-TOPLAM Tota
YIL TAZIT - KM Vehicle - Km YOLCU - KM Passenger - Km
Cbombd - Km | Cbolds - Km | Kamyon - Km | TASIT -KM] Ofm. Y1 - Km Ot 71 - Em . [Emy. 1 - Km| YOLCU - KM
Y230 | poe carsm | Bus-km | Truck-km |vehlcis - Kmmas carsa -] SusPa-km |Tre Pa - km| Pasasn -km
1850 D 172 a0 278 330 401 1827 458 2 484
I 13 4 11 28 18 74 2 113
T 185 24 288 338 418 1701 477 2 38T
1860 D 4G2 215 T44 1421 1685 6480 1816 i
| 48 22 74 142 160 848 181 9849
T 508 237 E18 1363 1755 T 128 1887 10 8840
1870 D 2511 778 23824 E 110 12 184 21833 4 786 38973
i 150 7 17| 367 s 1318 283 2338
T 2 881 B22 2954 B 47T 12 825 23 302 5 e 41 311
1580 O T o23 03z 5 ged 13 944 2B TED 30148 T 540 65 479
1 702 103 580 1395 2874 81 B 754 G 648
T TT25 1135 8483 15 343 31860 33 164 B Za4 FES Fi
1530 D 12 432 2145 9 554 24 583 31204 7d 580 14 835 122719
I 1248 214 BaG 2 458 3121 T 858 1483 12 272
T 13730 2359 10 852 27 04 34 225 g4 233 10 428 134 99
19350 19 148 2291 10 228 31 B&S 48 BF6 T7 885 14 332 141 033
| 1815 228 1023 3167 4 Bav T T8B 1433 14 109
T 21 081 2 520 11 252 34 833 B3 7683 85674 15 785 155 202
2000 O 3230 407 1987 B 324 G 824 11 600 862 22 284
i] 23 050 2493 13 633 44 216 70 228 71054 5 258 147 542
I 4 204 1568 1241 5 611 10 506 4718 610 1383
T a8 224 3 084 16 861 38 131 BO 560 87 3 7730 1835 681
2005 O G oze SEa 2 353 9 466 15074 18 532 ER I
1] 29 9a7 2842 13 209 43 814 T4 218 59 763 134 681
1 4 424 215 1138 3845 11235 4 830 15 865
T A0 420 3441 17 188 81129 101 227 80825 182 132
2006 O T a5B &7a 324 11 528 16 8BE 189 067 A7 994
i 30 6az 2 508 13 565 47 035 TT 455 ai 154 1313 608
I 4 847 205 1142 5994 11 818 4373 15391
T 43133 3384 18 D01 64 377 107 870 T8 624 187 553
2007 O B 520 T4 348 12 727 212317 22 5o 43 873
i] 33 581 2574 14 324 30 439 B3 204 63 780 147 634
| 5034 211 1178 B 423 12 SBE 4 SED 17 544
T 47 124 3400 18 PEG 59 609 117 809 91 304 209 113
2008 O BTeb Tar ] 1314 21 BB 22 407 44 335
] 33654 2 506 14 081 a0 254 B4 145 60 231 144 377
I 5 04B 208 1131 B 386 12 822 4 704 17 325
T 47 502 3 448 18 B21 89 7T 118 758 87 342 206 038
Arahig 09
Deac 02

1977 yilinda Helsinki Nihai Belgesi Kararlari dogrultusunda 10 Avrupa tilkesinin katilimiyla imzalanan ve
Avrupa Ekonomik Komisyonu ile Birlesmis Milletler Kalkinma Programi desteginde halen devam eden TEM
(Kuzey-Giiney Avrupa Otoyolu) Projesi, Tiirkiye sinirlari icinde Kapikule'den baglayip istanbul-Ankara
Uzerinden devam ediyor. Anadolu Otoyolu, Gimisova-Gerede kesimi de bu giizergah (zerinde TEM
projesinin bir parcasini olusturuyor. Edirne-istanbul-Ankara eksenindeki ulusal ve uluslararasi tagima talebini
karsilamay amaclayan otoyol projesi iginde yer alan Bolu Dagi Gegisi ise projenin yapimi tamamlanmayan
tek kismini olugturuyordu. 2007 yili bag! itibariyle tamamlanan 25,5 km. uzunlugundaki Bolu Dagi Gegisi,
Gumusova-Gerede otoyolunun 30. km.sindeki Kaynasl'dan baslayarak, dogu yoninde Asarsuyu Vadisi
boyunca ilerleyip Bolu Dagr'ni bir tinelle geciyor ve Yumrukaya mevkiinde sona eriyor. Toplam 25,5 km.
uzunlugundaki gegiste, 4,6 km. uzunluunda 4 adet viyadiik, yaklagik 900 m. uzunlugunda 3 adet kopra,
yaklasik 2.900 m. uzunlugunda Bolu Tineli yer almaktadir. Bolu Dagi gegisi tinelle birlikte 35 km.'den 26
km'ye dusmektedir. Tiinel, 3 gelis, 3 gidis seritli olmak tzere, ¢ift tiip olarak insa edilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle aciligi yapilan Ankara yoniine dogru olan sag tiip 2.788 m., istanbul yoniindeki sol tiip ise 2.954 m.
uzunlugundadir.
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YENI BOLU DAGI GEGISi OTOYOLUNDAN GORUNUM

TRLAR A GORE TURMYEDERI MOTORLL HARA TAFETLARI {DTOEUS)
Buz =% in wse by years

YALLARA GORE TURKY EDER MOTORLL FARA TASTLAR {TOFLAM]
Total Mobor Velvichke s in usa by yoars
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YLLARA GORE TURM YEDEMI MOTORLL MARA TAJTLARI (OTOBLIS)
Buses in use by years
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YELLARA GORE TURKY EDER MOTORLU HARA TATTLARI (TOFLAM)
Total Motar Vehiclas in use by yoars
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TOPLAM

KESIM - ADI UZUNLUK | HAFIF TASIT AGIR TASIT ¥Y.0.G.T.

KM TagitiGiin TagtiGiin TagitGiin
KATYNAGLI - ABANT 23,0 10,641 T .464 18.105
BANT - BOLU BATI 7.8 11.024 8.002 19,026
BOLU BATI - BOLU DOGU 18,0 10,606 7.399 1B.005
BOLU DOGU - YENICAGA 228 11.255 7.870 19125
EMICAGA - GEREDE 16,4 11.367 7.890 19.257
EREDE - CAMLIDERE 46,4 8607 4.801 13.408
MLIDERE - GELTIKCI 15,8 8761 4 827 13.568
ELTIKG] - AKINCILAR 44,5 9587 5.135 14.722

2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI/
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2008 YILI YILLIK ORTALAMA GUNLUK TRAFIK DEGERLERI (OTOYOL GISE SAYIMLARI)
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkultin Bulundugu Bélgenin Analizi
32.1Bolulli

Karadeniz Bolgesinin Bati Karadeniz Bolimi'nde yer alan Bolu, kuzeyde Dizce ve Zonguldak, doguda
Cankiri ve Ankara, guneyde yine Ankara ve Eskisehir, batida Bilecik ve Sakarya illeri ile gevrilidir. Turkiye
yuzolgimunin % 1,05'ik bélumint kaplayan Bolu ili, 8.294 km? (829.400 ha.) ylzél¢lime sahiptir. Bolu'nun,
Dértdivan, Mengen, Mudurnu, Gerede, Goynik, Kibriscik, Seben, Yenicaga ve Merkez ile birlikte 9 ilgesi
bulunmaktadir. Bolu il merkezine gore; Dortdivan, Yenicaga ve Gerede doguda, Mengen kuzeydoguda,
Goynlk ve Mudurnu giineybatida, Seben ve Kibriscik ise giineyde yer almaktadir. Bolu'nun batisinda Dilizce
ve Sakarya, gineybatisinda Bilecik ve Eskisehir, guneyinde Ankara, dogusunda Cankiri, kuzeyinde
Zonguldak ve kuzey dogusunda Karabik yer alr. ilin merkez ve diger ilgelerin yiizélctimleri km? olarak
asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Yerlesim Birimi Yz Olguimii (Km?)
MERKEZ 1.527
DORTDIVAN 284
GEREDE 1.255
GOYNUK 1.436
KIBRISCIK 641
MENGEN 895
MUDURNU 1.349
SEBEN 682
YENICAGA 255
BOLU GENELI 8.294

Karadeniz ile i¢ Anadolu arasinda, gok engebeli ve daglik bir alanda yer alir. Yiizey sekillerini Bati Karadeniz
Daglarinin uzantilari ile bu yiikseltiler arasinda kalan cukur bolgeler belirler. il siirlari icerisinde, kiyidan i¢
kesimlere dogru iic dag sirasi vardir. Bu daglardaki en yiiksek nokta Kiziltepe'dir. (1.486 m.) ikinci siray!
olugturan Bolu Daglari daha yiiksektir. Yiikseklik Cele Tepesi'nde 1.911 m.'ye ulagir. Uglincii sira dagi ise ilin
guney ve dogusunu butiinlyle kaplayan, kuzeydogu-glneybati dogrultulu Kéroglu daglaridir. Bunlarin en
yiksek noktasi Kéroglu Tepesi'dir. (2.499 m.) Bu daglik alanda ¢ok sayida yayla bulunmaktadir. En 6nemlileri
Bolu daglarindaki Mengen ve Bolu yaylalari, Kéroglu daglarindaki Gerede, Kibriscik, Seben, Mudurnu ve
GoynUk yaylalaridir.

istanbul ve Ankara’y! birbirine baglayan karayolu tizerinde bulunusu Bolu'nun sosyo-ekonomik yapisini olumiu
yonde etkilemistir. Bolu'nun ekonomisi tarim, ormancilik, hayvancilik ve turizme dayaldir.

Bolu il/ilge merkezi ve belde/kdy niifusu - 2009

ilfilge merkezleri Belde/kiyler Toplam
Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek Kadin| Toplam Erkek Kadin
170.071 85.545)  B4.526] 101.474| 49632 51.792| 271.545| 135227 136.315

Duzce'nin 584 Sayili Kanun Hikmiinde Kararname karari ile (09.12.1999 tarih ve 23901 sayil R.G.) il olarak
ayriimasiyla, Bolu'nun denizle baglantisi kalmamistir. Ttrkiye'nin en yuksek niifuslu iki sehri olan Istanbul ve
Ankara'y! birbirine baglayan otoyolun sehrin iginden gegmesi, Bolu'nun turizm sehri olmasinda 6nemli paya
sahiptir.
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BOLUM 4

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

Gumugsova-Gerede Otoyolu (zeri, 106+097 km., Dortdivan mevkii, Ankara istikametinde 98.000 m? ve
istanbul istikametindeki 111.500 m2lik park alanlari 14.04.1993 tarih ve 21552 sayili “Karayollari Genel
Miidirligti Digindaki Kuruluglarin Erisme Kontrollu Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve isletilmesi ile
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi"nin 69. maddesine gore Karayollari Genel
Madirligu'nce kamulastiriimistir. Ayni yonetmeligin 70. maddesinde belirtildigi gibi miilkiyeti Karayollari
Genel Miidurlagine aittir.

Madde 70- Kamulastrimis arsa veya arazi ile Uzerine yapilacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Genel
Mudarlige aittir ve Devlet mals hiikmiindedir.

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

Madde 70- Kamulastrimig arsa veya arazi ile Uzerine yapilacak otoyol ve tesislerin miilkiyeti Genel
Mudarlige aittir ve Devlet mals hiikmiindedir.

S0z konusu taginmazlarla ilgili takyidat incelemesi yukarida sézii edilen sebeplerden 6tirt yapilmamistir.
4.2 Gayrimenkullin Yasal Bilgileri

24.03.2008 tarih ve 1347 sayili, Karayollarr Genel Midirlugu tarafindan yazilan olur yazisina gore
“Guimiisova-Gerede Otoyolu Km:106+097'deki Dortdivan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin Projelendirilmesi,
Yapimi, Bakimi, Isletilmesi, isletme Siiresince Gayri Safi Hasila Uzerinden IDARE'ye Yillik Pay Odenmesi ve
Gorev Siiresi Sonunda IDARE'ye Bedelsiz ve Kullanilabilir Durumda Devredilmesi ve Bu Sozlesme Siiresince
Km:66+190 ve Km:87:090'daki D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletilmesi, Bakimi ve Temizligi isi” Metro
Turizm Petrol Urtinleri San. ve Tic. A.$.’nin taahhitii altindadir.

S0z konusu is i¢in Ankara 30. Noterliginde 13.12.1996 tarih ve 50927 say ile imzalanan sozlesmeye gore s6z
konusu isin gorev siiresi 18 yil 3 ay olup buna gore isin bitim tarihi 13.03.2015'tir. Ancak 27.01.2010 tarih ve
710-0223 sayili Genel Miidirliik Makami Oluru ile sézlesmenin “idarenin sebebiyet verdigi haller” baghkli 14/f
maddesine dayanarak 2 yil 4 ay 17 giin sire uzatimi verilerek isin bitim tarihi 01.08.2017 olarak
hesaplanmistir. Daha sonra gorevli sirketin yapmis oldugu fazla yatinm tutari sebebiyle 7 yil 2 ay 4 giin stre
uzatimi verilmis ve bitim tarihi 05.10.2024 olarak belirlenmistir. isin toplam gérev siiresi 27 yil 9 ay 22 giin
olarak kesinlestirilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Karayollari Genel Mudarligi 4. Bolge Miidlrlugu ve Karayollari Genel Midirliigirnde 30.03.2010 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda edinilen sifa'i bilgilere gére degerleme konusu parsele ait imar durumu ve
yapilasma kosullari asagida listelenmistir:

G Imar Durumu:

8  Erisme kontrollii karayollarinda bulunan otoyol hizmet tesislerinin imar planlari bulunmamaktadir.

§ B Tipi Otoyol Tesisi Alani
Otoyollar uizerinde tiplerine gore degisik mesafelerde, tagtlar icin; akaryakit, servis-bakim ve park alani,
stirticti ve yolcular igin; dinlenme, yemek, konaklama, gezinti yapilabilecek yaya yollar, piknik alanlarr ile giris-

G/kis-ic yollar ve alt yapr tesislerini icerecek tarzda A, B, C ve D olmak uzere dort ayri tipte projelendirilmig
“Otoyol Hizmet Tesisi” bulunmaktadir.
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D TiPI OTOYOL HIiZMET TESISI : Yaklagik her 20 km.de bir kisa siireli kullanmak amaciyla tagrtiar icin
tiplerine gore ayriimig park alanlars ile stiriicti ve yolcular igin dinlenme ve yemek yeme imkan/ saglamak
Uzere oturma, yemek yeme yerleri, bife, cesme ve tuvaleti bulunan tesislerdir.

C TIPI OTOYOL HiZMET TESISI : Yaklagik her 50 km.de bir Otoyolu kullanan tasitlara,akaryakt ile belirli
yedek parca satig/ ve park alanlari,stiriicii ve yolculara ise dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon
kabinleri bulunan tesislerdir.

B TIP/ OTOYOL HiZMET TESISI : Yaklasik her 50 km. de bir Otoyolu kullanan tagitlara akaryakit,belirli yedek
parga satrgi,yikama-yaglama hizmeti ile lastik tamiri,acil bakim servisi ve park alanlars sirlicii ve yolculara ise
dinlenme, yiyecek, icecek, tuvalet ve telefon imkan/ saglamak tizere park alanlari, akaryakit satis ve servis
istasyonu, hizmet binasr (kafeterya+lokanta+cayhane+tuvalet) ve telefon kabinleri bulunan tesislerdir.

A TIPi OTOYOL HIiZMET TESISI : Yaklagik her 200-250- km.de bir B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinde
bulunanlara ilave olarak yolcularm konaklama ihtiyacins saglamak tizere moteli bulunan tesislerdir.

U Ruhsat ve izinler:

§ 14.04.1993 tarih ve 21552 sayili “Karayollari Genel Mudurliigi Digindaki Kuruluglarin Erisme
Kontrollu Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletiimesi ile Gérevlendirimesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi“nin 74. maddesine gére projelerin, teknik sartnamelere, standartlara,
sozlesme ve eklerine uygun olarak yapilip yapiimadigi Karayollari Genel Midiirliigii'nce kontrol edilir
veya ettrilir.

§ Karayollarr Genel Midurlugii 4. Bolge'de s6z konusu tasinmazlarla ilgili ollarak yetkili saha
muhendisleri ile goriisme yapilmis ve tasinmazlar Uzerindeki yapilara ait vaziyet planlari
incelenmistir. S6z konusu tesislerdeki yapilarin KGM tarafindan diizenli olarak denetlendigi ve su an
icin sakincall ya da yasal olmayan herhangi bir yapinin bulunmadigi ifade edilmistir. Yapilarin bir
kisminda isletmeci firmalar tarafindan tadilatlar yapildigi ve bu tadilat projelerinin de su an
kendilerinde onay agamasinda bekledigi bilgisi alinmigtir.

§ Karayollarr Genel Midurlugii herhangi bir sekilde yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
vermemektedir.

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

Degerleme calismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadidi; 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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BOLUM 5

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

Gayrimenkuliin acik adresi: Gimusova-Gerede Otoyolu lzeri, 106+097 km., Dortdivan mevkii, B Tipi Otoyol
Hizmet Tesisi, Dortdivan-BOLU'dur.

S0z konusu taginmaz, Bolu ili sinirlari igerisinde bulunan Gumusova-Gerede Otoyolu tzeri, 106+097 km.,
Dortdivan mevkiinde bulunan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisi Alanrdir. Ankara istikametinde Bolu Dagi Tup
Gegiti'nden sonra Gcincl park alani olan taginmaz, Ankara istikametinde yaklasik 98.000 m? arsa alanina,
yolun diger tarafinda istanbul istikametinde 111.500 m2 alana sahiptir.

Gumusova-Gerede Otoyolu giizergah Uzerinde TEM projesinin bir parcasini olusturmaktadir. Bu giizergah
Karayollari Genel Midurliigii 4. Bolge Midurligi'nun denetimi altindadir. 4. Bélge Mudtrligu'niin sinirlari
icinde sadece 8 adet Otoyol Hizmet Tesisi alani bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Bolu Dagi Gegidi 58
Gumiisova 106

Ankara ~150
Istanbul ~250

Hayranlar

o AEmirler

i ¢ Mamatlar

Degirmens b
i Kindira

Konu &
| Tasinmaz PSC
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul hem Ankara istikametinde hem de istanbul istikametinde bulunan B Tipi
Dinlenme Tesisleridir. Ankara istikametinde bulunan 98.000 m? arsa (izerinde, Metro Dinlenme Tesisi, 4 adet
restaurant, 1 adet market-cafe, 1 adet aligveris merkezi olarak kullaniimasi planlanan bina, 1 adet ana
akaryakit istasyonu ve 3 adet cep akaryakit istasyonu, 1 adet servis istasyonu, depolar, trafo ve su deposu
bulunmaktadir. istanbul yéniinde de ayni firmalar tarafindan isletilen Metro Dinlenme Tesisi, 4 adet restaurant,
1 adet market-cafe, 1 adet aligveris merkezi olarak kullaniimasi planlanan bina, 1 adet ana akaryakit
istasyonu ve 3 adet cep akaryakit istasyonu, 1 adet servis istasyonu, trafo ve su deposu bulunmaktadir.

Ankara Yoni;

Bina Adi Metro Dinlenme Tesisi
Toplam Bina Alani 2.888 m?

ingaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r
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Bina Adi Ziya $ark Sofrasi (Restaurant)
Toplam Bina Alani 2071 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r
Bina Adi Zirve Restaurant (Restaurant)
Toplam Bina Alani 1.544 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r
Bina Adi Caferin Yeri (Restaurant)
Toplam Bina Alani 1.532 m?

Ingaat Tarzi Ahsap (Ktiik ev)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Ahsap

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Ahsap

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan armat(r
Bina Adi Taymek (Lokanta-Restaurant)
Toplam Bina Alani 1.726 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armat(r
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Bina Adi Malatya Pazari (Market-Cafe)
Toplam Bina Alani 1.092 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan

Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Algverig Merkezi Olarak Planlanan Bina
Toplam Bina Alani 2.496 m?

Ingaat Tarzi Betonarme-Celik

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum dograma cam giydirme
Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Ince siva

Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan

Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Ana Akaryakit Istasyonu
Toplam Bina Alani 960 m?

Ingaat Tarzi Betonarme (kanopi ¢elik konstriksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha

Cati Kaplamasi Teras catl

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan

Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatir

Bina Adi Cep Akaryakit Istasyonlar
Toplam Bina Alani 100 m#*3 = 300 m?

Ingaat Tarzi Betonarme (kanopi ¢elik konstriksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha

Cati Kaplamasi Teras cat

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylinii asma tavan

Dograma

Aluminyum

Aydinlatma

Floresan armattir
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Bina Adi Servis binasi-depolar-trafo-su deposu
Toplam Bina Alani 1.359 m?

Ingaat Tarzi Betonarme
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Ince siva

Cati Kaplamasi Teras catl

Duvar Kaplamasi Saten boya
Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Badana boya
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armatur

istanbul Yonii:

Bina Adi Metro Dinlenme Tesisi
Toplam Bina Alani 3.360 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Ziya Sark Sofrasi (Restaurant)
Toplam Bina Alani 1.950 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas ylinii asma tavan
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Zirve Restaurant (Restaurant)
Toplam Bina Alani 1532 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylinii asma tavan

Dograma

Aluminyum

Aydinlatma

Floresan armattir
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Bina Adi Caferin Yeri (Restaurant)
Toplam Bina Alani 1.500 m?

Ingaat Tarzi Ahsap (Ktiik ev)

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Ahsap

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Ahsap

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan armat(r

Bina Adi Taymek (Lokanta-Restaurant)
Toplam Bina Alani 799 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armat(r

Bina Adi Malatya Pazari (Market-Cafe)
Toplam Bina Alani 1.530 m?

Ingaat Tarzi Betonarme

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Giydirme cephe

Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi Karo seramik

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armat(r

Bina Adi Ahgverig Merkezi Olarak Planlanan Bina
Toplam Bina Alani 2.250 m?

Ingaat Tarzi Betonarme-Celik

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum dograma cam giydirme
Cati Kaplamasi Shingle

Duvar Kaplamasi Ince siva

Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Tas yuni asma tavan
Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armat(r
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Bina Adi

Ana Akaryakit Istasyonu

Toplam Bina Alani

945 m?

Insaat Tarzi Betonarme (kanopi ¢elik konstriksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha

Cati Kaplamasi Teras gati

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylinii asma tavan

Dograma Aluminyum

Aydinlatma Floresan armatur

Bina Adi Cep Akaryakit Istasyonlar

Toplam Bina Alani 100 m?*3 = 300 m?

Ingaat Tarzi Betonarme (kanopi ¢elik konstriksiyondur)
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Aluminyum kompozit levha

Cati Kaplamasi Teras catl

Duvar Kaplamasi Saten boya

Zemin Kaplamasi

Karo seramik

Tavan kaplamasi

Tas ylinii asma tavan

Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armatur
Bina Adi Servis binasi-saglik binasi-trafo-su deposu
Toplam Bina Alani 635 m?

Ingaat Tarzi Betonarme
Ingaat Nizami Ayrik nizam

Dig cephe Ince siva

Cati Kaplamasi Teras catl

Duvar Kaplamasi Saten boya
Zemin Kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Badana boya
Dograma Aluminyum
Aydinlatma Floresan armatir

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

- Degerleme konusu taginmaz Gumiigova-Gerede Otoyolu Uzerinde 106+097 km.'sinde hem Ankara
istikametinde hem de Istanbul istikametinde bulunan park alanlaridir.

- Ankara istikametinde bulunan Bolu Dagi Tlp Gegcidi'nden sonraki dclincii park alani olan Otoyol
Hizmet Tesisi alani yaklagik 98.000 m? alana sahiptir. B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin ingasi ve
isletilmesi sozlesmesiyle Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.S.’ne devredilmistir. Degerleme
tarihi itibariyle her iki istikamet Gzerindeki arsa tzerinde ayni ozellikli Metro Dinlenme Tesisi, 4 adet
restaurant, 1 adet market-cafe, 1 adet aligveris merkezi olarak kullaniimasi planlanan bina, 1 adet ana
akaryakit istasyonu ve 3 adet cep akaryakit istasyonu ve yardimci binalar bulunmaktadir. Arsalarin
%90'Ina yakin bolumu beton ile kaphdir. Dig aydinlatma ve cevre diizenlemesi de yaklagik %80
oraninda tamamlanmigtir.

- lIstanbul istikametinde Ankara istikametindeki yapilardan farkli olarak yaklagik 137 m? kapali alana
sahip, 2 adet misahade odasi, 2 adet WC, doktor odasi, acil mudahale odasi ve bekleme odasi
bulunan ilk yardim binasi vardir.
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- Ana benzin istasyonunda 1 adet LPG adasi (2 tabancal), 2 adet diesel yakit adas (toplamda 8 adet
tabancali) ve 2 adet normal benzin adas! (toplam 12 tabancali) olmak iizere 5 adadan olugsmaktadir.
Cep istasyonlarinda ise 6 tabancall 1 adet yakit adasi bulunmaktadir. Cep istasyonlarinin tamami
faaliyete gegmemigtir.

- Tesisin aritma tesisi bulunmaktadir. Ayrica su ihtiyaci tesis i¢indeki su kuyusundan saglanmaktadir.

- Tesislerdeki Zirve Restaurant olarak calisan isletmelerin yakin zaman igerisinde faaliyetlerini
durdurdugu 6g@renilmistir. Bunun yaninda Ankara yonundeki Malatya Pazari igletmesi ve yolun her iki
tarafindaki aligveris merkezi olarak kullaniimasi planan binalar tadilat agamasindadir.

- Tesis degerleme tarihi itibariyle otobus firmalarina, kamyon soférlerine ve 0Ozel otolara hizmet
vermektedir. Yetkililer tarafindan bu uygulamanin devam edecegi bilgisi alinmistir.

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 yiiksek 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 olasiigr var mi?

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

Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

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

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

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanimi ticari kullanimidir.
BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

7.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan tc farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” ydntemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, acik piyasada

gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.
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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 bagldir.

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, “Highir 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 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz oniinde
bulundurularak degerlendirilmigtir.

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

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

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

v GUCLU YANLAR

TC Karayollarr Genel Midurligi'nun tanimlarr nedeni ile, sz konusu taginmaz erigim kontrolli
karayolu tizerinde bulunmasi nedeniyle en az 20 km. yakininda herhangi bir dinlenme tesisinin
bulunamayacakr.

Konu tesisin altyapisi tamamlanmig durumdadir.

Tesis dinlenme tesisi ve araglarin manevrasi icin yeterli blytikliikte alana sahiptir.

Dinlenme tesisi istanbul — Ankara yéniinde ve Ankara — istanbul olmak iizere karayolunun iki
tarafinda hizmet vermektedir.

Degerleme konusu tesis, Karayollari Genel Mudirliigii 4. Bélge Mudirligi'ne bagh olan otoyol
Uzerindeki 8 otoyol hizmet tesis alanindan birisidir.

v ZAYIF YANLAR

Konu tesisin miisteri kitlesini olusturan seyahat eden niifus ve seyahat etme sikligi ile seyahat eden
nifusun yaptigi harcamalar Glkenin ekonomik yapisi ile direk baglantilidir.

Karayolu tagimaciligina direkt bagh olarak tesis cirolari dénemsel ve mevsimsel olarak artis ya da
azalis gonsterebilmektedir.
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Vv FIRSATLAR

Degderleme tarihi itibariyle konu tesisin Bolu Dagi Tlip Gegidi'nden sonra otobusler igin ilk dinlenme
tesisi olmasi, ziyaretci sayisini arttirici bir etki yapmaktadir.

v TEHDITLER

Karayollari tagimaciligina alternatif olarak havayolu tagimaciiginin  son dénemde gelismesi
nedeniyle rekabet ortaminin arttidi, istanbul — Ankara arasinda havayolu ulagiminin sefer sikiigi
nedeni ile, uygun fiyat ve zaman avantaji nedeni ile tercih edilirliginin arttig1 digtintiimektedir.

Ankara - Eskigehir kesimi 2009 yili iginde hizmete agilan ve Eskisehir - istanbul arasindaki ingaat
caligmalari devam eden hizli tren projesinin faaliyete ge¢mesi ile yolcu tagimaciliginda tesisin
bulundugu giizergah icin rekabetin daha da artabilecegi diistinilmektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda benzer taginmazlar bulunamadidi ve 6zel nitelikli oldugu icin emsal yaklagim
analizi ve dogru sonuca ulagmada etkin olamayacagi nedeniyle maliyet yaklagimi analizi kullaniimamistir.
Konu tesisin bulundugu parsellerin miilkiyetinin TC Karayollari Genel MiidUrltgu'ne ait olmasi nedeni ile Metro
Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A$’ nin degerlemeye konu tesis Gzerinde bir milkiyet hakki
bulunmamaktadir. Bu nedenle yapilan ¢alismada Metro Turizm’in 05.10.2024 tarihine kadar gegerliligi
bulunan sozlsme geregince sdzlesme konusu alanlarin igletiimesinden ve /veya kiralanmasindan elde
edilecek potansiyel gelirlerin net bugtinkii degeri gelir kapitalizasyonu yontemine gére takdir edilmistir.

8.2.1 Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akigi) Yaklagimi Analizi

24.03.2008 tarih ve 1347 sayili, Karayollarr Genel Midirlugu tarafindan yazilan olur yazisina gore
“Gimiisova-Gerede Otoyolu Km:106+097'deki Dortdivan B Tipi Otoyol Hizmet Tesisinin Projelendirilmesi,
Yapimi, Bakim, Isletilmesi, isletme Siiresince Gayri Safi Hasila Uzerinden IDARE'ye Yillik Pay Odenmesi ve
Gorev Siiresi Sonunda IDARE'ye Bedelsiz ve Kullanilabilir Durumda Devredilmesi ve Bu Sozlesme Siiresince
Km:66+190 ve Km:87:090'daki D Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin igletimesi, Bakimi ve Temizligi isi” Metro
Petrol Urtinleri San. ve Tic. Ltd. Stinin taahhitii altindadir. Bu sozlesme esas alinarak nakit akimlari ve net
bugtinkii deger projeksiyonu gerceklestirilmistir.

Varsayimlar,

@ Degerleme calismasi, TC Karayollari Genel Midiirliigii ile Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic
A.S arasindaki B Tipi Otoyolu Hizmet Tesisinin mevcut sdzlesmelerine istinaden yapilmistir.

@ Karayollari Genel Mudtrligu ve Metro Turizm arasindaki sozlesmenin bitis tarihi olan 05.10.2024
tarihi dikkate alinarak nakit akis tablosu olusturulmustur.

@ Soz konusu tesislerde, yalnizca Akaryakit istasyonlari Metro Turizm Petrol Uriinleri Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti. tarafindan igletimektedir. Diger tesisleri isleten firmalar, ciro (izerinden yapilan
sOzlesmelerdeki orana gore Metro Turizm firmasina kira ddemektedir. Ayni zamanda Karayollari
Genel MidUrltgu de ciro tizerinde belli oranda pay almaktadir. Metro Turizm ile TC Karayollari Genel
Mudurldgu’ niin tesis iginde bulunan isletmelerin cirolarindan aldiklari pay oranlari gosteren tablo
asagida belirtilmektedir.

K.G.M. |METRO
METRO TURIZM PETROL URUMLERT SANAYI VE TICARET LTD.STL TESIS BILGILERI PAYI % | PAYI %

SIRA NOJ TESIS ADI DURUMU
1|DORTDIVAN AKARYAKIT KARAYOLLARI GENEL MUDURLOGU NDEN KIRALIK 1,5% 100%
2| DORTDIVAN AKARYAKIT MARKET KARAYOLLARI GENEL MUDURLOGU'NDEN KIRALIK 4,55, 100%
3| DORTDIVAN MALATYA GIDA KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU'NDEN KIRALIK 4,5% 20%
4| DORTDIVAN ZIYA SARK SOFRASI KARAYOLLARI GEMEL MUDURLUGU NDEN KIRALIK 4,5% 15%
5|DORTDIVAN TAYMEK TESISLERT KAMYONCU|KARAYOLLART GENEL MUDURLUGD' NDEN KIRALIK 4,55, 12%;
6| DORTDIVAN CAFERIN YERT KARAYOLLARI GENEL MUDURLOGU'NDEN KIRALIK 4,55, 20%
7|DORTDIVAN SENA DINLTES.(CELAL IN YERI)|KARAYOLLARI GENEL MUDURLOGU' NDEN KIRALIK 4,5% 20%

@ Metro Turizm tarafindan tesislerin 2007-2008 ve 2009 yillarindaki cirolari ve cirolar Gzerinden
aldiklari pay oranlari temin edilmis olup, gelirler bu cirolara gére hesaplanmistir.
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@ Tesisin igletmeye acildigi yil olan 2007 yilindan itibaren gerceklesen isletme cirolari Metro Turizm
tarafindan temin edilmistir. Buna gore tesis biinyesindeki isletmelerden elde edilen cirolar asagida

belirtiimektedir.

Tesislerdeki isletmelerin bir kismi 2008 ve 2009 yilinda igletmeci firmalarin degismesi, Bolu-Ankara

yolu Uzerinde yeni tesislerin agilmig olmasi ve Metro Turizm'e ait otobiislerin bu tesislerde
duraklamasi sebebiyle diizensiz nakit akiglari gerceklestirmistir. Temin edilen ciro rakamlari TL

cinsindedir.

METRO PETROL YILLAR iTiBARI iLE SATISLAR

2007

2008

2009

GEMEL TOPLAM

GEREDE AKARYAKIT ISTASYONU

27.819.185,38

37.883.682,62

32.350.788,02

098.063.656,02

PETROL MARKET

1.335.391,70

1.445.013,06

1.530.099,13

4.310.503,89

DORTDIVAN TESIS

12.861.336,98

2.380.5485,99

914.155,08

16.156.341,05

TAYMEK TESIS

1.137.995,02

1.878.109,79

1.736.887,14

4.752.991,95

BERKE TESIS

1.322.045,67

5.258.504,14

1.315.367,29

CAFERIM YERI

34.300,33

2.751.875,66

4.846.458,15

ZIYA SARK SOFRASI 0,00 2.438.470,83 4.400.382,19| ©6.858.853,04
MALATYA GIDA SATISLARI 0,00 0,00 4a4.003,05 464.005,05
SEMA TESIS GELIRI 0,00 0,00 5.981.855,36| 5.981.855,36
DORTDIVAN ZIRVE TESIS SATISLARI 0,00 0,00 122.005,34 122.996,34

TOPLAM GELIR (TL) 44.510.255,08] 54.066.805,11 53.662.994,75| 152.240.054,94

YILLARA GORE TOPLAM CiROLAR

60.000.000,00
50.000.000,00
40.000.000,00

30.000.000,00

YILLARA GORE URUN
SATIS MIKTARI

20.000.000,00

10.000.000,00

0,00
2007 2008
. MEIRL FAYL MEIKG PAYL|MEIRD PAYL KAFALLALAN | RiRa  KiRA
HLIE e CHRARI [y {Lsany [ma) (00 ey fUsEg s

-1y Lay)
DERTDTAWH T2212 5.205.310,1 7 137220200 | £i0A462,06 5218 1213 1335
TAYMCLTCSIS 1725307, = WY 208,426 45 | L30.%50,97 P G, i 43
[IRED ZRAC " L=33,383,63 % 276773 | LaLTaLaz 3075 7,74 ]
CAFSRIN EF 2. 545.428,25 % Pa9.2EEF | 040lse55 ER 25 1773
FIVE HARES-HAS] e I I 1 Gt Ol s a4 A0 0 <0 174004 L.1s
LGN I rrSy Anel Al 2% 110801, rTLEn S SN k] 1.0
9T ET BT-AEL - SE0.520 63 | 370EE0,00 75 10,00 EH

& GARFAKTT 1TAZ LR A0l JZ.I50.700,02 1% 32.I50.790,02| 20567 158,01 L35

ATARFACT WARKCTLIR 1.522.2%8,23 RN 1522088, | 2003663 5.1
ARDIMC] BTuA 45, - - . 135

@ Yukaridaki tabloda, degerleme konusu tesislerin 2009 yili cirolari, Metro Turizm'in cirolar Gzerinden
aldigi pay, tesislerdeki yapilarin alanlari ve Metro Turizm'in tesislerden elde ettigi birim kira degerleri
gosterilmistir.
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Ziya Sark Sofrasi tesisi ile Metro Turizm arasinda yapilan sézlesmeye gére, Metro Turizm'in ciro
tzerinden alacagi pay %20 olarak goriinmekte iken, firmalar arasinda yapilan sozlii mutabakat ile bu
rakamin %15'e gekildigi 6grenilmistir. S6z konusu durumu ifade eden miisteri tarafindan temin edilen
evrak rapor ekinde sunulmustur.

@ Berke-Zirve tesisi ile Metro Turizm arasinda yapilan sGzlesmeye gére, Metro Turizm'in ciro Gzerinden
alacagi pay %12 olarak gérinmekte iken, firmalar arasinda yapilan s6zli mutabakat ile bu rakamin
%20'ye cekildigi 6grenilmistir. S6z konusu durumu ifade eden resmi evrak rapor ekinde sunulmustur.

@ Dortdivan Tesis ve Sena Tesis ayni isletmeyi ifade etmektedir. Berke Tesis ve Zirve Tesis de ayni
isletme olmakla beraber 2009 yilinda tnvan degisikligine gidilmistir. Tesisteki isletmelerin 2009
yilinda biiyiik oranda faaliyete gegmis ve diger yillara nazaran daha oturmus gelirlere sahip olmasi
sebebiyle, nakit akimlari tablosunda 2009 yilina ait gelirler kullaniimigtir.

@ Henuz faaliyete gegmemis olan ve aligveris merkezi-outlet olarak kullaniimasi planlanan binalar igin
yapilan arastirma neticesinde 10 TL/m?ay birim kira degeri takdir edilmigtir. S6z konusu binanin
tamamlanmasi i¢in yapilacak ingaat maliyet gideri olarak 150.000 USD ayrilmistir.

@ Tesiste yer igletmelerin ciro artig orani yillar itibari ile %3 olarak kabul edilmistir. 10 yilin sonunda
artis oranlari sabitlenmigtir. S6z konusu tesisteki outlet binalari, Ankara yonundeki Malatya Pazari ve
tesislerdeki cep istasyonlarinin tam randimanli olarak 2010 yilinda faaliyete gegecek olmasi
sebebiyle nakit akimlari tablosunda, yalnizca 2011 yilina ait ciro artig orani %6 olarak kabul
edilmigtir.

@ Tesiste yer alan binalarin yeniden inga maliyetinin %1'i olan 106.427 USD tesisle ilgili genel
bakimlarin yapilmasi amact ile yenileme fonu olarak 2013 yilindan itibaren ayrilmistir.

Alansal Dagilim (ingaati Planlanan) ingaat Alani (m2) Maliyet (TL/m2) Maliyet (TL)
AKARYAKIT ISTASYONLARI (KANOPILER) 1.995,00 350 698.250
AKARYAKIT MARKETLER 510,00 450 228500
RESTAURANT-MARKET-OUTLET 23.238,00 500 11.619.000
KUTUK EVLER 3.032,00 1.000 3.032.000
ILAVE BINALAR 1.994,00 300 588.200
Toplam 30.769.,00 16.176.950

@ Akaryakit istasyonlarinin mevcut gelirleri misteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis
tablosuna yansitilimis olup, net kar marji % 5 olarak 6ngérilmastir.

@ Akaryakit marketlerinin gelirleri misteriden temin edilen bilgilere istinaden nakit akis tablosuna
yansitilmig ve market igin net kar marji % 15 olarak dngourulmastr.

@ Tim odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

@ Gayrimenkulun bitun hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayimistir.

@ Calismalarda indirgeme orani olarak %11 kullaniimigtir.

@ Nakit akislari ve net buguinku deger hesaplamasinda USD kullanilmistir.
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Alansal Dagilim ingaat Alani (m2) Maliyet (TL/m2) Maliyet (TL)
AKARYAKIT ISTASYONLARI (KANOPILER) 1.995,00 350 698.250
AKARYAKIT MARKETLER 510,00 450 225500
RESTAURANT-MARKET-OUTLET 23.238,00 500 11.619.000
KUTUK EVLER 3.032,00 1.000 3.032.000
ILAVE BINALAR 1.994,00 300 598.200
Toplam 30.769,00 16.176.950
Yenileme Fonu Hesabi TL (%1) 161.770
Yenileme Fonu Hesabi USD(%1) 106.427
NAKIT AKISI (METRO TURIZM iCiN)
YILLAR 16.04.2010 16.04.2011 16.04.2012)  16.04.2013 16.04.2014| 16.04.2015) 16.04.2016| 16.042017| 16.04.2018 16.04.2019 16.04.2020] 16.04.2021| 16.042022) 16.04.2023| 16.04.2024| 05102024
MARKET + RESTURANT OLARAK
KULLANILAN ALAN GELIRLERI 0 65.578 67.547 69.573 71.660 73.810 76.024 78.305 80.654 83.074 85.566 85.566 85.566 85.566 85.566 42,783
RESTAURANT GELIRLERI 0 1.501.983 1.547.043 1.593.454 1.641.258 1.690.496 1741211 1793447 1.847 250 1.902.668 1.958.748)  1.958.748 1.959.748 1.959.748 1.998.748 §79.874
OTOBUS DINLENME + RESTAURANT
HIZMETI VEREN ALAN KIRA GELIRLERI 0 974636 1.003.875 1.033.991 1.065.011 1.096.962 1.129.870 1.163.767 1.198.680 1234640 1.271679] 1271679 1.271679 1.271.679 1.271.679 635.840
OUTLET 0 402481 414535 426.971 439780 452873 466.562 480558 434976 509.825 525120 525120 525120 525120 525120 262.560
OUTLET TAMAMLANIMA GIDERI -150.000
TOPLAM TESIS GELIRI 0 2.944 860 3.033.000 3.123.990 3217708 3314.241 3.413.668 3.516.078 3621560 3.730.207 3842113 3842113 3842113 3842113 3.842.113]  1.921.097
YENILEME FONU GIDERI 0 -106427 106427 -106427 -105427 105427 105427 105427 105427 -106427 105427 105427 -105427 -53.274
TESISIN NET KARI 0 2.794.660 2926.572 3.017.562 3111282 3.207.813 3.307.240 3.409.651 3515133 3.623.780 3.735.686| 3.735.686 3.735.686 3.735.686 3.735.686| 1.867.843
Akaryaks |stasyonu Net Kar Marj 5%
15%
1%
2,50%
NAKIT AKISI (AKARYAKIT ISTASYONU IGIN)
Yillar 16.04.2010 16.04.2011 16.042012)  16.04.2013 16.042014| 16.04.2015| 16.04.2016| 16.042017) 16.04.2018 16.04.2019 16.04.2020) 16.04.2021 16.04.2022|  16.04.2023| 16.04.2024| 05102024
Yillk Ortalama Ciro 0 22861224 23547060 24253472 24881076 25730508 26502424 27297496 28116421 28959914 29828711 29828711 20828711 29828711 29828711 14.914.356
Kar Marji 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Net Gelir 0 1.143.061 1.177.353 1.212.674 1.249.094 1.286.525 1.325.121 1.364.875 1.405.821 1447996 1491438 1491436 1481438 1491438 1491438 745718
Akaryakit Istasyonu Satis Primi Gelirleri % Orani 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Akaryakit Istasyonu Sahs Primi Gelirleri 457224 470841 485.069 488822 514.610 530.048 545950 562328 579.198 596574 586574 506.574 586574 586574 298.287
Iarket Satig Geliri 0 1.081.270 1.113.708 1.147.119 1181533 1.216.979 1.253.488 1.291.093 1.329.826 1.369.721 1410812 1410812 1410812 1410812 1410812 705406
Iarket Karlilik Orani 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 5% 15% 15% 15% 15% 15%
Iarket Net Sathg Kan 162191 167.056 172,068 177.230 182.547 188.023 193.664 188.474 205458 211622 211822 211822 105811
Taplam Satig Gelirleri 0 1762476 1.815.350 1.869.811 1.925.905 1.983.682 2.043.183 2104489 2167 623 2232652 2289632 2289832 2299832) 1.149816
I Nakit Akiglan 1.762.476 1.815.350 1.869.811 21 2232652 6. 6. 2299632 1149816
Yillar 16.04.2010 16.04.2011 16.042012)  16.04.2013 16.04.2014| 16.04.2015| 16.04.2016| 16.04.2017) 16.04.2018 16.04.2019 16.04.2020) 16.04.2021 16.04.2022|  16.04.2023| 16.04.2024| 05102024
TESIS NAKIT AKISLARI 2794660 2826572 3.017.562 3111282 3207813 3.307.240 3.409.651 3515133 3623780 3735686 3735686 3.735.686 3.735.686 3.735666| 1.867.843
AKARYAKIT iSTASYONU NAKIT AKISLARI 1762476 1.815.350 1.869.811 1.925.905 1.983.682 2.043.183 2104489 2167 623 2232652 2299632 2209832 2289632 2289832 2299832) 1.149816
TOPLAM TESIS NET FAALIYET KARI 4557136 1. 4887373 50371 5191496 5.350. 55141 56827 585643 035.3 035.31 1035.3 035.31 035.31 3.017.659

Risksiz Getiri Orani 6,509 6,580%6 6,50%
Risk Primi 3,70% 4.20% 4,70%
indirgeme Crani 10,50%0 11,00% 11,5046

Net Bugiinki Deger {USD)
Net Bugiinki Dedger (TL) 56.940 678
37960 000

56.940.000

56.349.911
37560000
56.340.000

53,829 542
35.835.000
53,820,000

Net Bugiinki Yaklagik Defjer (USD)
Net Bugiinki Yaklagik Deger (TL)
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8.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasi Bolu takdir edilen deger TC Karayollari Genel Midurligd’ niin 27.01.2010 tarihli
yazisina istinaden Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic A.$’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine
kadar ilgili parsellerde yer alan dinlenme tesisini isletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi
itibariyle indirgenmesi sonucu hesaplanan net bugtinkii degeridir. Konu taginmazda bir milkiyet hakki
bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi, Karayollari Genel Mudurligi'niin milkiyetinde bulunan Metro Turizm Petrol Urinleri
San. ve Tic. A.S. taahhiitiindeki Bolu ili, Dortdivan ilgesi, Gimisova-Gerede Otoyolu (izeri, 106+097
km.'sinde yer alan Ankara istikametinde 98.000 m2 arsa alani {izerinde ve istanbul istikametinde 111.500 m?
arsa alani iizerinde bulunan B Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin isletiimesi, Bakimi ve Temizligi isinin” Yap-iglet-
Devret Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan sozlesme cercevesinde yapilmistir. Konu tesislerin
bulundugu alanlar TC Karayollari Genel Midurligl miilkiyetinde bulunmakta olup, Metro Turizm Petrol
Uriinleri San. ve Tic. A.S icin bir mlkiyet hakkini olugturmamaktadir. Ayrica benzer taginmazlar bulunamadigi
ve Ozel nitelikli oldugu i¢in emsal karsilagtirma yontemi ve dogru sonuca ulagsmada mulkiyetin musteriye ait
olmamasi nedeni ile etkin olamayacagi g6zoniinde bulundurularak maliyet yaklagimi analizi kullaniimamistr.
Yapilan calisma TC Karayollari Genel Midirligii ve Metro Turizm Petrol Urlinleri San. ve Tic. A.S arasindaki
sOzlesme geregince konu alanlarin igletimesinden velveya kiraya verilmesinden kaynaklanan potansiyel
gelirlerinin net buglinkii degerinin hesaplanmasi seklinde olmustur. Bu hesaplamada kullanilan Gelir
Kapitalizasyonu yontemi ile bulunan deger 56.340.000 -TL (Ellialtimilyonugyuzkirkbin- Tiirk Lirasi)
potansiyel gelirlerin net bugtinkii degeri olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar : “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye
kadar olan konut teslimlerinde %1 net alani 150 m?nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
taginmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri
dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapiimigtir. Ulkede son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gozoniine
alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ tarafindan tasinmazin dederi agagidaki gibi takdir edilmistir.

Metro Turizm Petrol Uriinleri San. ve Tic. A.$. taahhitiindeki Bolu ili, Dértdivan ilgesi, Gumugova-Gerede
Otoyolu Gzeri, 106+097 km.'sinde yer alan Ankara istikametinde 98.000 m? arsa alani Uzerinde ve Istanbul
istikametinde 111.500 m? arsa alani tGzerinde bulunan B Tipi Otoyol Hizmet Tesislerinin Igletilmesi, Bakimi ve

Temizligi isinin” Yap-islet-Devret Modeliyle 05.10.2024 tarihine kadar olan sézlesmesinden dogan hakkin
degeri ;

05.10.2024 "YILINA KADAR OLAN SOZLEsl_\/IENIN 56.340.000 -TL
KALAN ~ SURESINCE ISLETILMESI VE = KIRAYA (Ellialtimilyontigytizkirkbin- Ttirk Lirasi)
VERILMESI SONUCU ORTAYA CIKACAK POTANSIYEL

GELIRLERININ 16.04.2010  TARIHI ITIBARIYLE

INDIRGENMESI ~ SONUCU ~ HESAPLANAN ~ NET ~ 37.560.000-USD
BUGUNKU DEGERI *(KDV HARIG) (Otuzyedimilyonbesyiizaltmigbin-Amerikan Dolarr)
NOT: 1 Tespit edilen bu deder sozlesmeler geregince Metro
Turizmin elde edecegi potansiyel gelirlerin net bugunki
2 KDV harigtir.
3 1 USD = 1,50- TL kabul edilmistir. USD deger bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

05.10.2024 YILINA KADAR OLAN SOZLESMENIN 66.481.200- TL

KALAN ~ SURESINCE ISLETILMESI VE KIRAYA | (altmisaltimilyonddrtytizseksebirbinikiyiiz.-Tirk Lirasi)
VERILMESI SONUCU ORTAYA CIKACAK POTANSIYEL

GELIRLERININ ~ 16.04.2010  TARIHI  ITIBARIYLE
INDIRGENMESI ~ SONUCU ~ HESAPLANAN  NET 44.320.800 - USD

BUGUNKU DEGERI *(KDV DAHIL ) (Kirkdortmilyontigytizyirmibinsekizyiiz.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger sozlesmeler geregince Metro
Turizmin elde edecedi potansiyel gelirlerin net bugunkii
degeridir.

2 KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul

edilmistir. (KDV'li deger bilgi amagl verilmistir.)**

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

* Takdir edilen deger TC Karayollarr Genel Mudirligl’ niin 27.01.2010 tarihli yazisina istinaden Metro Turizm
Petrol Uriinleri San. ve Tic A.§’ nin elinde bulundurdugu 05.10.2024 tarihine kadar ilgili parsellerde yer alan
dinlenme tesisini igletmesinden dogacak potansiyel gelirlerin 16.04.2010 tarihi itibariyle indirgenmesi sonucu
hesaplanan net buglnki degeridir. Konu tagmmazda bir milkiyet hakkr bulunmamaktadr.

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

Mehmet Can OZEL Makbule YONEL Isil DINCER Adem YOL
y ) y Sorumlu Degerleme
Degerleme Elemani Degerleme Elemani Degerleme Uzmani Uzmani
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