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DEGERLEME OZETi

Bu degerleme raporu, Sirket’in (Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.§.) sahip
oldugu gayrimenkuller tizerinde her tiirtli tasarruf hakkim haiz oldugu ve bu gayrimenkuller

tizerinde turistik tesis projeleri gelistirmesi konusunda higbir engel olmadig kabul edilerek
diizenlenmistir,

Degerlemede, Sirket’in sagladigy bilgiler ve belgelerden faydalanttmigtir, Ayrica Sirket’in
bagh oldugu mevzuat da dahil olmak lizere herhangi bir hukuki, mali ve vergisel inceleme ve
kontrol yapilmamigtir.

Sirket’in sahip oldugu tesisleri isletme izin ve ruhsatlarin hajz oldugu, tesisler ve arsalar
tizerinde sirketin tam tasarruf hakk oldugu yoniindeki belgeleri, sdzkonusuy gayrimenkuller
icin diizenlenen ve rapor iginde atif yapilan ve eklerde yer alan ekspertiz raporunun
degerlemeye baz tegkil edecek diizeyde oldugu ve degerleme raporunu talep eden Avrasya
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. tarafindan ilgili belgelerin gercek oldugunun teyit
edilmesine dayanarak diizenlenmistir.

Sirket’in meveut durumda faaliyet gelirinin kira geliri olmasi, sahibi oldugu tesisleri kendj
isletmemesi, gayrimenkullerin sahip oldugu potansiyel degerinin altinda degerlendirildigi ve
efektit’ kullamlmadig: yéniinde gayrimenkuller icin diizenlenen ekspertiz raporunda kayit
bulunmast hususlar1 dikkate alinarak adil fiyat tespiti i¢in uygun metodolojinin secilmesine
Ozen gosterilmistir.

Net aktif deger yontemi, Indirgenmis nakit akimlari analizi ve piyasa carpanlar1 yontemlerinin
kullanilmas1 ve bu yontemlerle elde edilen Sirket piyasa degerlerinin agirliklandiriimas:
suretiyle hesaplanan Sirket Ozsermaye degeri: 22.349.888 TL’dir.

Yusuf Aygiin / Piramit Menkul Kiymetler A.S.

26 Kasim 2013
PIRAMIT MENKUL KIYMETLER ANONIM SIRKETI
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’;)NUC SIRKET PiYASA DEGER]
Net aktif deger yéntemi, Indirgenmig
nakit akimlart analizi ve Piyasa
¢arpanlan yontemlerinin

| agurliklandirtlmas: yontemiyle

22.349.888 TL

DEGERLEME ILKELERI

- 7
Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmamnin bild; 8t kadariyla dogru oldugunu,
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarla sinrly oldugunu,
Degerleme Uzmanimin degerlemesi yapilan sirket ile herhangi bir il gisi olmadigim,
Degerleme Uzmanmmn ticreti raporun herhangi bir bliimiine bagl olmadigin,
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme Uzmaninm deZerlemesi yapilan sirketin tiri konusunda énceden deneyimi
oldugunu,

Raporda Belirtilenler haricinde hi¢ kimsenin bu raporun haz rlanmasinda mesleki bir
|_yard1mda bulunmadigini beyan ederiz
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0. DEGERLEME ILKE VE YONTEMLERi] HAKKINDA

0.1. Etik ilkeler

Yapilan Degerleme ¢alismalarinda;

Bilerek aldaticy, hatali, 6nyargl; gorlis ve analiz iceren rapor haztrlanmamg ve
bildirilmemigtir,

Hukuka uygun davranilmis ve gorev flistlenilen iilkenin yasalarina ve yonetmeliklerine

riayet edilmistir.

Sozkonusu degerleme isini alabilmek igin bilerek yanlis, yamltic: ve abartily beyanlarda

bulunulmamis ve bu sekilde reklam yaptlmanustrr,

Degerleme yapan ve ona yardimei olan personelin davranig kurallarina bagli olmalan

temin edilmistir.

0.1.1. Gizlilik

Kurumumuz, miisterisinden aldigr gerceklere dayanan hassas verileri, miisterisi icin

hazirlamtg oldugu rapor sonuglarint, kamu kuruluglarnin belirlj hukuki takiplerde oldugu gibi

kendisinden yasal olarak agiklama yapmasi talep edilen haller harig, miisteri tarafindan Ozel

olarak yetkili kilmmus kisiler disinda kimseye a¢iklamaz.

01.2. Tarafsizhk

Kurumumuz, gorevini bafimsizlik ve objektiflik icinde kisisel ¢ikarlaring gizetmeksizin
yerine getirmekte ve dnceden belirlenmis fikirleri ve sonuglarr igeren veya makul bir stire
igerisinde gerceklesme ihtimali bulunmayan varsayimsal durumlar hakkinda rapor isteyen

gorevleri kabul etmemektedir.

Gorevle ilgili ticretler bir degerlemenin 6nceden belirlenmis sonuglarina yahut degerleme
raporunda yer alan diger bagimsiz, objektif tavsiyelere bagh degildir. Rapor degerleme

{icreti, raporun herhangi bir yoniine bagl degildir.

Sirketimiz miigteri veya baskalan tarafindan saglanan, ancak yeterli nitelikleri tasimayan

veya bagumsiz bir kaynak tarafindan dogrulanmayan énemlj bilgilere gtivenmemekiedir.
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0.2. Degerleme Yontemine iliskin Bilgiler
0.2.1. Degerleme Yéntemi fle Dgili Bilgiler

Sirket Degerlemesi’nde, Uluslararasi Standartlar ve Genel Kabul Gormiis Degerleme ilkeleri
(GKDI) gercevesinde Davramg Kurallar’nin  Ahlaki Ilkeler, Yetkinlik, Aciklama ve
Raporlama ile ilgii  tim  boltimlerine uygun hareket edilmistir, Degerleme yapan
personelimiz, degerleme raporunu olustururken tarafsizlik ilkesine bagl kalmigtir. Raporun

kapsarm hig bir fayda kosuluna baglanmamis ve Onyargisiz olarak hazirlanmistar.
0.2.2. Genel Degerleme ilkeler;
0.2.2.1. Pazar Degeri

Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarm herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyl niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlagma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardrr.

Degerlemenin vapildig: tarihte (ag1k) piyasada satiga sunulmus olmas: durumunda miilkiin el

degistirecegi tutari bir tersilidir.,

Pazar degerinin belirlenmesinde Gzel degerin veya herhangi bir unsurunun satts1 veya baska
herhangi bir 6zelligi ile iliskili olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan
finansman, satis veya geri kiralama anlagmalarn, $zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi dzel

durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan tahminj i yatlart igermemektedir.

Pazar degerini tahmin etmek amactyla uygulanan yaklasimlar indirgenmj$ Nakit Analizi’ni de

iceren Gelir Indirgeme Yaklasumi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadr.

Pazar degerinde en verimli ve en iyl kullanim kosullar dikkate alinmaktadir, By baglamda

Pazar Degeri tahmininde uygun yontem ve teknikler kullamlarak pazardan elde edilen

verilerle gergeklestirilmektedir.
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0.2.2.2. Pazar Degeri Disindaki Deger

Pazar Degeri Dagindaki Degerlemeler; Kullamm Degeri, Yatirim Degeri, Faal Isletme Degeri,
Sigortalanabilir Deger, Vergi Deperi, (zel Deger, Tasfiye veya Zorunlu Satig Degeri ve
Kurtarilabilir Deger olarak g0sterilebilir.

Degerleme raporunda Pazar Deperi Digindaki Degerleme esaslarmin kullanilmas; durumunda
Davrams Kurallari’na uygun olarak, degerlemelerin amacy ve planlanan kullanim; acik bir
sekilde belirtilecek ve degerleme takdiri, kullamlabilirlii ve stmrlamalart hakkinda eksiksiz
actklama yapilacakitrr. Ayrica Degerleme gergeklestirirken Degerleme Uzmam, Degerleme

tarihinde elde edilebilir olan bul gular istZinda makul olmayan varsaytm|ar yapmayacaktir,

0.2.3. Degerleme F aaliyetinin Yiiriitilmesi Sirasmda Izlenen nceleme Yoéntem ve
Teknikleri

Degerleme yontemleri ve bunlarm kullanimu ile ilgili standartlar seri: VIII, no:45 sayily
“Sermaye piyasasinda uluslararas: degerleme standartlari hakkinda teblig” kapsaminda ve

teblige uygun olarak hazirlanmstir.

Tiim degerleme 6l¢iim yontemleri, teknikleri, prosediirleri uygulanabilir bir yeterlilikte olmast

i¢in azami caba sarfedilmistir.

Degerleme ¢alismasinda deZerleme i¢in her yontem g0z dniine alarak, degerlemenin kalitesi

igin en uygun yéntem ve/ veya yontemleri tespit edilmeye ¢alisilmustir,

Degerleme igin miisteriden veya miisteri temsilcilerinden alinmig olan bilgilerle hareket

edilmistir.
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0.3. DEGERLEME CALISMASINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme ¢alismasinda Pazar Degeri Yaklagimlari’ndan, Net Aktif Deger, indirgenmis
Nakit Akimiari Analiz Yaklagimi, Piyasa ¢arpanlari ile Degerleme (PD/NAD) yéntemler
kullanilmigtyr.

Emsal Kargilastirma yontemi igin Sirket’in sahip oldugu tesisler kiraya vermis olmast,
turistik tesis olarak kend; isletmemesi ve tesislerin degeri igin tesisleri kiralayan firmanin
tesislerden kira harici elde ettigi gelire iliskin bilgi temin edilememis olmas; ve Sirket’in
gegmis bilangolarinin sadece kira gelirini temsil ediyor olusu nedenleriyle benzer sirketlerin

finansal garpanlar yontemiyle degerleme yontemi kullamlmanmstyr.

Degerlemeye konu olan sirketin, aktiflerinde yer alan gayrimenkuller ve tesisler haricinde
baskaca bir gelir veya gelir elde edebilecegi varhg bulunmamas; nedeniyle, gayrimenkulier
lizerinden yapilacak INA analizinin, Sirket’in INA degerine esit olacag dikkate alinarak, soz
konusu gayrimenkuller i¢in diizenlenen ekspertiz raporundaki INA degeri, Sirket’in INA
degerine esit oldugu kabul edilmis ve bu deger INA degeri i¢in kullamilmustir,

Sirket’in net aktif degerine; INA degerlemesi ve Sirket’in piyasa carpanlan analizine gore

daha fazla agirlik verilerek degerleme yapilmigtir,

Degerlemesi yapilan Sirket’in sahip oldugu gayrimenkuyller lizerinde her tiirlii tasarruf hakkini
haiz oldugu ve by gayrimenkuller tizerinde turistik tesis projeleri gelistirmesi konusunda

higbir engel olmadig: kabul edilmistir.

Degerlemede, Sirket’in sagladigr bilgiler ve belgelerden faydalanilmmgtir. Aynica Sirket’in
baglt oldugu mevzuat da dahil olmak lizere hethangi bir hukuki, mali ve vergisel inceleme ve

kontrol yapilmarmstir,

Kullanilan varsayimlar ve diger girdilerin piyasa kosullarna glre degismesi ya da

degistirilmesi sonuglan degigtirecektir.
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METRO TURIZM OTELCILIK VE PETROL URUNLERI ANONiM SIRKETi

1. FIRMA HAKKINDA BILGILER

Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. tarafindan istirak edinilme tarihj 30 Kasim 2007°dir.
istirak ortant %96’ dyr.

Hissedar Pay Tutan Pay oram;
Metro Ticari Ve Mali Yatirimiar Holding A.S 921.600 96,00%
Fatma OZTURK GUMUSSU 35.520 3,70%
Diger 2.880 0,30%
Toplam 960.000 100%
Sirketin faaliyet gelirleri, sahip oldugu tesisleri kiraya vermek suretiyle elde ettigi kira
gehiridir, Sirketin aktifinde, akaryakit istasyonu ve dinlenme tesis; ve bu tesislerin tizerinde
bulundugu 16.530,30m? arsa ile bu arsaya bitisik, tizerinde herhangi bir yatinm bulunmayan
4.935,70m? arsadrr. Sirketin aktifinde 512.000 TL fiyat ile kayitli arsa, 1.363.029.9 TL ile
Binalar (akaryakit istasyonu ve turistik tesis) bulunmaktadr. lgili gayrimenkullerin igin
yaptuilan gayrimenkul degerlemesi sonucu, iizerinde tesis bulunan arsa, tesis ile beraber

19.960.000.-TL ve {izerinde herhangi bir yatinm bulunmayan arsa i¢inse 3.700.000.-TL deger
tespit edilmigtir.

Sirket’in  gayrimenkulierinin ekspertiz degerlerinin, aktiflerde rayic deger olarak
gosterilmesi sonrasinda Sirketin aktiflerinin %89,35 gayrimenkullerden olusmaktadir.

Sirket’in ¢alisan sayisi 1 kisidir.

Sirketin 6zet bilangolar asafidaki gibidir,

Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.S.

Bilango (TL) 2013/9 2012 2011 2010 2009
Dénen Varliklar 2.929.038,2 1.494.118,1 1.391.408,7 1.796.708,4 1.058.617,6
Duran Varhklar 1.791.660,5 2.370.488,7 2.398.644,0 1.852.050,4 1.884.2450
Kisa Vadeli Yitkimiiiliikler 1.570.1111 1.187.003,2 1.600.731,5 2.241.805,7 2.327.172,9
Yzun Vadeli Yiikiimliiliikler 0 0 0 0 0
Ozkaynaklar 3.150.587,5 2.677.633,6 2.189.321,1 1.406.953,1 615.689,7
Gelir Tablosu

Net Satiglar 624.038,0 757.298.8 952.904,4 929.025,8 2.123.357,8
Briit Kar 624.038,0 757.298,8 992.904,4 929.025,8 -557.000,5
Faalivet Karni 590.137,5 689.562,5 943.810,7 671.646,8 -804.420,0
D&nem Net Kari 472.954,0 493.901,7 751.724,8 521.263,4 16.507,0
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2. TESISLER VE ARSALAR HAKKINDA BILGILER

2.1 Tesis ve Arsalarm Konumuy

Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Urtinleri Ticaret AS. (“sirket’’) “ine ait, arsa ve tesisleri
Edime ilinde bulunmaktadr.

1. Edimne Ili, Merkez ligesi, Kirishane Mahallesi, Kirishane Mevkii, 49M2b pafta, 2261
ada, 11 parsel sayils, 16.530,30m? yuzoleimlii, tzerinde akaryakit ve tesis bulunan

taginmaz,

2. Edirne Ili, Merkez flgesi, Kirigshane Mahallesi, Kirishane Mevkii, 48M2b pafta, 2261
ada, 12 parsel sayil, 4.935,70m? yuzdleimhi, ’ Arsa *’nitelik]j gayrimenkul
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1 A
12.Molu Pargei

Taginmazlar, Edirne Tapu Miidiirltigii' ne yaklasik 3500 m, Edirne Otogari’na yaklagik 700m,
Margi Otel’e yaklagik 3500m, Selimiye Cami’e yaklasik 6500m, Edirne Belediyesi’ne
yaklagik 6600m, Tem Baglanti Yolu’na yaklasik 400m, Edirne Otobany Gigeleri’ne yaklagik
3300m mesafede yer almaktadir.

2.2. Arsa ve Tesislerin durumu

Alan Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan raporda ilgili arsalarin
yapt ruhsatint haiz oldugu, Turizm Tesis alaninda bulundugy, miilkiyet durumunda son itg
yilda herhangi bir degisiklik bulunmadig, arsalarin tapu kayitlarinin ilgili strkete ait oldugu,
arsalar lizerinde Zincirlikuyu Vergi Dairesi taratindan Kamu haczj serhi islendigi yoniinde

bilgiler verilmistir.!

' ALAN Tagmmaz Degerleme ve Dantsmanhk A.S tarafindan ditzen lenmis Gayrimenky] degerleme Rapory
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Tasinmazlarm Degerini Etkileyen Faktirier®

Olumtu Faktérler
- Tasmmazlarin imar planina gére turizm tesis alaninda kaliyor olmas.
- Taginmazlardan 11 no’ly parselin E-5 Karayolu’na cephesinin bulunmas;,
- E-5 Karayolu’nun giin ici trafik yogunlufunun yiiksek olmas;.
- E-5 Karayolu ile Tem bagiant otoyoluna yakin mesafede bulunmas;,
- Tagmmazlarm karsisinda Trakya Universitesi’nin bulunmas.
- Edime ilinde benzer 62elliklere sahip tesis kompleksinin bulunmamas;.

Olumsuz Faktirler
" Tasmmaziardan 12 no’ly parselin E-5 Karayolu’na cephesinin bulunmamas:.
- Tagmmazlarin yakmn gevresinde ¢ok sayida akaryakit istasyonunun bulunmas.
- Taginmazin tizerinde bulunan tesisin bakimsiz olmas;.
— Taginmazin {izerindeki turistik tesisin sadece yaz aylaninda hizmet vermes;.
- Tapu kayitian tizerinde kamuy hacz; serhlerinin bulunmas;.

Sonug olarak bu degerleme raporu, Sirket’in miilkiyetinde olan arza ve tesisler iizerinde
faaliyetini stirdiirme, gelistirme, kiralama veya satig yonilinde tasarrufta bulunma yoniinde
kisttlayrct bir engel bulunmadig kabuliiyle hazirlanmstir. Sirket’e ait varliklar ve kaynaklar
tizerinde hukuki, mali ve vergisel yonden bir inceleme yapimanngtir.

?ALAN Tagmmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S tarafindan diizenlenmis Gayrimenkuyl degerleme Rapory
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2.3. Faaliyetler ve Gelirler

tesisieri, akaryakit istasyonu dahil, ayn grup firmalarindan Mepet Metro Petro] ve Tesisleri
San.Tic. AS.("MEPET") ‘ye  01.01.2012 tarihinde ayhk 120.000 TL+ KDV Uzerinden
kiraya vermistir. ilgili sozlesmede yillik kira artisinda yeni bir mutabakat 50z konusu
olmadig: takdirde TUIK tarafindan a¢iklanan yilhk (7FE kadara artis olacagr hiikme
baglanmisur. Ayni tarihte ilgili sozlesmeye ek bir protokol yapilarak, Kirac MEPET in,
Metro Turizm Otelcilik’e  kira gelirine ek olarak tesiste bulunan akaryakt istasyonunun
cirosundan %2,5 pay odemesi karara baglanmigtir. MEPET buna karsilik tesiste 400.000 TL.

bakim, onarim, tadil ve gelistirme i¢in yatirm yapmay1 kabul etmistir.

27.06.2012 tarihinde, taraflar arasinda  diizenlenen 01.01.2012 tarihli protokoliin 2.
Maddesinde Ongdritlen 400.000 TL Yatrmmn yapilmasinin 2012 yilinda miimkiin olmadij:
kabul edilerek, bir zeyilname diizenlenmis ve tesiste MEPET tarafindan yapilacak yatirimin
2013 ilkbahar aylarinda yapilacagi ve 01.08.2013ten itibaren yeni bir kira bedeli tayin
edilecegi hiikme baglanmustir. Mgili zeyilname ile, 2012 yiliun ilk 5 ayinda denen 600.000
TL kira gelirinin: aylik 60.000 TL iizerinden 2012 ythmn ilk 5 ay kirasi ile, aylik 50.000 TL
lizerinden, Haziran- Kasim dénemi i¢in 6denmis oldugu kabuyl edilmistir. Aralik 2012 dahi]
01.08.2013 tarihine kadar da aylik 60.000 TL kira bedeli tizerinden anlagmislardir,

24.07.2013 tarihinde MEPET Yénetim Kuruhy, 01.01.2012 tarihinde akdedilen ek protokol’tin
l.maddesindeki akaryakit istasyonunun cirosundan Metro Turizm Otelcilik’e Gdenecek %2.,5

paymn %1,75 olarak 6denmesine karar vermistir,

Buna gére Metro Turizm Otelcilik’in gelirleri asapidaki gibidir,

Gelirler (TL) 30.09.2013
Tesis Kira geliri 540.000
Akaryakt istasyonu cirosu 1,75% pay 84.038

Toplam 624.038
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3. SEKTOR HAKKINDA OZET BiLGj

" Tirkiye Ekonomisi Temel ekonomik Biyiikliikler
* Turizm Sektérii- Genel

* Edirne ekonomisi ve gelisme potansiyeli

TEMEL EKONOMIK BUYUKLUKLER?

2003 2004 | 2005 2006 2007 | 2008 | 2009 2010 | 2011 2012 2013 P,

BUyiME

GBYH { Cari Fiy. 1998
bazh} { Milyon TL 454.781 | 559.033
azh on 3

GSYH (Cari Fiy. 1998
bazii)(Mityon §} 304.901 | 390387 | 481.497 | 528.420 648.754
GSYH {1998 Bazli} (%) 5,3 9.4 8,4 ‘ 6,9 4.7 07
FIYAT (Yiizde Degisme)

648932 | 758.391

843.178 | 950.534 952.559 |1.098.799 1.297.713|1.415.786| 1571

181

616.703 | 731.608 773.980 | 785.721 858.006

GSYH DEFLATORUD 23,3 12,4 7.1 g3 6,2 12.0 5.3 57 a6 6.8 5.3
UFE YILLIK ORTALAMA 25,6 11,1 59 9,3 6,3 12,7 12 85 11,1 8,1 5.0
UFE YiL SONU 139 13,8 2.7 11,6 59 8.1 5,9 8,9 133 2.5 5.1
TUFE YILLIK

ORTALAMA 25,3 10,6 82 9.5 8.8 10,4 8.3 8,6 6,5 8,9 5.8

TUFE YIL SONU 184 9.4 7.7 8.7 8,4 101 8.5 6.4 10,5 6.2 5.3

ODEMELER DENGES] {MILYON §)

IHRACAT (FOB) {Bavul

Ticareti Harig) 47.253 | 63.167 | 73476 | 85535 107.272 | 132.028 | 102.143 113.883 | 134.906 | 152,462 158.000
iTHALAT(CIF} 69.340 | 97540 | 116774 139.576 | 170.063 | 201.964 140.929 | 185544 240.839 | 236.544 | 253.000

DiS TICARET DENGESI | -22.087 84373 | 43208 | 54041 | 62791 69.936_) -38.786 | -71.661 | -105 033 -84.082 | -95.000
CARI ISLEMLER

DENGES] 7.554 | 14198 | 21449 | 31.836 | -37.781 | -40.438 12188 | 45447 | -75.002 | 47.750 | 80700
CARI ISLEMLER -
DENGESI / GSYH 25 -3.8 45 6,0 -5.8 5.4 -20 8,2 -9,7 -6.1 7.1

MERKEZI YONETIM BOTGESi (MILYON TL)

BUTCE GIBERI 141.248 | 152.003 | 159.687 | 178.126 204.068 | 227.031 | 268.219 294.359 | 314.607 | 361.887 | 404.046
BUTCE GELIRI 101.040 | 122.964 | 152.784 | 173.483 190.360 | 209.598 | 215.458 | 254 277 296.824 | 332.475 | 370.095
BUTCE ACIGI 40208 | 29128 | 6.903 4.643 13.708 | 17432 | s52.761 | 40.081 17.783 | 29.412 | a3gsq
FAIZ DIS! DENGE 18318 | 27.363 | 38.777 | 41220 35.045 | 33229 440 8.217 | 24.448 | 19004 | 19.049
BUTCE ACIGI/ GSYH

% 8,84 5.21 1,06 0,61 1,63 1,83 3,65 1.37 2,08 2,18
FAIZ Di§l DENGE /

GSYH (%) 4,03 4,89 5,98 545 4,16 3,50 0,05 0,75 1,88 1.34 1.21

* hetp: Www. bumko.qov. tr/TR,. 147 ekonomik-gostergeler. htmi
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MERKEZI YONETIM i¢ VE DI BORG STOKLARI

IC BORGLAR (MILYON
TL) 194.387 | 224483 | 244.782 | 251470 255.310 | 274.827 | 330.005 352.841 | 368.778 | 386.542
iC BORCLAR (MILYON
$) 167,262 | 167.262 | 182.428 | 178.906 219.207 | 181.728 | 219170 228.228 | 193.432 | 216.842
DI$ BORGLAR (MiLYON
TL) 88420 | 92.046 | 86.738 | 93.580 78.175 | 105493 | 111.503 | 120.702 149510 | 145459
DI$ BORCLAR (MILYON
| $) 68.583 | 64.714 | p4.643 | 66578 67.120 | 69.757 | 74.05¢ | 78.074 76421 | 81509
¢ BORCLAR / GSYH 427 40,2 37,7 33,2 30,3 : 346 32,1 28,4 27.3
DIS BORCLAR / GSYH 194 16,5 13,4 12,3 9,3 11,1 11,7 1,0 11,5 10,3
DOVIZ KURLARI
ORTALAMA DOLAR
KURU 1,493 1,422 1,341 1,431 1,302 1,293 1,547 1,500 1,670
YIL SONU DOLAR
KURU 1,396 1,342 1,343 1,413 1,165 1,512 1,506 1,546 1,907
igsizLiK
ISSIZLIK ORANI (%) 10,5 ‘ 10,8 ' 10,6 10,2 10,3 11,0 14,0 11,8 9.8 9,2 8,9

(*} 2006 yiindan itibaren merkezi y&netim bitgesi kuflantimigtrr.

TURIZM SEKTORT*

Turizm sektoriinde 2013 yili itk yars: itibaryyla, Tiirkiye, bélgesinde gegen yila gore yabanc:
turist sayistm % 15°in tizerinde artiran tek tilke oldu. Kalkinma Bakanhgi’mn hazirladipy ve
2014-2018 yillarim kapsayan 10.Kalkinma Plani’na gore 2018 yilma kadar yabanci turist
sayisimin 42 milyona, yurtdiginda yasayan vatandaglanimizdan ziyaretgi olarak 6,3 milyon kisi
ile Tiirkiye’nin 2018 yilinda toplamda 48,3 milyon ziyaret¢iyi agirlayacag dngoriilmektedir,
Aym ddnem igersinde yabane: turist ve yurtdisi vatandaslarimizdan elde edilmesi beklenen
turizm gelirinin 45 milyar Dolar’a ulasmas: beklenirken yurtigt Tiirk vatandaglarinin turizm
harcamasinmn da 8 milyar Dolar’a ulasacagi beklenmektedir.

' Ziyaretgl says) (000)

Yabanc ziyaretci sayisi {000}

Turtz gefr (Milyon Dolar) -

Turizm gideri (Milyon Dolar)
Ortalama harcama (Doles)

a4 G -
http:/fwww.tursab org.tr/tr/ista tistikler

hrrp://www.edr'meozeﬁdare.qov.rr/ormk fcerfk/edfmeozeﬁdare/documents{ﬂ cevre plani/Fdirne-

P.’an%QOH%C_?%BCk%C3%BCmferfﬂ}'f
http./fwww. turofed.org, Er/PDE/DergiTr/Turizm Raporu-rapor%20turizm %20turofed. pdf
htrg_:ggwwmrmkgazo23,com/u.o.I’oads/docs/raQor{Trakvako Turizm Master P!an%Cd%Bi,gdf

\ http/fwww.invest. qov.tr/tr-TR/infocenter/publica tions/Documents/ TURIZM.SEKTORU. pdf
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(TGROFED) hazirlanan 2013- ilk 6 aylik genel degerlendirme ve Ttirkiye'nin gelecek 4-5
yulik hedeflerinin yer aldiga rapordaki bilgilere gore, 26 milyar dolarhk islem hacminin

agirh@int, konaklama, yiyecek igecek ve lokantacilik sektorii olusturuyor.

S8z konusu islem hacminden elde edilen Ciro ise insaattan perakende ticarete, tarimdan gida
tiretimine kadar 54 ana ve alt sektoriin gelir kaynaklar durumunda. Turizmde 1970erde 1-2
milyar dolar olan ciro, 1980'i yillarda 3-5 milyar dolar arah@ina yiikselirken 1990's yillarda

hzli biiytime siirecine giren sektGriin toplam alimiar da 15 milyar dolarin tizerine cikt1.

2000'li yillarda benzer biiyiime
rakamlarim yineleyen sektériin

vi B P oA etkiledigi  diger 54 sektrden
_::" :. aldign mal ve hizmetler toplamy
o da 26 milyar dolan bulan bir
03 bliyiikliige geldi. Raporda yer
cECO e alan tahminlere gére, turizm
005 . sektorii gergeklestirdigi alimlarla
il en blyiik katkiys, gida ve icecek
2007 retimi  sektdrine  yaptr, Ote
208

= yandan tanm ve hayvancilik,
ey seyahat organizasyonu,
2677 gayrimenkul ve enerji sektérleri
il de turizmden yiksek oranda
etkilendi.

Hanehalki  Yurti¢i  Turizm Aragtirma
2012 sonuclarina  gire seyahat
harcamalan % 7 dolaymda artr. 2012
yilinda  yapilan seyahat harcamalar
nominal bazda %6,9 artarak 16,7 milyar
TL diizeyinde gergeklesti.

erae £
Edirne Gelisim Potansiyeli
J i !
e i T T “:“—*: Kamu hedefleri - (Edirme Il cevre diizeni
e o T swaz o Plam, Plan Aciklama Raporu ve Pl
e e In T o hdkinleri — Temmuz 207 D)

31 Aralik 2012 tarihj itibariyle Edirne niifusy 399.708 kisidir. Calisan niifus, tanim sektéri ile
hizmetler sektériinde yogunlasmustrr. 2011 yilt ADNKS sonuglarma gére niifusun %52,9°u
iktisaden faal durumdadir. Bunlarmn 177.000°] ¢alismakta olup; ¢alisanlarin 88.5007 (%50)
tanim  sektoriinde, 67.260°; (% 38) hizmetler sektriinde, 15.930% (%9)  sanayi
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sektdriinde,5.310°1 de (% 3) insaat islerinde faaliyet gostermektedir, Tiirkiye genelinde ise
¢ahsanlarin sektorlere gore dagilimu, tarim igin % 25,5, hizmetler icin % 48,1, sanayi i¢in
19,5, insaat isleri icin de % 7 seviyesindedir.

Edime 1, Tiirkiye’nin. Avrupa’ya agilan kapisi konumundadir. 5 adet siyr kapis1 ve Simir
Ticaret Bélgesi Edirne 11i’nj Tiirkiye i¢inde olduk¢a Gnemii bir konuma getirmektedir,

Edirne ili toplam niifusunun 2023 yilmda 485.600 kisiye cikariimas; hedeflenmistir, Dogal
niifus artisina gore 0l niifusy 2023 yilinda 427.535 kisi olacaktir. Edirne [l niifusunun en
biiyiik ilgesi toplam 205.000 kisi ile Merkez fice olacaktir (%42,2). Bunu izleyen ilgeler
Kesan (%19,2) ile Uzunkoprii (%15,4) ilgeleri olacak ve by ti¢ Ilge’nin nitfuslan toplam 1]
niifusunun %76,8’ini olusturacaktir

Edime’de tanm ve turizm sektorit agirlikli bir gelisim olacaktir. Tarim sektdrii 2000 yili
verilerine gore sektorel istihdamn %50°sini olugturmaktadir ve by degerin 2023 yilinda
%43’e digmesi beklenmektedir. Tarim ve sanayi sektérlerinde Tarimsal Organize Bolgeler
ve Tarimsal Alt Baolgeler ile tarim ve sanayi yapilarimn entegre ¢calismasidan kaynaklanacak
iretim ve verimlilik artigi yaganmasi beklenirken, hizmet sektrlerinde (ozellikle turizm
sektdriinde) yasanacak istihdam artigimn tarim sektoriindeki istihdam artisginl kismen de olsa
disitrmesi beklenmektedir. Bunun yaninda sanayi sektoriindeki istihdamin %9°dan %10’a,
hizmet sektériindeki istihdamin ise %41°den %46°ya yiikselmesi beklenmektedir.

Edirne Turizm Sektri

Edime [li sahip oldugu dogal ve Kiiltiirel potansiyelleriyle turizmden hak ettigi pay:
alamamaktadir. Sinir kapilarindan giris yapan ziyareti sayisi 2006 ythnda 3.041.8132 kisi
iken, [I’deki toplam ziyaret¢i sayisi yalnizea 103.558 kigidir. Ziyaretgi sayisinin bu kadar az
olmasinin sebepleri temel olarak, tanitim ve sunum ile konaklama kapasitesinin nitelik ve

Turizm Temel Gostergelor

Edi Taptam Ziyarelgi Yatak Ortalama Kalss | Y Ik Doluik
ime
Saysr <apasitesi Siresi Oran
Toplam
103.558 3.551 1.3 %33.24

Kaynak: Koltir ve Turizm Bakaniig, 2006

Igili raporda kamu tarafindan amag ve stratejiler belirlenmistir. Ozetle Edime’de turizm
sektdriiniin gelistirilmesi ve by amagla yapilacak ¢alismalara ve hedeflere yer verilmistir,

* Geng niifus gécii veren bir yerlesme oldugu dikkate almarak, turizm sektsriinde
¢alisan istihdamin artirilmas:

" Bélgenin tamtim stratejilerini gelistirmek ve arttirmak

"  Turizm personeline yonelik egitimi arttirmak
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" Yerli ve yabanc: turist sayisint, konaklama kapasitesi nitelikse] ve niceliksel olarak
arttirmak

* Edirne’nin sahip oldugu dogal ve kiiltiire] potansiyellerinin stirdiiritlebilirliginin
saglanimasi

" Dogal ve kiiltiirel kaynakian korumanin teme] oldugu bir sektsr girdisi olarak
kullanilarak turizm cesitliligini arttirmak

Edirne’de turizm tesislerinin artinlmas: ve giiniibirlik turist ziyareti yerine konaklamal,
turizmin gelistirilmesi hedetlenmistir. Bélgede turizmin geligmesi ile ihtiyag duyulacak yatak
kapasitesi senaryolar1 igerisinde en yakin goriinen baz senaryo asafidaki gibidir.

Edime /i Biitinid Ortalama Ziyarelgi Sayisi 500.000 Oldugunda Yatak Kapasitesi

Doluluk Qran) 40% S0% 80%

Ortalama Kalig Siresi 2 25 3 2 25 3 2 25 3
Ongbriilen Yatak

fgoricen 8.849) 8.562) 10.274| 5479 6.849| 8.218) 4.566| 5708| 6440
Kapasitesi

Tave Yaiak 298] 5011\ 6723| 1528 3.298| 4668] 015 2357 558

Karayolu Ulagim Sistemi

Edirne Ili’nde en yogun kullanilan ulasum tiirti karayollaridir. 1. kademe tagit yolu olan TEM
I’in ve bdlgenin en snemli ulagim aksidir. Dogu-Baty yoniinde ilerleyen bu aks iizerinde,
Bulgaristan sinirinda Kapikule Sinir Kapist (Edirne) yer almaktadir. Bunun disinda
Yunanistan ve Bulgaristan simin boyunca 4 adet smir kapist daha vardir. Bunlar; Pazarkule
Stur Kapist (Edirne), Ipsala Siir Kapist (Ipsala) ve Hamzabey Swnir Kapisi (Lalapasa),
karayolu simir kapilardir. Eskikéy Sumr Kapisi (Uzunképrii) ise demiryolu tagtmaciliginda

kullanilmaktadtr.

11 biitiiniinde 2. kademe tasit yollar, dogu-bati ve kuzey-giiney dogrultusundadir. Kuzey-
giney dogrultusundaki meveut D-550 Kegsan-Uzunképrii-Havsa karayolu, Edirne {li’nin
Saroz ve Canakkale ile olan baglantisim saglamaktadir. Bu plan déneminde bu baglants
gliclendirilecektir.

Edirne’nin Tiirkiye nin Avrupa’ya agildifi nokta olmas; nedeniyle bglgede dis ticaret ve
yakin iilkelerle artan igbirligi sonucu, karayolu tagimaciliginda artig olacag, karayolu
tagimaciliginda ihtiya¢ duyulan servis, dinlenme, lojistik vb hususlarda da gelisme potansiyeli
oldugu ifade edilmektedir.
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4. SIRKET DEGERLEME

NET AKTIF DEGER

Net aktif deger, varliklarin rayi¢ degerinden yiiktimliikiiklerin diisiilmesi sonraki kalan degeri
ifade etmektedir.

Varliklarin rayi¢ degeri i¢in

-Gayrimenkullerin ekspertiz degeri
-Istiraklerin degerleme raporlart
-Para ve Sermaye Piyasas araglan

-Hazir degerler, alacaklar ve di ger aktifler dikkate alinir.

Yukimlitltikier i¢inse finansal ve finansal olmayan tiim borglar dikkate alinr.

Gayrimenkuller i¢in diizenlenen ekspertiz raporuna gore

2261 Ada 11 Parsel Degeri: 19.960.000.-TL
2261 Ada 12 Parsel Degeri: 3.700.000.-TL <dir.

Gayrimenkullerin ekspertiz degeri, gercefie uygun deger olarak dikkate alind; ginda, Sirketin
diizeltilmig bilancosu asagidaki gibi olacaktir.

Diizeltilmis
Bilango (TL) 30.09.2013 30.09.2013
Aktifler 4.720.699 26.505.669
Yikimlidiikler 1.570.111 1.570.111
Ozkaynaklar 3.150.588 24,935,558

Gayrimenkullerin ekspertiz degeri, gercege uygun deger olarak dikkate alindiginda Sirket’in
Net aktif degeri: 24.935.558 TL dir.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI

Sirket’in faaliyet geliri elde edebilecegi 2 adet gayrimenkul’i bulunmaktadir. Mevcut kira
gelirinin gelecek yillardaki artig da sozlesmeyle UFE kadar artigt ile siurlandigindan ve
meveut kira gelirini artrracak bagkaca bir proje de bulunmadigindan, kira geliri tizerinden INA
anlamsiz olacaktir. Sirket, gelecek yillarda, kendine ait gayrimenkuller lizerinde, turizm ve
otelcilik faaliyetinde bulunmas: halinde, gelir projeksiyonu iki adet gayrimenkul iizerinden

yapilacaktir,

Sirket’in varliklari igin dilzenlenen gayrimenkul degerleme raporunda 2261 Ada 11 Parsel
igin “’Parsel iizerinde meveut durumda akaryakit satis istasyonu ve turizm tesisi meveuttur.
Ancak yapilan incelemede meveut imar planma uygun olarak yapilasmanin yapimadigi,
meveut yapuann efektif olarak kullanulmadig ve igletilmedigi belirlenmistir. Meveut yapilar
lizerinden elde edilen gelirler dikkate alinarak yapilacak Indirgenmis Nakit Akimlan
Yoénteminde tasinmazin gergekei deZerine ulagilamayacagi kanaatine varlmustir. Bu sebeple
tasinmazin meveut imar sartlarma uygun olarak iizerinde yeniden proje gelistirilmesi uygun

gorililmustiir’’ denmektedir,

" Sirket’in aktifinde yer alan gayrimenkullerden elde ettigi gelirlerin haricinde bagkaca
bir geliri bulunmamaktadir. Bu nedenle Sirket icin yapilacak INA analizi, s6z konusu
gayrimenkuller i¢in yapilacak ve gayrimenkullerin INA degeri, Sirket’in INA degerine
esit olacaktir,

" S0z konusu gayrimenkuller icin diizenlenen ekspertiz raporunda, arsa degerleri igin,
tizerinde turizm tesis projesi gelistirmek suretiyle bir projeksiyon yapiarak INA

yontemiyle de degerleme yapildigmndan, ayrica INA yapilmaya gerek duyulmamistir.
86z konusu rapora’ gore,

11 nolu parsel Indirgenmis Nakit Akimlan Yontemi ile arsa degeri 8.756.115.-USD karsiligr
17.718.874.-TL olarak takdir edilmigtir.

[2 Nolu parsel Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi ile arsa degeri 1 .848.894.-USD karsiligy
3.741.422.-TL olarak takdir edilmigtir.

* ALAN Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S tarafindan diizenlenmis Gayrimenkut degerleme Raporu
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Igili raporun verileri dikkate alinarak INA yontemine gore Sirket Ozsermaye degeri

20.796.002 TL dir.

TL
INA Degeri m
Net Nakit -664.294

Ozsermaye Degeri  20.796.002

PIYASA CARPANLARI ANALIZINE GORE PivASA DEGERI

Piyasa carpanlan yontemi, degerlemesi yapilan sirkete ait finansal baz verilerin aym sektGrde

bulunan ve borsalarda islem goren benzer firmalara ait oranlarla karsilagtirtlarak yapilan deger

tespiti ¢altgmastdir,

S6z konusu ydnteme gore yapilan hesaplamada, Borsa istanbul A.§.'de islem goren benzer

sirketlerin:

Piyasa Degeri / Defier Degeri (PD / DD)

Firma Degeri / Satislar (FD / Net Satislar)

Firma Degeri/ FAVOK (FD/ FAVOK)

Fiyat/Kazang Oram (F/K) rasyolan esas alinir.

Sirket'in is bu rapor tarihi itibariyla turizm ve oteleilik faaliyetiyle, bilfiil istigal
etmiyor olusu nedeniyle, Borsa Istanbul A.§.'de turizm ve oteleilik sektoriindeki
benzer sirketler ile eslestirilememesi nedenleriyle Sitket deger tespiti i¢in BIST
Turizm sektorii garpanlar kullanilmasinim, saglikli bir referans noktas: olmayacag

agiktir.,

Sirket’in - Borsa  [stanbul A.S.’deki turizm, lokanta ve oteller sektoriiyle
eslestirebilmesi, Sirket’in sahip oldugu tesisler yéniinden miimkiindiir, Fakat by
durumda da Sirket’in kiraya verdigi tesislerin tirettigi net gelirin tamaminin dikkate
ahnmast gerekecektir. (Kira bedeli + Kiracimn tesislerden elde ettigi net Kar).
Tesislerin trettigi net gelir hakkinda veri olmamasi, ayrica gayrimenkul degerleme
raporunda tesis ve arsalarin potansiyelinin altinda degerlendirildiginin tespit edilmis

olmasi nedeniyle bu yontem kullanilamamugtir.
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SEKTOR F/K PD/DD  FD/NS FD/FAVOK

Turizm 12,2 2,3 73 159
22.11.2013 inbariyla BIST-Turizm sektors

" Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.3.’nin meveut durumda gelirleri
sahip oldugu ftesislerden kira geliri ve kiraya verdifi akaryakit istasyonunun
cirosundan %1,75 pay olup Sirket’in gelirleri Turizm, otelcilik veya akaryakit istasyon
isletmeciliginden kaynaklanmamaktadir. Sirket’in faaliyet geliri kira geliri olup, Sirket
bu ybniiyle turizm veya petrol tiriinleri ticareti sektbriinden ziyade, agirhikl; olarak

faaliyet geliri, sahip oldugu gayrimenkullerden kira geliri elde eden sirketlere daha

benzerdir.

" Swket'in sahip oldugu gayrimenkulleri, diger gayrimenkul yatinm ortakliklar
("GYO™") gibi proje gelistirerek degerlendirmesi yéntinde fiili durumda projesi
olmamasi ve mevcut aktiflerden potansiyelinin altinda gelir elde etmesi nedeniyle
yukarida yer verilen finansal rasyolarla degerlemek, Sirket i¢in adil degerinin olduk¢a

altinda bir degere isaret edecektir. Bu nedenle kullaniimamstir.

Sektor F/K PD/DD
LOKANTA VE OTELLER 8,99 0,66
GYO 12,02 1,20

Yukarida izah edilen hususlar dikkate alinarak Sirket, Borsa Istanbul A.S5. de islem goren ve
gelirleri agirhikli olarak kira geliri olan GYO firmalan ile kiyaslanmis ve Piyasa Degeri/ Net
Aktif deger (PD/NAD) ¢arpant kullanilmgtir.

21.11.2013 tarihi itibartyla Borsa Istanbul A.S. de islem goren ve faaliyet geliri, agirlikl

olarak kira geliri olan sirketlere gdre Metro Turizm Otelcilik’in piyasa degeri 16.208.113
TL dir,

Sektér PD/NAD l
Tlim GYO- 28 GYO (EKGYOD Harig) %64
Kira geliri, toplam gelirinin % 90 fazlast olan 6 GYO* %65

*(dkmerkez, Dogus, Reysas, Servet, TSKB, Yeni Gimat)

Metro Turizm Otelcilik PD : 24.935.558 * 0.65=16.208.113 TL
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5. SIRKET PiYASA DEGERI

1. Net Aktif Degeri: 24.935.558 TL

2. INA’ya gore Sirket dzsermaye degeri: 20.796.002 TL

3. Piyasa carpanlarina gore Sirket 6zsermaye degeri: 16.208.113 TL

Sirket’in net aktif degerine, INA degerlemesine ve Sirket’in piyasa ¢arpanlan analizine gore

daha fazla agirlik verilerek yapilan degerleme agagidaki gibidir.

Sirket degeri Tutar (TL) Agirhidandirma
Net Aktif Degeri 24.935.558 60%
INA’ya gére Sirket degeri 20.796.002 20%
_Piyasa Carpanlarina gore Sirket degeri 16.146.762 20%
Agirliklandirma sonrasi Sirket 6zsermaye degeri 22.349.888 TL

Buna gire sirketin piyasa degeri: 22.349.888 TL hesaplanmgtir.

6. EKLER

1. 2010-2011-2012 ve 30.09.2013 itibanyla Mizan

2.2010-2011-2012 Kurumlar Vergisi Beyannameleri

L

. 30.09.2013 itibanyla Gegici Vergi Beyannamesi

=N

. Vergi Levhas:

L

. Sozlesmeler

foal

. Bayilik Sézlesmesi

~1

. Igyeti Calisma Ruhsati
8. EPDK Ruhsat1

9. ALAN Tagmmaz Degerleme ve Damsmanlik A.§ tarafindan diizenlenmis Gayrimenkul

degerleme Raporu
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