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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebine istinaden,
Hasanpasa Mahallesi’nde 23.448,54 m? yuz &lgumli, 3478 ada 1 parsel tzerinde yer alan, “Eski Ve Yeni
istasyon Binalari, Gar Lojmanlari, Altinda Bes Dikkanli Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Zihtipasa
Mahallesi’nde 12.610,83 m? yiiz Olgiimld, 3479 ada 1 parsel lizerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli,
4.628,84 m?, yliz olgimld, 3479 ada 2 parsel Gzerinde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazlar tizerinde yapimi
devam eden projenin Yapim iceren Alanlar icin Kira Sézlesmesinden Dodan Hakkin pazar degerini iceren
Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsiiginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola g¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara baglh olmadigini,

o Degerleme hizmetinin dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
e Degerleme Uzmaninin mulkd kisisel olarak denetledigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢g kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme galismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig (111-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve tebli§ ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar’i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yakimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhidin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
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katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklagsimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastinlabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme o&l¢utlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,
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(e) dizeltilmis degerleme dlgutinun degerleme konusu varliga uygulanmasi ve

() cesitli degerleme O&lgutinin kullanilmasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastirilmasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gegerlidir. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akigi tlrinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegdi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadidinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen
tum yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli basl ¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bliylikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira deg@erinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getiriimemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZLAR

ili ISTANBUL
ilgesi KADIKOY
Mahallesi HASANPASA ZUHTUPASA ZUHTUPASA
Koyl =
Mevkii -
Pafta No. G22A01B1C2-B2D1 G22A01B1C2-B2D1 G22A01B1C2-B2D1
Ada No. 3478 3479 3479
Parsel No. 1 1 2
Yiiz 6lgiimii (m2) 23.448,54 12.610,83 4.628,84
ESKI VE YENI
ISTASYON
BINALARI, GAR

Ana Tasinmazin Niteligi II&(I?"I]':\I/\IIAIS’\LLQEIS \K/'EFZ(E;S AES\I/ ARSA

DUKKANLI

KARGIR IS HANI

VE ARSASI
Blok No. -
Kat No. -
Bagimsiz Bolim No. -
Bagimsiz Bolumiin Niteligi -
Arsa Payi -
Cilt No. 26 60 60
Sayfa No. 2513 5802 5803
Tarih / Yevmiye No. 16.03.2020 / 12982
Sahibi DEMIRVOLLARI DEMIRVOLLARI | MALIYE HAZINES

(/1) (1/1) (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudarligu Sistemi Gzerinden 06.11.2023 tarihinde, saat 16.45-16:46’da alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kaydina gore tasinmaz (zerinde asagidaki takyidat
bulunmaktadir.

Bevyanlar Hanesinde:

- ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 - 1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu tagsinmaz (izerinde)

- IS BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI DEMIRYOLLARI LIMANLAR VE HAVA
MEYDANLARI INSAAT GENEL MUDULUGUNE TAHSIS EDILMISTIR YEV:4612 24/09/1985 (24.09.1985-
4612 ) (3479 ada 2 parsel nolu tagsinmaz UGzerinde)

- IST.2.NO KUL.VE TAB.VAR.KOR.KUR.17/08/2005 TARIH VE 446 SAYILI KAR.VAR.16/09/2005 GELEN
NO:2355 (3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taginmazlar tzerinde)

-iST.2.NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN
NO:87 (3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu tagsinmazlar tzerinde)

- Il decede korunmasi gerekli tasinmaz kalttr varligidir. (07.12.2010 - 23051 yevmiye) ( 3478 ada 1 parsel ve
3479 adal parsel nolu tagsinmazlar tGzerinde)

- Korunmasi gerekli kiltar varhgidir. (20.10.2009 - 20793) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar Gzerinde)

- KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK FOLYESINDE (A) HARFI ILE BELIRTILEN 0491,51
M2 Si ARSA OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA DEVIR) 2.BOLGE TSM
ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR
EDILMISTIR. (10.04.2009 — 7805) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar (izerinde)

- KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK FOLYESINDE (B) HARFI ILE BELIRTILEN
318,29 M2 YOL OLARAK SiCILDEN TERKIN EDILDI. (10.04.2009 - 7757) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 parsel nolu tagsinmazlar tzerinde)

- IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL EDILDi. (HUKMEN IFRAZ EDILMEK
SURETIYLE DEGSIKLIK FOLYESINDE A)HARFIi ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR OLARAK
KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81
SAHIFE 8006 YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESKi GAR BINASI OLARAK
KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU ZUHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT 52
SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI. (12.03.2009 - 5742) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar Gzerinde)

- 1 NUM.KUL.VE TAB.KOR.KURULUNUN 13/07/2005 TARIH VE 430 SAYILI KARARI VARDIR.03/08/2005
YEV:9664 (03.08.2005 - 9664) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar tizerinde)

- Il NUMARALI KUL.VAR.KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARIH VE 6910 SAYILI KORUNMASI
GEREKLI KUL.VAR.OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716 (11.05.2004 - 4716)
(3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taginmazlar Gizerinde)

- 2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGI
SERHI:01/09/1997 YEV:4994 (01.09.1997 - 4994) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar
Uzerinde)
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- 2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177 (13.10.1988 - 4177) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1
parsel nolu tasinmazlar tzerinde)

- 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 (28.06.1988 - 2581) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1
parsel nolu tasinmazlar tzerinde)

- ESKi ESER:25/03/1988 YEV:1222 (25.03.1988 - 1222) ( 3478 ada 1 parsel 3479 ada 1 parsel nolu
tasinmazlar lizerinde)

- BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988
YEV:833 (29.02.1988 - 833) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taginmazlar tzerinde)

- IKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGI SERHI:28/01/1985 YEV:337
(28.01.1985 - 337) (3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taginmazlar tzerinde)

- 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA KULLANILAMAYACAGI| SERHI:11/01/1985 YEV:117
(11.01.1985 -117) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)

- MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269 (12.06.1981 - 2269) ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada 1
parsel nolu taginmazlar tizerinde)

- AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 SAYILI YASAYA GORE BU
GAYRIMENKULUN ERENKOY TREN iISTASYONU KARSISINA ISABET 8677 M2 KISMI iIFRAZ VE
ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA
OLARAK TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUNUN 27/2573 SAHIFESINE TESCIL EDILDI.
08/02/1963 T 1416 Y SOGUTLUCESME TREN ISTASYONU SAHASININ SOMENDUFER GUZERGAHI
SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU SAHAYA YUzOLCUMU ILAVE EDILDI. 28/06/1965 Y:6008
2457M2 MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA 3/473 KUTUK SAHIFESINDE TCDD YOLLARI
ISLETMESI ADINA TESCIL EDILDI. 01/09/1967 4487 Y (01.09.1967 - 4487) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 parsel nolu tagsinmazlar tzerinde)

- 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE
ENFRAKTRUKTUR BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. (04.05.2004 - 4566) ( 3478 ada
1 parsel, 3479 ada 1 parsel nolu tasinmazlar Gizerinde)

Serhler Hanesinde:

- ZEMINI SULTAN SELIMi KADIM VAKFI ( 3479 ada 2 parsel nolu tasinmaz (izerinde)
- ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 —1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz {izerinde)
- HACIZ:02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. (02.04.1978 -1538) (3479 ada 2 parsel nolu tagsinmaz tizerinde)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- AM.KROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LiK KISIM UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI (19.10.1983 -5652) ( 3479 ada 2 parsel nolu taginmaz iizerinde)

3.3 SON UC YIL ICERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Miudurliginden 06.11.2023 tarihinde alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine gére son U¢ yil igerisinde satis islemi
bulunmamaktadir. Dederlemeye konu taginmazlarin miilkiyeti “T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI” ve “MALIYE
HAZINESI” olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayit belgelerine ulagilamamisg, tapu mudurliklerinde
tapu kitigu incelemesine izin veriimemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen belge baz alinmistir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-050
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA 11
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. c

smartkurumsal

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGIiLI GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZLARIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi'nde,
23.448,54 m? yiz 6lgiimli, 3478 ada 1 parsel (izerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanli Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Ziihtiipasa Mahallesi’nde, 12.610,83 m?
ylz 6lciimli, 3479 ada 1 parsel lizerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? yiz olguimld,
3479 ada 2 parsel Gizerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tasinmazlardir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 istanbul il

Konum:

istanbul’un yiiz élgiimii 5.313 km? olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusmaktadir. istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 16 milyon kisiyi agan niifusu ile diinyanin
da sayili metropollerinden biri haline gelmistir.

istanbul tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralart ile Gnlii, 6nemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi "Bogazici" ile ayrildidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe
sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklastig bu stratejik bélgede kurulusunu takiben dnemli bir ticaret
merkezi olmustur.

Tarihi istanbul sehri Gi¢ tarafini Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic'in sardidi bir yarimada izerinde yer alir.
Burasi 3 diinya imparatorluguna, Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus,1600 yili asan bir sire
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hikim strmustir. Dinyada bu 6zellige sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve comert tabiat, stratejik Bogazigi'nin kontroll gibi 6zellikler ve cografi konumunun diinyanin merkezinde
bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi
ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca ¢ok énemli bir stratejik éneme
sahip olmustur.
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Sehir, iktisadi buyUklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z éniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.

idari Sinirlar:

istanbul’un yiiz élgimii 5.313 km?olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir ve batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu,
glneybatida Tekirdad'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagli Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Gelisme ve blylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi biyliksehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 kdy bulunmaktadir.

Kocaeli

Ulasim:

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve
uluslararasi tagimaciligin yapildigi buyuk merkezlere sahiptir.

Karayolu: Karayoluyla ulagim, istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Turkiye'nin
her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere istanbul'dan dogrudan seferler
vardir.

Avrupa’yl Anadolu ve Ortadogu’ya baglayan milletlerarasi E-5 karayolu Bogdazigi ve Fatih Koprisiinden geger.

istanbul ili, Karayollari 1. Bélge Miidiirliigi sorumluluk alanina girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194 km'si
il yolu ve 526 km'’si otoyol olmak Uzere toplam sebeke uzunlugu 3.782 km.’ dir
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o

ANBUL

1.Bolge IST

Demiryolu: Istanbul, demiryolu aginin mihim bir kavsak noktasidir. Anadolu yakasinda Haydarpasa ve
Trakya yakasinda Sirkeci istasyon ve garlari bulunmaktadir. Haydarpasa’dan Anadolu’ya Sirkeci’den
Trakya’ya her gun tarifeli seferler yapilmaktadir. Ayrica Viyana, Mlnih, Budapeste, Selanik, Halep, Tahran,
Moskova, Blkres gibi yurt disindaki gesitli sehirlere tren seferleri muhtelif glinlerde Sirkeci garindan
yapilmaktadir. 577 km uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti TUrkiye’nin en yogun demiryolu hattidir.

Ayrica, Elektrikli banliyd trenleri, sehir i¢i ulagiminda ¢ok dnemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazarr’na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpagsa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliy
hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu tagsinmaktadir.

Havayolu: Yakin bir zamana kadar Atatiirk Havalimani, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesi sinirlari
icerisinde, 2012 yili istatistiklerine gdre dinyanin 20. en yogun Turkiye'de ise toplam yolcu trafigi bakimindan
birinci havalimani olarak hizmet vermekte iken, 2019 yilinda; dinyanin en blyik havalimanlarindan biri olan
istanbul Havalimani hizmete acilmistir. Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde yer alan istanbul Havalimani 200
milyon yolcu kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kita uguslarinda 6énemli bir aktarma merkezi olmasi
hedeflenmektedir.

Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani, Pendik ilgesi sinirlarinda insa edilen istanbul'un 2. Havalimanidir.
2001 yilinda hizmete giren havalimani yurt i¢i ve yurt digi seferleri ile Turkiye’nin en yogun 3. Havalimani
konumundadir.

istanbul Hezarfen Havaalani ise istanbul'un Arnavutkéy ilgesi sinirlari icinde olup, Biyiikkgekmece Goli'niin
kuzeyinde, tam 500 donumldk bir araziye sahiptir. 1992'den beri Turkiye'nin uluslararasi tescilli ilk 6zel
havaalan olarak hizmet vermektedir. istanbul'un 50 km batisinda yer alan Hezarfen Havaalani genel havacilik
ve egitim uguslarina agirlikli olarak hizmet vermektedir.

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi iginde kalan, yénetimi ve denetimi Turk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda inga edilen askeri havalimanidir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-050
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 14
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Genel_havac%C4%B1l%C4%B1k
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

Denizyolu: Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul
Bogazinin etrafinda yer alan istanbul, binlerce senedir diinyanin sayili liman sehri olmustur.

istanbul’da deniz yolu ile hem sehir i¢i hem de yurt ici ulasim saglanmaktadir. Ayrica marinalarin Avrupa
limanlarina baglantisi vardir.

Kadikoy- H.Pasa- Karakéy, Eminénii, Uskiidar, Emindni-Kadikdy, Képri-Yenikdy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci,
Bostanci, Képru-Adalar, Képri-Yalova, Kabatas-Cinarcik, Bostanci, Cinarcik arasinda vapur islemektedir.

ilin merkezinde, sehir igi ulagsim ise biyik bir sektordiir. Otobiislerle ulagim saglayan IETT; sehir hatlari
vapurlarini ve deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagim
A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul ili kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapi:

istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada aginmis birer
platodur. istanbul ve gevresi, jeolojik zamanlar iginde Ill. Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin
bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis, karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve rizgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit
tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢ikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de geniglemistir. Daha sonra
peneplenin Bogazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yikselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su béluma hatlar degismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su asindirmasi da artmis,
dogu yakasinda blyuk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise Marmara Denizi’'ne dokulmuslerdir.

Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni’'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya
ugramis silik yerylzi sekilleri iceren bir plato (peneplen) gorinima kazanmistir.

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, yikseklikler (hafif dalgali tepelik alanlar), yliksek
alanlar vb, anlatilan nedenlerle istanbul metropoliten alanda keskin ve garpici bir gériinime sahip degillerdir.
Sogu yakasinda (Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren (350m+) yiiksek
alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdélimu hatti”, Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri kalan
kisimlarda akarsularin akis yoninin daha ¢ok Karadeniz oldugu, genis vadi tabanl ve hafif dalgali alanlar
icerir.

Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bodazigi'nden Buyukcekmece - Karacakdy hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik diginda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bélumu hatt’” bu kez Karadeniz'e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Halig’e, Buyuk ve Kigukgekmece goéllerine ve Marmara Denizi’ne su verirler. Terkos golu ise esas suyunu
kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer 350 m.’nin Uzerinde yuksekliklere sahip olan
Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kdyleri hattinin batisinda, yukseklikleri
200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar gdéze ¢carpmaktadir

Su Kaynaklari:

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzakh@ biyik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente icilebilir su
saglamak icin gesitli yollara basvurulmus ve guinimuzde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde biyik
baraj gélleri olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar iginde en biytikleri,
Omerli, Terkos, BlylUkgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynag bulunmamaktadir. istanbul'un akarsular iginde
baglicalar Riva, Kagithane, Alibey, Goksu, Kurbagall ve Ayamama dereleridir. Istanbul derelerinin biiyiik
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gogunlugu sularini Kiigiikgekmece ve Blyiikgekmece gélleriyle Halig'e bosaltirlar. istanbul derelerinin biyiik
bir bélimu islah edilerek yer altina alinmis olup, kimileri kanalizasyon aktariminda kullaniimaktadirlar.
Besiktas, Ortakdy, Sariyer, Bayrampasa ve Mecidiyekdy (Biiyiikdere) dereleri yeraltina alinan istanbul
derelerindendir. Diizensiz ve kayit digl yapilasmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla kigultilerek
islah edilmesi nedeniyle istanbul ilinde sik sik su tagkinlar olmakta, can ve mal kaybi yasanmaktadir.

Ekonomik Durum:

Turkiye’'nin diinyaya agilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam agisindan da tlke ekonomisine en buyuk katkiyr saglayan bolgemizdir.

Sanayinin Ugte biri, ithalatin Ggte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Tirkiye'nin en biyik
sanayi, ticaret, ulagim, reklam ve iktisadi kuruluglari istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’da gayri safi hasilanin
%401 sanayi, %30’u ticaret ve geri kalani diger sektorlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1’dir.

Turkiye Biitgesinin ana kaynagi istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik %37’si Istanbul’dan toplanmaktadir.

istanbul ilinde niifusa nazaran ekilen arazi az olmasina ragmen verimi yiiksektir. il dahilinde modern tarim
yapilmakta olup modern tarim araglari olduk¢a fazladir. Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aygicegi ve sogan
en cok ekilen bitkilerdir.

Turkiye'de en cok et, siit ve st Griinleri tiiketen ilimiz istanbul’dur. istanbul’'un hayvan varligi, istanbul halkinin
ihtiyacini kargilamaktan ¢ok uzaktir. Fakat yine de hayvan potansiyeli kigimsenemez.

istanbul balikgilik bakimindan Tirkiye'nin ve Marmara bodlgesinin merkezidir. Marmara’da 200°’den fazla balik
cinsi vardir. Fakat deniz kirliligi bazi yerlerde balik cinsini ok azaltmistir. istanbul Bogazi ¢ok énemli bir balik
avlama sahasidir.

istanbul’'un orman varligi zengindir. Ormanlik, fundalik ve agaclk bélgelerin miktari arazinin %60’ in1 kaplar.
Orman igi ve kenarlarinda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf diredi ile bir milyon stere yakin yakacak odun
elde edilir. istanbul’'un yakacak ihtiyacinin gok biiyiik kismi kendi imkani ile kargilanmaktadir.

istanbul, ayni zamanda bir sanayi sehri olup sanayi ve ticaret hacmi ok buyuktir. Tirkiye’nin en biyik 100
sanayi kurulugunun 42’si ve en biiyiik 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952’de kurulan istanbul Sanayi
Odasi (iSO) Tiirkiye’nin en biiylik sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalati ve
tekstil Grinleri sektori gekim merkezli dogal bir kimelenme yapisi igerinde oldugu goérilmektedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin ingasi,
Bogazigi sahil yolunun genisletilmesi gibi kent igi ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir.
Bu canlilik 1970'lerde Bogazigi Képrisi'nin (1973) agilmasiyla artarak surmis, 1980'lerde ise Besiktas'i
merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya dénistirmistir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya ydnelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, alisveris
merkezleri ve bes yildizli oteller birbiri ardinca ylkselmigtir.

Niifus ve Demografik Yapu:

istanbul niifusu bir énceki yila gére 252.027 azalmistir. istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu
nifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir. Yiiz 6lctimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde kilometrekareye 2947 insan diismektedir. istanbul niifus
yogunlugu 2947/km2dir. TUIK verilerine gére 39 belediye, bu belediyelerde toplam 964 mahalle
bulunmaktadir.
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istanbul Niifus Grafigi
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2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

(Kaynak: TUIK, Istatistik G6stergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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4.2.2 Kadikoy llcesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin giineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atagehir
ve doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek
kuzeybati-gineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de
kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim giizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan
D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur. Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel
cekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. iigeye adini veren
yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve
Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak disuindlebilir.
Bugun bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa,
Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir. Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan
sahasi haline gelip istanbul kentiyle biitiinlestiginden, istanbul'un diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi
icinde oldukga geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim
birimlerinden olan Kadikdy, bugin de yakanin en islek noktasi durumundadir. Kadikéy'de Osmanli
doéneminden kalma yapilara da rastlanir. Kadikdy ilgesi kent ulagimi agisindan énemli bir konuma sahiptir.
istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilgesinden gegmektedir. 2015
yilinda gerceklestirilen "istanbul'da Yagam Kalitesi Arastirmasi”nda tiim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.

Cografi Ozellikler Beyoglu Ilgesi, istanbul ilinin Avrupa yakasinda, istanbul Bogazinin giiney kesimi ile Halig
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde Sigli, kuzeybatisinda
Kagithane, Glineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan istanbul Limani ile gevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dogal kaynaklari yoktur. iigenin yiizélgiimii ise 8.76 km? dir. iigede Marmara Bélgesi
iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir.
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Kadikoy Nifus Grafigi
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Grafik. Kadikdy ilgesi Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
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Kadikdy istanbul’'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bogazi'nin Marmara Denizi'ne agilan giiney agzinin
dogusuna diser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda Istanbul Bogazi ve Marmara Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Deniziile gevrilidir. Yiizélglimi, 25,20 km?dir.
iice simirlant  igcinde Goztepe (235 m) gibi dénemli yikseltler olmasina karsin Kayig
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgal dizlikler ve tash edimler tim
araziye hakimdir. Bu oldukga dliz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiglik Moda (Cevizlik) ve
Kosuyolu 6bur 6nemli tepe noktalarini olusturmaktadir.

Kuzeybati - Gineydogu dogrultusunda Haydarpasa'dan Bostanci’ya yaklasik 21 km. uzunlugunda bir sahil
seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir
kiyi cizgisi yer almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢cikintili olmayan
oldukga duz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini Gnemli élgtde yitirmistir.

Kadikdy'in baglica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagdalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu
Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy'de yaz aylari sicak ve az yagish, kis aylari ihk ve yagmurlu geger. iklim, Marmara Denizi’'nin etkisi
altindadir. Kiyilardan igerilere gidildikge denizin etkisi azalmaya baglar. Ortalama sicaklik en soguk aylarda
+3°, en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis ortalamasi 800 milimetredir. En ylUksek sicaklik 41 derece, en disuk
sicaklik -9 derece 6lgllmustir. Yillik sicaklik ortalamasi 14 derecedir. istanbul’un kiyida olan diger bitiin
ilcelerinde oldugu gibi Kadikdy‘de de kiyiya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek sekilde acik
olmasi nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Ulasim

Kadikdy ilgesi Ulke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki c¢esitli merkezleri
istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Kadikdy ilgesi'nden
gecer. Bunlardan en dnemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu
Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne giden
O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesigir. Anadolu'nun gesitli merkezlerini istanbul'a baglayan demiryolu hattinin
ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikoy ilgesi
sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen
banliyd ulasimi agisindan 6nem tasimistir. GUnumuzde ilgcede banliyd tasimacihgi Marmaray ile
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gercgeklestiriimekte olup Ayrihk Cesmesi-Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci
istasyonlari dahil) Kadikoy ilgesi sinirlari igindedir. Kadikdy ilgesinde yasayanlarin 6nemli bir bolimi sehir
hatlari vapurlarini kullanirlar. iicedeki vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy
ve Bostanci'daki deniz otobiisii iskelelerinden istanbul'un cesitli kiyr semtlerine diizenli seferler yapilmaktadir.
Kalamis Koyu'nda da blyuk bir yat limani vardir. 1934-1966 yillar arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-
Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik
tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir. iigenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy - Sabiha
Gokgen Havalimani metrosu (M4 hatti) gegmektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikéy" de ilge
merkezinde bulunmaktadir. Kadikéy'in en dogusundan da Bostanci-Parseller metrosu (M8 hatti) gegcmekte
olup Emin Ali Pasa ve Aysekadin istasyonlari ilge sinirlar igcindedir. Hattin glineydeki ilk istasyonu olan
Bostanci istasyonu ise Kadikdy-Maltepe sinirinda yer almakta olup Maltepe ilgesi sinirlari dahilindedir.

Egitim ve Saghk

2020 verilerine goére Kadikdy'de 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk egitim merkezi ve 23 6zel
egitim ve rehabilitasyon merkezi bulunur. Yiksekégrenim kurumlari olarak Marmara Universitesi, Dogus
Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir.

Kiltirel Yapi

Kadikoy'deki sinema ve tiyatrolarin bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen Bahariye Caddesi'ndedir.
Sireyya Operasli, Reks Sinemasi, Baris Mancgo Kiltlir Merkezi, Caddebostan Kiltir Merkezi, Haldun Taner
Sahnesi, Halis Kurtga Kultir Merkezi, Mijdat Gezen Sanat Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan
Tiyatrosu, Bostanci Gdsteri Merkezi baglica gosteri ve performans alanlarindan bazilaridir. 1970'lere kadar
ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu, giinimiizde pasaj halindedir. iigede 20'ye yakin sinema salonu
vardir. 2005'te Sunay Akin tarafindan kurulan istanbul Oyuncak Miizesi ise Goztepe'dedir. Kadikdy'in
sembollerinden biri sayilan Kadikdy Boda Heykeli ilgeye 1969 yilinda tasinmis, su anda bulundugu Altiyol'a
ise 1990'larda nakledilmistir

Ekonomik Yapi

Kadikdy ilcesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy ¢arsisi, Altiyol ile Bahariye Caddesi ve Bagdat
Caddesi gevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi lizerinde ¢ok sayida Gnli markanin subesi vardir. Ayrica
bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikgilik aletleri halkin eski zamanlarda hayvancilik ve
balik¢ilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir
gOstergedir.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Hasanpasa Mabhallesi, Kurbagalidere Caddesi, No: 2/2, 2/3, 2/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11, 2/12, 2/13,
2/14, Zihtipasa Mahallesi, Fahrettin Kerim Gokay Caddesi, No: 8, 8/3, / ISTANBUL adresinde yer alan
Soégitliigesme YHT Yiiksek Hizli Tren istasyonu Kadikdy adi altinda isletilen isyerleridir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu konuma ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Kadikdy
Belediyesi'nin bulundugu Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Uzerinden gliney yonde ilerlenir, Fenerbahce
Koprili Kavsagrna gegilir, 3479 ada 1 parsel ve 3479 ada 2 parsel kavsagin sag tarafinda konumludur.
Kavsak lzerinden kuzey yonde ilerlenirken Bagdat Caddesi’ne oradan da Taskopri Caddesi'ne gegilir 3478
ada 1 parsel caddenin sag tarafinda konumludur.

Tasinmazin bulundugu bdlgede genellikle isyeri amagli yapilasma s6z konusudur. Yapilagsmanin yiksek
yogunlukta oldugu bdlgede, sosyal yasamin gerektirdigi ahgveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal
ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, orta/yliksek gelir grubuna sahip insanlarin ikamet
etmeyi tercih ettikleri bir bolge ozelligini tasimakta olup, toplu tasima araglari ile ulasim kolaylikla
saglanmaktadir. Bolgenin altyapisi tamamlanmistir.

Mahmut Baba
ezarlig1

TASINMAZLARIN KONUMU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

3478 Ada 1 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
amorf bir formdadir. Parsel, kuzeybati cephesinde yer alan Tagkdpri Caddesi Kavsagdi'na 85 m cepheli, bati
cephesinde yer alan Taskopri Caddesi Kavsagrna 240 m, kuzeydogu cephesinde, Fahrettin Kerim Gokay
Caddesi'ne 125 m cephelidir. Parsel 23.448,54 m? y(iz 8lgiimine sahiptir.

3479 Ada 1 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
yamuk bir formdadir. Parsel, glineybati cephesinde yer alan 3479 ada 3 parsel ve 551 ada 1 parsele cepheli,
dogu cephesinde yer alan 3479 ada 2 parsele cepheli olup kuzeydodu cephesinde yer alan isimsiz sokak’a
yaklasik 25 m cephelidir. Parsel 12.610,83 m? y(iz 6lgiimine sahiptir.

3479 Ada 2 Parsel: Tasinmaz topografik olarak diiz ve engebesiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
yamuk bir formdadir. Parsel, bati cephesinde yer alan 3479 ada 1 parsel kuzeydogu cephesinde yer alan
isimsiz sokak’a yaklasik 85 m cepheli ve ayni cepheden 1264 ada 95 parsele cephelidir. Parsel 4.628,84 m?
yuz 6lgimuine sahiptir.

PARSEL OZELLIKLERI

Ada/ Parsel No 3478/1 3479/1 3479 /2
Yuz olgiimii (m?) 23.448,54 12.610,83 4.628,84
Arazinin geometrik sekli Amorf Yamuk Yamuk
Kadastro ya da imar yoluna cephesi Evet

var mi?

Taskopri Caddesi
Kavsagi: ~85 m
Taskopru Caddesi
Kavsagi: ~240 m
Fahrettin Kerim Gokay
Caddesi: ~125 m

Yola cephesi (m) Isimsiz Sokak: ~ 25 m| Isimsiz Sokak: 85 m

Yoldan derinligi (m) ~Degiskenlik gdstermektedir.

Egim — Topografik Yapi Diz
Arazi Yapisi Engebesiz
Altyapi hizmetleri var mi? Evet
Arazinin lizerinden ya da yakinindan
- - . Evet

enerji nakil hatti gegiyor mu?
Arazinin lizerinde yapi var mi? Evet
Yakin gevrede yapilagsma var mi? Evet
imarli alanda mi? Evet
1/1000 Uygulama imar Plani Yapilmis

- Evet
mi?
Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir
er;lmum parsel buyukligu sarti var Hayir
mi?
Minimum cephe sarti var mi? Hayir
Tabela ve reklam kabiliyeti var mi? Evet
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ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI (PROJENIN TAMAMI)
Yapinin ingaat Tarzi | Celik Yapinin Sinifi ve Grubu 3/A
Yapim Yil insaat Halinde Yapi Nizami Ayrik

A Blok: 2 (ZK + 1NK)
B Blok: 2 (ZK + 1NK)
C Blok: 2 (ZK + 1NK)
D Blok: 2 (ZK + 1NK))
E Blok: 2 (ZK + 1NK)
F Blok: 2 (ZK + 1NK) .

GH BLOK: 3 (BK+ZK + 1NK) gg?;aj'z"g’;fﬁ'g;?;'am -
K BLOK: 1 (ZK) 9 urm say

L Blok: 1 (ZK)

M Blok: 1 (ZK)

N Blok: 1 (ZK)

O Blok: 1 (ZK)
YHT Blok: 1 (ZK)

Yapinin Toplam Kat
Adedi

Otopark Var Asansor Yok

Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var

Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kékli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
ylrurlikte olan, ginimuizde Uzerinde guncellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son gincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Yonetmeligi olarak dizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydnetmelik sonrasinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde devam etmekte olan proje; mevcut tadilat ruhsat ve ekinde A, B, C, D, E , F, G, H, |, K,
L, M, N, O ve YHT Bloklari olmak Uzere toplamda 15 adet blok, 149 adet is yeri ve 1 gar binasi igin
hazirlanmistir. Tadilat ruhsatlari incelendiginde toplamda 23.979,69 m? kapal alan bulunmaktadir.

A, B,C/D,E F G, H, I, J, K, L, M, O Bloklar 3478 ada 1 parsel Uzerinde, N Blok ve YHT Blogu 3479 ada 1
parsel Uzerinde insa edilmektedir.

G, H blok tek bir blok olarak ruhsatlandiriimis olup G ve H arasi duvar ile ayrniimig farkli fonksiyonlarda
kullanimi planlanmistir.

A, B,C,D,E, F, H, I J, K, L Mve O Bloklar ticari Uniteler olup caddeye ve sokada bakan kisimlar restoran
ve perakende alanlari, kdpru altinda ¢arsi icine bakan kisimlar bife, dodal yiyecek alanlari ve perakende
magazalar olarak tasarlanmigtir.

G Blok; konserler, sergiler, tiyatro vb. organizasyonlarin dizenlenecegdi, sahne alanlari, fuaye alanlari ve
bodrum katinda sahneye hazirlanmak i¢in prova odalari, sanatgilarin kullanacagi alanlardan olusacaktir. S6z
konusu blok yiiksek tavanl olarak planlanmigtir.

YHT blogu ise gar alani olup yeni YHT hizmet binasi ve kismen ticari Uniteler olarak planlanmigtir.

S0z konusu projede 3479 ada 1 parsel tizerinde agik otopark alani olusturulacak, agik otoparka giris Taskopru
Caddesi Uzerinden saglanacaktir. Proje kapsaminda acik alanlarda peyzaj calismasi yapilacaktir.
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Mevcut durumda projenin tadilat ruhsatlarindan farkl olarak ilerledigi, mevcut durumdaki proje i¢in ruhsat ve
proje onayinin bekledigi bilgisi alinmistir. Mevcutta ingasi devam eden proje igin tarafimiza CAD ortamindan
kat planlari ve metrekare cetvelleri gdnderilmistir.

Onay asamasindaki projeye ait tarafimiza CAD ortaminda iletilen kat planlarinda élgeklendirme farkliliklari
bulunmasi sebebi ile briit alan élgimleri net olarak yapilamamaktadir. Bu sebeple tarafimiza iletilen metrekare
cetvelindeki brit alanlar baz alinmistir.

A Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeybati cephesinde yer almaktadir. Tagsinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/131
sayll tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gére: 1 Bodrum Kat +
Zemin Kat +1 Normal kat olmak {zere toplam 3 kat olarak, yaklasik brit 3.721,14 m? kapali ve teras alanlidir.
Tasinmazin mevcut durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkl olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina
basvuruldugu ve yeniden projelendirildigi, heniiz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir.
Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine goére tasinmaz 1 bodrum kat + zemin kat +1
normal kat olmak Uzere toplamda 3.852,81 m? kapali, 538,45 m? teras alanli olup toplamda yaklagik brut
4.391,26 m? kullanim alanhdir.

B Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeybati cephesinde, A Blogun dogusunda yer almaktadir. Tasinmaz
24.05.2023 tarih, 2023/132 sayil tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen
projesine goére: Zemin Kat +1 Normal kat olmak Uzere toplam 2 kat olarak, yaklasik brit 1.716,30 m? kapal
ve teras alanhdir. Tasinmazin mevcut durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi,
yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve yeniden projelendirildigi, heniz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi
bilgisi alinmigtir. Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz zemin kat +1
normal kat olmak Gzere toplamda 1.479,69 m? kapali, 240,24 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brut
1.719,93 m? kullanim alanindan olusmaktadir.

C Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde Blogun dogusunda yer almaktadir. Tasinmaz 24.05.2023
tarih, 2023/133 sayIli tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
Zemin Kat +1 Normal kat olmak tzere toplam 2 kat olarak, yaklasik brit 1.219,31 m? kapali ve teras alanldir.
Tasinmazin mevcut durumda séz konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina
basvuruldugu ve yeniden projelendirildidi, hentuz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir.
Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine goére tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak
Uzere toplamda 960,78 m? kapali, 258,46 m? teras alanh olup toplamda yaklasik brit 1.219,24 m? alandan
olugsmaktadir.

D Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde, C Blogun dogusunda yer almaktadir. Taginmaz 24.05.2023
tarih, 2023/134 sayili tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
Zemin Kat +1 Normal kat olmak uzere toplam 2 kat olarak, yaklasik brit 1.107,52 m? kapali ve teras alanhdir.
Tasinmazin mevcut durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina
basvuruldugu ve yeniden projelendirildidi, hentz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir.
Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak
Uzere toplamda 866,25 m? kapali, 244,99 m? teras alanl olup toplamda yaklasik 1.111,24 m? kullanim
alanindan olugsmaktadir.

E Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzey cephesinde, D Blogun dogusunda yer almaktadir. Tasinmaz 24.05.2023
tarih, 2023/135 sayili tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
Zemin Kat +1 Normal kat olmak tzere toplam 2 kat olarak, yaklasik brit 866,53 m? kapall ve teras alanlidir.
Tasinmazin mevcut durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina
basvuruldugu ve yeniden projelendirildigi, heniz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir.
Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz zemin kat +1 normal kat olmak
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Uzere toplamda 709,75 m? kapali, 142,87 m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 852,62 m? kullanim
alanindan olugmaktadir.

F Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, D Blogun dodusunda yer almaktadir. Tasinmaz
24.05.2023 tarih, 2023/136 sayil tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen
projesine gore: tek zemin kat olarak, yaklasik brit 717,39 m? kapall ve teras alanhdir. Tasinmazin mevcut
durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildidi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildidi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi ainmistir. Tarafimiza iletilen yeni
kat planlari ve metrekare cetvellerine gore taginmaz tek zemin kat olmak lzere toplamda 612,98 m? kapall,
74,37 m? teras alanh olup toplamda yaklasik briit 687,35 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

GH Blok: 3478 Ada 1 parselin gliineydogu cephesinde yer almaktadir. Tasinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/137
sayll tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gére: 1 Bodrum Kat +
Zemin Kat +1 Normal kat olmak {zere toplam 3 kat olarak, yaklasik briit 5.132,99 m? kapali ve teras alanlidir.
Tasinmazin mevcut durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina
basvuruldugu ve yeniden projelendirildigi, hentz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir.
Tarafimiza iletilen yeni kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz 1 bodrum kat + zemin kat +1
normal kat olmak Uzere toplamda yaklasik brit 5.511,60 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

| Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, GH Blogun batisinda yer almaktadir. Tasinmaz
24.05.2023 tarih, 2023/138 sayil tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen
projesine gore: tek zemin kat olarak, yaklasik brit 842,20 m? kapali ve teras alanhdir. Taginmazin mevcut
durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildidi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildidi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmigtir. Tarafimiza iletine yeni kat
planlari ve metrekare cetvellerine gore tagsinmaz tek zemin kat olmak Gzere toplamda 765,36 m? kapali, 85,04
m? teras alanli olup toplamda yaklasik brit 850,40 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

J Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, | Blogun batisinda yer almaktadir. Tasinmaz 24.05.2023
tarih, 2023/139 sayili tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
tek zemin kat olarak, yaklasik briut 740,22 m? kapal ve teras alanhdir. Tagsinmazin mevcut durumda séz
konusu ruhsattan kismen farkl olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve yeniden
projelendirildigi, hentz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir. Tarafimiza iletilen yeni kat planlari
ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz tek zemin kat olmak Gizere toplamda 669,43 m? kapali, 74,38 m? teras
alanli olup toplamda yaklasik brit 743,81 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

K Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, | Blogun batisinda yer almaktadir. Tasinmaz 24.05.2023
tarih, 2023/140 sayili tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
tek zemin kat olarak, yaklagik brit 823,69 m? kapal ve teras alanhdir. Tagsinmazin mevcut durumda séz
konusu ruhsattan kismen farkl olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve yeniden
projelendirildigi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir. Tarafimiza iletine yeni kat planlari
ve metrekare cetvellerine gore tasinmaz tek zemin kat olmak Gzere toplamda 770,00 m? kapali, 85,55 m? teras
alanli olup toplamda yaklasik brit 855,55 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

L Blok: 3478 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, K Blogun batisinda yer almaktadir. Tagsinmaz 24.05.2023
tarih, 2023/141 sayil tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine gore:
tek zemin kat olarak, yaklasik briut 774,76 m? kapal ve teras alanhdir. Tagsinmazin mevcut durumda séz
konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildidi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve yeniden
projelendirildigi, henlz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigd bilgisi alinmistir. Tarafimiza iletilen yeni kat planlari
ve metrekare cetvellerine gore taginmaz tek zemin kat olmak Gizere toplamda 758,09 m? kapali, 84,23 m? teras
alanli olup toplamda yaklasik brit 842,32 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.
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M Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tagsinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/142 sayih tadilat
projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine goére: tek zemin kat olarak, 22 adet
ayri kiosk kabin seklinde, toplamda yaklasik brit 340,00 m? kapali ve teras alanhdir. Tagsinmazin mevcut
durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildidi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildidi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi ainmistir. Tarafimiza iletilen yeni
kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak 22 adet kiosk kabin seklinde,
toplamda yaklasik brit 44 m? kapali alandan olusmaktadir. S6z konusu kiosk kabinlerin agilisa yakin bir
zaman iginde konumlandirilacagi bilgisi alinmistir.

N Blok: 3479 Ada 1 parselin kuzeydodu cephesinde, mevcut YHT binasinin bitisiginde yer almaktadir.
Tasinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/143 sayil tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan
iletilen projesine gore: tek zemin kat olarak, yaklagik brit 1.169,68 m? kapali alanlidir Taginmazin mevcut
durumda séz konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildigi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir. Tarafimiza iletilen yeni
kat planlari ve metrekare cetvellerine gbre tasinmaz tek zemin kat olmak tzere toplamda 1.302,51 m? kapall,
110,35 m? teras alanl olup toplamda yaklasik brit 1.412,86 m? kullanim alanindan olugsmaktadir.

O Blok: 3478 Ada 1 parselin ortasinda yer almaktadir. Tagsinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/144 sayil tadilat
projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan iletilen projesine goére: tek zemin kat olarak, 24 adet
ayri kiosk kabin seklinde, toplamda yaklasik briat 561,97 m? kapall ve teras alanlidir. Tagsinmazin mevcut
durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildidi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildidi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmigtir. Tarafimiza iletine yeni kat
planlari ve metrekare cetvellerine gbre tasinmaz tek zemin kat olmak 14 adet kiosk kabin seklinde, toplamda
yaklasik brit 181,68 m? kapali alandan olusmaktadir. S6z konusu kiosk kabinlerin agilisa yakin bir zaman
icinde konumlandirilacagi bilgisi alinmigtir.

YHT Blok: 3479 Ada 1 parselin kuzeydogu cephesinde, mevcut YHT binasinin bitisiginde yer almaktadir.
Tasinmaz 24.05.2023 tarih, 2023/145 sayili tadilat projesine esas oldugu beyan edilen ve yetkilisi tarafindan
iletilen projesine gore: tek zemin kat olarak, yaklasik brit 2.982,95 m? kapali alanhdir. Taginmazin mevcut
durumda s6z konusu ruhsattan kismen farkli olarak insa edildigi, yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve
yeniden projelendirildigi, henliz proje ve ruhsatlarin onaylanmadigi bilgisi alinmistir. Tarafimiza iletilen yeni
kat planlari ve metrekare cetvellerine gére tasinmaz tek zemin kat olmak lzere yaklasik brut 3.077,13 m?
kapali alandan olugsmaktadir. Tagsinmaz basvuru agsamasinda olan tadilat ruhsatina ve tarafimiza génderilen
kat planlarina uygundur.

Ek olarak parseller Uzerinde henliz onay asamasinda olan proje ve tadilat ruhsatlarinda P Blok olarak
isimlendirilen, metrekare cetveline gore toplamda 461,31 m? kapali alanli 27 adet kiosk kabin olarak hizmet
verecek destek hizmet alanlarinin olacagi tespit edilmis olup s6z konusu kiosk kabinlerin acilisa yakin bir
zaman icinde konumlandirilacag bilgisi alinmigtir.

Parseller Uzerinde yer alan insasi devam eden projenin henlz onay asamasinda olan proje ve tadilat
ruhsatlarina uygun devam ettigi bilgisi verilmis olup toplam ingaat alani tarafimiza iletilen m? cetveline
istinaden toplam brit ingaat alan1 23.962,30 m#dir.
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Yatirimin buydkligi sebebiyle belirli bir alic

Ulagabilirliginin iyi olmasi kitlesine sahip olmas

iice merkezine yakin konumda olmasi 3478 ada 1 parselin amorf formda olmasi

Konu tasinmazlarin S6gutlicesme YHT

; insaat calismalarinin devam ediyor olmasi
Istasyonunda konumlu olmasi saat qalls y

Bilinirliginin yiksek olmasi

Tabela ve reklam kabiliyetinin gok yliksek olmasi

4.5. SWOT ANALIZI

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

iice merkezine yakin konumda olmasi « Yatirimin biyUkligi sebebiyle O

.  Ticari yogun bélgede konumlanmasi belirli bir alci m

GUGLU . . = ZAYIF o : -

Ulasim imkaninin iyi olmasi kitlesine sahip olmasi m

YANLAR e Ny YANLAR - >

* Yaya ve arag trafiginin yogun olmasi * Ingaat calismalarinin devam =

» Konu tasinmazlarin Ségutlicesme ediyor olmasi %

YHT Istasyonunda konumlu olmasi

» Bilinirliginin yuksek olmasi, o

+ Tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok “‘n'_’l

yuksek olmasi s » Ulke ekonomisinde yasanan =

TEHDITLER X

FIRSATLAR I Kent 6zelinde herkes tarafindan dalgalanmalar g

bilinirligi yiksek bulusma noktasi E

olmasi Py}
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiirii

Kismen Park, Kismen Ana
istasyon (Gar Alani), Kismen

- Lejant Rayh Toplu Tagima Hatti
(Marmaray Hatti), Kismen Hizli
Tren Hatti

ingaat Nizami

6,50m (2 Kat) (Ana Istasyon (Gar

i i) DS Alani))

TAKS

- KAKS (Emsal) 0,60 (Ana istasyon (Gar Alani))

Cekme
Mesafeleri

On: - Yan: - Arka: -

Diger

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan sifahi bilgilere gére
Kadikody Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu taginmazlarin 12.12.2010
tarihli 1/1000 Olgekli D-100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI -
SOGUTLUCESME (KADIKOY) ARASI METROBUS HATTI PROJESI, 17.12.2012 t.
tarihli 1/1000 Olgekli FENERBAHCE STADI ONU - TASKOPRU CADDESI - O-1 YOLU
KESISIMI REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGI,
23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUGCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA
IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI, 28.9.2015 tarihli 1/1000 Olgekli
SOGUTLUCESME MEVKIi KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH
PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli
SOGUTLUCESME iISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE
ILAVESI, 3.12.2021 tarihli 1/2000 Olgekli HASANPASA MAHALLESI, 3453 ADA, 1
PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA MAHALLESI 3454 ADA 1, 2
VE 3 PARSELLER, TUGLACIBA$I MAHALLESI 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE
ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 Olgekli MARMARAY
PROJESI GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli : RISKLi YAPILARA ILISKIN
11.05.2006 ONAYLI 1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5(D-100) OTOYOLU ARA
BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021 ONAYLI
PLAN NOTU ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN iTIRAZ DEGERLENDIRME
PLANI kapsaminda “Kismen Park” “Kismen Ana istasyon (Gar Alani)”, “Kismen Rayli
Toplu Tasima Hatti (Marmaray Hatti)” “Kismen Hizl Tren Hatti” alaninda kalmaktadir.
“Ana Istasyon (Gar Alani)’ alani KAKS: 0,60 Yengok: 2 Kat yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net parsel m?si ingaat istikamet réleve
belgesi alindiktan sonra tespit edilebilecegi belirtilmigstir.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nden alinan sifahi bilgilere gére Kadikdy Belediyesi'nden
alinan sifahi bilgiye gére sdz konusu taginmazlarin 12.12.2010 tarihli 1/1000 Olgekli D-100 KARAYOLU
ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI - SOGUTLUCESME (KADIKOY) ARASI METROBUS HATTI PROJESI,
17.12.2012 t. tarihli 1/1000 Olgekli FENERBAHGCE STADI ONU - TASKOPRU CADDESI - O-1 YOLU
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KESISIMI REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGI, 23.6.2011 tarihli 1/12000
Olcekli SOGUTLUCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI,
28.9.2015 tarihli 1/12000 Olgekli SOGUTLUCESME MEVKIii KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE
ISLAH PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME
ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE ILAVESI, 3.12.2021 tarihli 1/2000 Olcekli
HASANPASA MAHALLESI, 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA
MAHALLESI 3454 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBASI MAHALLESI 580 ADA 11, 13 VE 14
PARSELLERE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 Olgekli MARMARAY PROJESI
GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik
tarihli 1/2000 Olgekli : RISKLI YAPILARA ILISKIN 11.05.2006 ONAYLI 1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ
E-5(D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021
ONAYLI PLAN NOTU ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI
kapsaminda “Kismen Park e

Kismen Ana Istasyon (Gar Alani)’, “Kismen Rayli Toplu Tasima Hatti (Marmaray
Hatti)” “Kismen Hizli Tren Hatti” alaninda kalmaktadir. “Ana istasyon (Gar Alani)” alani KAKS: 0,60 Yencgok:
2 Kat yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net parsel m?'si insaat istikamet réleve
belgesi alindiktan sonra tespit edilebilecegi belirtiimistir.

5.3 TASINMAZA AIT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri ahnmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Konu parseller Gzerinde mevcut durumda ingasi devam eden proje i¢in diizenlenen ruhsatlar;

3478 ada 1 parsel (Eski 3453 ada 1 parsel) icin dlizenlenen ruhsatlar;

- 10.02.2021 tarih, 2021/43 sayili, AO1 Blok, 2.099,82 m? insaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/44 sayili, A02 Blok, 3.212,41 m? ingsaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/45 sayili, AO3 Blok, 775,52 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/46 sayili, A04 Blok, 1.579,76 m? ingaat alani ve 1 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/47 sayili, AO5 Blok, 3.971,65 m? ingaat alani ve 1 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/48 sayili, A06 Blok, 4.444,39 m? ingaat alani ve 1 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 10.02.2021 tarih, 2021/49 sayili, AO7 Blok, 4.478,61 m? ingaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/131 sayili, A Blok, 3.721,14 ingaat alani ve 2 kat igin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/132 sayil, B Blok, 2.031,26 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/133 sayil, C Blok, 1.518,05 m? insaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.
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- 24.05.2023 tarih, 2023/134 sayil, D Blok, 1.107,52 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/135 sayil, E Blok, 866,53 m? insaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/136 sayil, F Blok, 1.432,46 m? insaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/137 sayili, GH Blok, 5.132,99 m? ingaat alani ve 3 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/138 sayil, | Blok, 842,20 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/139 sayili, J Blok, 740,22 m? insaat alani ve 1 kat icin dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/140 sayili, K Blok, 823,69 m? insaat alani ve 1 kat igin dlzenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/141 sayihl, L Blok, 774,76 m? insaat alani ve 1 kat i¢in diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/142 sayili, M Blok, 340,00 m? insaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/144 sayil, O Blok, 561,97 m? insaat alani ve 1 kat igin diizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

3479 ada 1 parsel (Eski 3454 ada 1 parsel) icin dlizenlenen ruhsatlar;

- Bila tarih, Bila sayili, B Blok, 4.468,32 m? ingaat alani ve 2 kat i¢in dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/143 sayil, N Blok, 1.169,98 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

- 24.05.2023 tarih, 2023/145 sayili, YHT Blok, 2.916,92 m? ingaat alani ve 1 kat i¢in dizenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Tasinmazlarin mevcut durumda son tadilat projesi ve ruhsatindan kismen farkli olarak devam ettigi, mevcut
durumdaki proje i¢in yeniden tadilat ruhsatina bagvuruldugu ve onay asamasinda oldugu bilgisi alinmistir.
Yetkilisi tarafindan tarafimiza gdnderilen henliz onay asamasinda olan tadilat ruhsatina ek olacagi bilgisi
alinan kat planlari ve metrekare cetvellerine goére; rapora konu tasinmazlar tizerinde devam eden projeler
mevcut durumda insa asamasinda olup natamam vaziyette teslim edilecegi, dis duvarlarin érilmeyecegi,
yalnizca i¢ duvarlarin orulup, kaba ingaat seviyesinde birakilacagi, O, M ve P olarak isimlendirilen kiosk
kabinlerinin ise agilisa yakin bir zamanda yerlestirilecegi bilgisi alinmistir.
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5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin mevcut durumda son tadilat projesi ve ruhsatindan kismen farkli olarak devam ettigi, mevcut
durumdaki proje i¢cin yeniden tadilat ruhsatina basvuruldugu ve onay asamasinda oldugu bilgisi alinmistir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin ruhsat belgelerinin arka sayfasinda yer alan belitme geregi, Cumhurbagkanligi
Kararnamesinin 97. Maddesi hiikiimleri kapsaminda ve 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca
kurulugun kendisince ve/veya kurulusta gdrevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecek olup herhangi bir
yapi denetim firma bilgisi bulunmamaktadir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uyqulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Rapora konu tasinmazlar tzerinde Akfen GYO A.S. tarafindan insaasi devam eden Soégutlicesme YHT
istasyonu ve Terminal projesi bulunmaktadir. Degerleme calismasi, proje igin hazirlanan ve onaylanan yasal
evraklara gore yapiimistir. Projede degisiklik ya da tadilat olmasi durumunda degisiklik olacagi muhakkaktir.

5.3.6 Deéet:leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha 6nce kurumumuz tarafindan 03.07.2024 tarih, SM-24-SPK-023
numaral degerleme raporu hazirlanmistir.

Rapor No Tarih Raporu imzalayan Uzmanlar

Taginmazin Degeri

(TL)

Nurullah KIBAR

Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:924076)
Merve GUNES

SM-24-SPK-023 | 03.07.2024 2.534.350.000.-TL Degerleme Uzmani (SPK Lisans No0:409249)

Mehmet OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaza ait enerji kimlik belgesine ulasilamamistir.

5.3.8 Deég_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir_Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar, tapu kayitlarina gore istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi'nde,
23.448,54 m? yiz 6lgimlii, 3478 ada 1 parsel lizerinde yer alan “Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar
Lojmanlari, Altinda Bes Diikkanh Kargir is Hani Ve Arsasi” nitelikli, Zihtipasa Mahallesi’nde, 12.610,83 m?
yuz Olgumll, 3479 ada 1 parsel Gzerinde yer alan “Kargir Ev Ve Arsasi” nitelikli, 4.628,84 m? yuz 6l¢cimlu,
3479 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Arsa” nitelikli, tasinmazlardir. Tasinmazlar tzerinde mevcut durumda
15 bloklta toplam 149 adet is yeri ve 1 adet gar binasi icin gelistirilen projesinin insasi devam etmektedir.
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5.3.9 Degerleme Kon_usu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre MQ_Ik Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklarin _Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller tzerinde 06.09.2022 tarihli sdzlesmeye gore insa edilen proje Akfen GYO A.S. istiraki
olan Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan yapilmaktadir. Proje tamamlanmasinin ardindan,
projede yer alan ticari Uniteler 28 yil sire ile yUklenici firma kullaniminda olacaktir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak (izere birgok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi
strdirmustir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi
oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yliksek kalmasina neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dig kaynakh
sorunlarini ¢gdzme ugrasgi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde blylime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan slregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artid
g6zlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olmaya baslamistir.

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyredinde direngli seyrini strdlirmuastir. Kiresel olgekte hizmet
sektoérinde sinirli da olsa hizlanma gértlirken, imalat aktivitesi ilk geyrek itibariyla yeniden genisleme
bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz patikalarina yénelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yodnelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in
faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin acgiklamalari ile
otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari
enerji basta olmak tzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun
iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik
gerilimler kuresel buyime goérindml Uzerindeki asagr yonli riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik
toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak sektériine yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez
Bankasi uzun yillardir surdirdidu negatif faiz politikasini sonlandirmigtir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki yuzde 1,6'dan 2024'te ylzde 1,7'ye ¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdyime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yizde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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Note- Panels 1 and 2 plot the median of a sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of Wonld Economic Outiook world GDP (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at —4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the median of a sample of 44 economies. The bands
depict the 25th to 75th percentiles of data across economies. “Core inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AEs = advanced economies:
EMDEs = emerging market and deweloping economies; SAAR = seasonally
adjusted annual rate.
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Mote: Core inflation excludes volatile food and enengy prices. AEs = advanced
economies, EMDEs = emerging market and developing economies; LAC = Latin
America and the Caribbean; MEACA = Middle East and Central Asia; 55A = sub-
Saharan Africa; WEQ = World Econamic Outiook.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WEQ Ulpdiate! 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
Wiorld Output 3.2 32 32 0.1 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 16 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Linited States 25 27 14 0.6 1] 12 0.1
Euro Area 0.4 04 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =0.3 0.2 1.3 =03 =03 =0.7 =0.7
France 0.5 07 1.4 =03 =03 =0.6 =0.4
Italy 059 0.7 0.7 0.0 =0.4 0.0 =0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0.0
Japan 1.9 0.9 1.0 0.0 02 =0.1 0.4
Linited Kingdam 0.1 0.5 1.5 =0.1 =0.1 =0.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 23 =02 0.0 =0.4 =0.1
(Other Advanced Economies® 148 20 24 =0.1 =01 =0.2 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 56 52 449 0.0 01 0.4 0.0
China 52 458 4.1 0.0 1] 0.4 0.0
india? Ta 6.4 6.5 0.3 0.0 0.5 0.2
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 0.3 048 0.3
Russia 36 32 1.8 0.6 ox 21 0.8
Latin Amesica and the Caribbean 23 20 25 0.1 {ii] =0.3 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 0.2
Mexico 32 24 1.4 =03 =01 0.3 =0.1
Middle East and Central Asia 20 24 4.2 =01 {ii] =0.6 0.3
Sawdi Arabia =0.8 26 6.0 =01 0.5 =1.4 18
Sub-Saharan Africa 34 ia 4.0 0.0 =0.1 =0.2 =0.1
Migeria 29 33 30 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =0.9 =0.4
Memarandum
Warld Growth Based on Market Exchanpe Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0.0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =02 0z 0.0 0.1
Middle East and Morth Africa 19 27 42 =02 0.0 =0.7 0.3
Ernerging Market and Middle-income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 0.0 02 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 52 =02 =01 =0.3 =0.1
World Trade Volume (goods and services) 0.3 30 33 =03 -0.3 =0.5 =0.4
Imports
Advanced Economies =1.0 20 28 =0.F =04 =1.0 =0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 4.1 0.0 =0.3 0.5 =0.6
Advanced Economies 058 25 29 =01 =03 =06 =0.4
Emerging Market and Developing Economies =0.1 ir 39 =0.4 =0.4 =0.5 =0.3
Commuodity Prices (US dollars)
0ilE =16.4 =25 -6.3 =0.2 =15 -1.8 =1.4
Honfuel {average based on world commodity import =5.7 0.1 =04 1.0 0.0 28 =0.3
weights)
World Congumer Prices” 6.8 59 45 0.1 o1 0.4 =0.1
Agvanced Economies? 48 28 20 0.0 (il =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 83 6.2 0.2 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Real effective exchange rates are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during January 30, 2024—February 27, 2024, Economies arna
ligted on the basés of economic size. The aggregated quarterly data ane seasonally adjusted. WED = World Economic Suthook.
' Difference based on rounded figures for the cument, January 2024 WEQ Uindate, and October 2023 WED forecasis.
2Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, United Kingdom, United States) and eura area countries.
*For India. data and forecasts are presented on a fiscal year basis. and GDP from 2011 onward |s based on GDP at market prices with fiscal year 2011712
a5 a base year
4Indonesia, Malaysia, the Philippnes, Singapore, and Thailand.
*Wietram & removed from the Low-Income Developing Countries growp and added 1o the Emerging Market and Middie-Income Economies group. The
reparted differences from January 2024 and October 2023 are for Low-Income Developing Countries excluding Vietram and Emerging Market and Middle
income Economies inchuding Vietnam.

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillari Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-050
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 35
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2024 yih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %2,5 artti.

Tarkiye ekonomisi 2023 dordincu geyrekte beklentilerin tGzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili dérdinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blyUimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken,
yillik bazda GSYH blyimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde bliyime
%4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar
dolara ylkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini
géstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik
orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disus
gbézlenmigtir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta
50,2'ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi
verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gegtigini gdéstermektedir. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda sinirh da olsa ylkselirken, sektérel given endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri
kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk li¢ ayda ihracat 2023’tin
ayni dénemine goére %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disls gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2024°Un ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te
45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artis yaganmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Mart ayinda %68,5’'e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a
cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan
artisla politika faizini %50,00’a ylUkseltmistir. 21 Kasim 2024 toplantisi itibariyla da TCMB politika faizi %50,00
seviyesinde tutmaya devam etmis olup Yurt igi talebin yavaslamasinin, enflasyondaki distsu destekleyici
seviyelere ulastigi ifade edilmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro
ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri almigtir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin
islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam
etmigtir.
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1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-in;aat. GHI- Hzmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetieri,
VIN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg! ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetien.

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10™" diizeyinde biiyiime hizlari, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

MN oPQ

=—=GSYH biyime hiz

Netvergi

9,6

GSYH sonuglari, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Y Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 210,89 55
| 2519789 181 490 186,9 78
] 3424670 219 665 2016 76
n 4273138 242 418 2238 41
v 4794179 262 243 231,2 33
2023 Yilhk 26 545722 1130 009 2216 51
i 4 687 492 248 416 1953 45
[ 5571440 274 908 2109 46
m" 7759 106 298 760 2384 6,5
v 8 527 683 307 925 2419 46
2024 " 8 858 091 286728 205,7 53
I 9 949 792 308 158 2161 25

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapilmistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2024 yihnin ilk geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir énceki
ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satislari son on iki geyrekteki en disiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir..

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayni geyregine goére daha iyi bir performans gostermistir.
ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6
olmustur. Ikinci el satiglarin payi ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci geyrekte ilk satislar
88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. geyredine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir
onceki gceyrek gergeklesmesi %5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yikseldigi gérilmektedir. Birinci geyrekte kismi
bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir dnceki ¢ceyrek %41,9 iken birinci
ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur..

Yabancilara yapilan satislar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda
%48,0 ile oldukga yiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! bir énceki geyrek gergeklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére
en yuksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda birinci geyrekte
en yiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece istanbul 2022 yilinin ikinci ceyreginden sonra
Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay
ile Antalya, Gglncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise eylil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan
on yedi ay Ust Uste dusus kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemigtir. Diger yandan, reel bazda
2019 Aralik ayindan itibaren yilhk bazda ilk kez negatif gerceklesme goérulmis ve subat ayi itibariyla reel
degdisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte
olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme
gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tlrkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye ylkselirken Ug¢
biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlar 45.421 TL/m?, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m?
olmustur. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2024)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin Ugtinct geyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son ¢eyregini %2,96
seviyesinde tamamlamigstir. 2024 yilinin ilk geyreg@i sonunda aylik faiz orani %3,03 olarak seyretmektedir. Ayni
sekilde yillik faiz orani 2023 yilinin Gglincl ¢eyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023
Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ceyre@i sonunda aylik faiz orani %43,13 olarak seyretmektedir.

2024 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2023 Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart
ayinda %56,66 seviyesine diismustiir. Mart 2024’de bir dnceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin
payl %18,84'ten %23,07’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,41'ten %10,55’e
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disis trendi
baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 yili Mart ayinda %30,8
olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan azalarak %27,3 olarak
gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi’nin 2024 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére yuzde 1,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina goére nominal olarak yizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmirin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,2, 2,2 ve 0,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 23,4, 30,4 ve 23,1 oranlarinda artis
gOstermigtir.
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktoér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér v Klima Sistemi v
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapali gie;\{;illi(amera v
Kapalil Yizme Havuzu | % Sosyal Tesis x

Diger Ozellikler: Tasinmazlarin mevcut durumda insaasi devam etmekte olup séz konusu dzelliklerii proje
detaylarindan ve ruhsat belgelerinden temin edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizu
oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal dzellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan (¢ farkh degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulin turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yOntemle bir gayrimenkulliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkultin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkultn degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yeterli miktarda kiralik emsal taginmaz bulunmasi ve boélgenin yerlesik bir
gayrimenkul piyasasina sahip olmasi nedenleriyle degerleme konusu tasinmazin kira birim fiyatinin
belirlenmesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Tagsinmazin niteligi geregi ticari birimler
olmasi ve gelir getiren bir muilk olmasi sebebiyle “Nakit Akisi Analizi” yontemi kullanilmistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlarin “Ticari” amagli kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmazlara yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Tasinmazlara yakin konumda, ticari haraketliligin olduk¢a distk oldugu Acibadem Caddesi Uzerinde
konumlu, 30 Gzeri bina icerisinde, 300 m? zemin kat, 80 m? bodrum katli oldugu beyan edilen dikkan i¢in
245.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine
indirgenmis alan 326 m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 2: Tagsinmazlara yakin konumda, konu tasinmazlara gore ticari haraketliligin yiksek oldugu Kadikdy
Rihtimda Uzerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, 180 m? zemin katta yer alan dikkan i¢in 320.000
TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir.

Emsal 3: Tasinmazlara yakin konumda, konu tagsinmazlara gore ticari haraketliligin kismen disuk oldugu
Mahmut Baba Sokak tzerinde, kdse konumlu, 25 yillik bina igerisinde, 65 m? zemin kat, 75 m? Ust kat, 117 m?
bodrum kath oldugu beyan edilen diikkan igin 110.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/4
oraninda, ust kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 326 m? olarak
hesaplanmistir.)
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Emsal 4: Tasinmazlara yakin konumda, ticari haraketlilijin ve gértnebilirligin kétd oldugu Ségutlicesme
Caddesi lizerinde konumlu, 30 yillik bina icerisinde, 50 m? zemin kat, 50 m? (st kath oldugu beyan edilen
dilkkan igin 65.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Ust kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup
zemine indirgenmis alan 75 m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 5: Tasinmazlara yakin konumda gore ticari haraketliligin kismen daha disik oldugu Tulumbaci Asim
Sokak Uzerinde konumlu, yeni yapilmis bina igerisinde, bakimli 20 m? zemin kat, 30 m? bodrum kath oldugu
beyan edilen diikkan igin 45.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. istenilen kiranin yiiksek oldugu
distnilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine indirgenmis alan 25 m? olarak
hesaplanmistir.)

ot ‘, o .~
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H: SANPA A
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Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis ve kiralanmig benzer tasinmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin kira birim fiyatlari belirlenmistir.
Bulunan emsaller, konum, buyuklik, goérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde
karsilastiriimig, ¢cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal
sahipleri ile gérugtlmus; yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde tasinmazlarin konumu, cephe uzunlugu, kullanim alani ve rapor
icerisinde belirtilen olumlu/olumsuz 6zellikler sonucunda taginmazin zemin kat birim kira degerinin 1.600.-
TL/m?/ay aralidinda olabilecegdi kanaatine varilmigtir.
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DUKKANLAR iGIiN BIRIM M2 KIRA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5

Alan (m?) 380 180 257 100 40
- — -

Ala.n Duze]tme& (m?) (zemine 326 180 120 75 o5
indirgenmis)
Kira Bedeli (TL) 245.000 320.000 110.000 65.000 45.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 235.000 310.000 100.000 60.000 35.000
Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif ilan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan
Kalite iyi yi yi Iyi Iyi
g/oo?um / Ticari Haraketlilik Serefiyesi -100% 0% -100% -90% 2506
Bakim Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Birim Fiyat (TL/m?) 720,86 1.722,22 833,33 800,00 1.400,00
Birim Deger Serefiyeli(TL/m?) 1.441,72 1.722,22 1.666,67 1.520,00 1.750,00
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 1.620,12

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, ilgili s6zlesme ve

projeden tespit edilen 14.559 m?2 alanli ticari alanlarin insasinin tamamlanmis oldugu varsayimiyla giinlimliz

itibariyle kira bedelinin yaklasik ~1.600 TL/m? civarinda olacadi kanaatine variimistir.

Kira Degeri
Tasinmaz Kiralanabilir Alan (m?) Birim Degeri (TL/m?*ay) Kira Degeri (TL/ay)
Ticari Uniteler 14.599,00 ~1.600,00 23.295.000.-
Kira Degeri (TL/ay) 23.295.000.-

Parseller lizerinde yer alan projenin tamamlanmasi halinde, %100 doluluk oranina sahip oldugu varsayimiyla

kira getirisi tabloda gésterilmistir.
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (IKAME) MALIYETi ANALIiZi YONTEMI

Degerleme konusu proje igeriginde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapilarin sdzlesme
geregi belli bir miktari yiklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi gibi
etkenler gbz oniine alinarak maliyet yaklagimi ile deger tespiti yapiimamistir.

6.10 NAKIT AKISLARI ANALiZi

Degerlemeye konu projenin mevcut Unite 6zellikleri ve teknolojik yatirimlari itibariyle sahip olabilecegi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirim olarak degerlendiriimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut ticari
isletmeler de incelenerek rantbl bir yatirim olup olmadigi da irdelenmistir.

Degerleme konusu proje ile ilgili Yapim iceren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'ne gére proje igerisinde
bulunan ticari alanlar, cok amach salon, depo, teknik hacim ve otopark alanlari ingaatin tamamlanmasinin
ardindan 28 yil siire ile Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan
isletilecek olup her tirla tasarruf ilgili firmaya ait olacaktir.

Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar:

o Degerleme konusu proje igerisinde yer alacak olan ticari tnite toplam kiralanabilir alan 14.559 m? olacaktir.

e S0z konusu projenin 2025 yili igerisinde tamamlanmasi planlanmaktadir. 2024 yili igin birim degeri glincel
emsaller dikkate alinarak 1.600.-TL/m? olarak belirlenmistir. Bu bedel Gzerinden ilk yil i¢in %45, ikinci yil
icin % 35, Uglincu yil igin %25, dordiincu yil igin %20, besinci yil igin %17, altinci yil igin %14 ve sonraki
yillar igin %11 oraninda artis olacagi 6ngoralmustir.

e Ik yil ticari tGnitelerin doluluk orani %75, 2025 yili igin %92,50, 2026 yili igin %95, 2027 yili ve sonraki yillar
icin maksimum %98 olarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu oranlar belirlenirken ¢evrede yer alan
benzer isletmeler dikkate alinmistir.

e Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince, 2022
yiliicin her ay 17.059.-TL, operasyon surecinde ise her ay i¢in 85.291.-TL olarak belirlenmistir. Bu bedeller
her takvim yili baglangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel paranin zaman degeri de
dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu kira bedeli, 2025 igin 4.314.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

e Firmadan alinan bilgiye goére 2025 yili i¢in ingaat maliyetine harcanacak olan bedel 82.800.000.-TL'dir.
ingaat galismalarinin 2025 yili tamamlanacak olmasi sebebiyle insaat maliyeti sadece 2025 yilina
yansitimistir.

e Isletme giderleri her yil igin toplam gelirin %15 oraninda olacagi varsayilimistir.

e Bina sigortasi firmadan alinan bilgiye gére 2025 yili i¢in 4.000.000.-TL olup diger yillar icin artis oranlari
kadar arttirllarak hesaplanmistir.

o Toplam gelirin %1’i oraninda yenileme maliyeti eklenmistir.
o Projeksiyon 2025 yili ve takip eden 27 yilicin 12’ser ay olmak Gzere toplamda 27 yil olarak olusturulmustur.

e Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin alti aylik ortalamalari dikkate alinarak risksiz getiri orani
olarak elde edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20,50
civarindadir.
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o Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Uzerinden risklerinin toplami olarak yaklasik %1,19-3,19
civarinda alinarak indirme oranlari belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk
primi toplami ile %23,19 olarak alinmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamri’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

e Fonksiyonu

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akist (TL)

0
31.12.2024

Tica e Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1.600,0
[Artis Orani (itk yil) 45,0%)
|Artis Oran (ikinci yi) 35,0%)
Artss Orans (Ugiincii yi) 25,0%)
[Artis Orani (Dérdiincii yi) 20,0%]
|Artis Orani (Besinci yil) 17,0#
Artis Orami (Altinci yil)

[Artis Orani (Sonraki yillar)

4
31.12.2028

|Net Nakit Akislar:

197.839.213

455.939.199

721.828.751  844.539.639  964.986.488

1.076.309.444

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31122034 31122035 31.12.2036 31.12.2037
Ticari Unite Fonksiyonu

Ticari Unite Kiralanabilir Alan (m?) 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00
Ticari Unite Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 2320 3.132 3.915 4698 5.497 6.266 6.955 7.721 8570 9513 10559 11720 13.010
Doluluk Orant (%) 75,00% 92,50% 95,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%
Ticari Unite Geliri (TL) 303.991.920 506.146.547 _ 649.782.729 804362620 _ 941.104.66 1072858863  1190.873.338 _ 1321.869.405 _ 1.467.275.040 1628675294 1807.829.576 2006690830 _ 2.227.426821
Loft Performans Alan Kira Geliri (TL) 40.000.000 50.000.000 62.500.000 75.000.000 87750000 102667500 120120975 __ 140541541 __ 164433603 192387315 _ 225093159 _ 263358996 308.130.025
Toplam Gelirler (TL) 343.991.920 556.146.547 _ 712.282.729 _ 879.362.620" 1.028.854.266 1.175.526.363 _ 1.310.994.313  1.462.410.946 _ 1631.708.642 _1.821.062.609 2.032.922.735 2.270.049.825 _ 2.535.556.846
TCDD Kira Deger (TL) 4,314,000 5.823.900 7.279.875 8.735.850 10.220945 11651877 12.933.583 14.356.277. 15.935.468 17688369 19.634.090 21793840 24191162
isletme Gideri (TL) 51598.788 83421982 106842409 131904393 154328.140 176328954 _ 196.649.147 219361642 244756296 _ 273.159.391 304938410 _ 340.507.474 380333527
Yenileme maliyeti (TL) 3439919 5561465 7122.827 8.793.626 10.288.543 11755264 13.109.943 14.624.109 16.317.086 18210626 20329227 __ 22700498 25355568
Bina Sigortas! (TL) 4.000.000 5.400.000 6.750.000 8.100.000 9.477.000 10.803.780 11992.196 13311337 14775584 16400899 18204998 20.207.547 22430378
insaat maliveti (TL) 82.800.000 0 0 [ [ [ 0 [ 0 0 [ 0 [
Toplam Giderleri (TL) 146.152.707 100.207.347 _ 127.995.112 _ 157.533.869  184.314.627  210.539.875  234.684.869  261.653.366  291.784.435  325.459.285  363.106.725 _ 405.209.359  452.310.635
Net Gelir (TL) 197.839.213 455.939.199 721.828.751 _ 844.539.639 _ 964.086.488 _ 1.076.309.044 _ 1.200.757.580 _ 1.339.924.207 _1.495.603.324_1.669.816.010 _1.864.840.466 _ 2.083.246.211

1.200.757.580

1.495.603.

324 1.669.816.010 1.864.840.466

| 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27|
31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051
14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00
14.441 16.029 17.792 19750 21.922" 243337 27.010” 29981 332797 36.940 41,0037 45514 50.520” 56.077

98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%
2472443771 2744412586 3046297971 _ 3.381.390747 __ 3.753343.730 __ 4.166.211540  4.624.494.809 _ 5133.189.238 _ 5697.840.055  6.324.602.461 _ 7.020308.731 __ 7.792.542.602 __ 8.649.722.388 __ 9.601.191.850
360512129 421.799.191 493.505.054 577.400913 675.559.068 790.404.109 924.772.808 __ 1081984.185 1265921497 _ 1481128.152 1732919937 _ 2.027.516327 __ 2372.194.102 __ 2.775.467.099
2.832.955.901 _ 3.166.211.777 __ 3.539.803.024 _ 3.958.791.660 _ 4.428.902.798 __ 4.956.615.649 _ 5.549.267.617 __ 6.215.173.424 __ 6.963.761.552 __ 7.805.730.612 __ 8.753.228.668 __ 9.820.050.018  11.021.916.490 __12.376.658.950
26.852.190 29.805.931 33.084.583 36.723.887 40.763.515 45.247.502 50.224.727 55.749.447 61.881.886 68.688.894 76.244.672 84.631.586 93.941.060 104274577
424943385 474.931.767 530.970.454 593.818.749 664.335.420 743.492.347 832.390.143 932276014 1044564233 1170.859.592 1312984300 1473008853 1653287473 1.856.498.842
28329.559 31662.118 35.398.030 39.587.917 44.289.028 49.566.156 55.492.676 62.151.734 69.637.616 78.057.306 87.532.287 98.200.590 110.219.165 123.766.589
24.897.719 27.636.468 30.676.480 34.050.892 37.796.491 41.954.105 46.569.056 51.691.652 57377.734 63.689.285 70.695.106 78.471.568 87.103.440 96.684.819

0 0 [ [ 0 [ 0 0 [ 0 [ 0 0 [

505.022.853 _ 564.036.283 630.129.547 704.181.446 787.184.453 880.260.110 984.676.602 _ 1.101.868.847 _ 1.233.461.468 _ 1.381.295.076 _ 1.547.456.365 _ 1.734.312.506 _ 1.044.551.139  2.181.224.827

2.327.933.047
2.327.933.047

2.602.175.494
2.602.175.494

2.909.673.477
2.909.673.477

3.254.610.215
3.254.610.215

3.641.718.344
3.641.718.344

4.076.355.539
4.076.355.539

4.564.591.016
4.564.591.016

5.113.304.577
5.113.304.577

5.730.300.083
5.730.300.083

6.424.435.536 7.205.772.304

8.085.746.422

9.077.365.351  10.195.434.122

6.424.435.536 7.205.772.304

8.085.746.422

9.077.365.351  10.195.434.122

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani

20,50%

20,50%

20,50%

Risk Primi

1,19%

2,69%

3,19%

indirgeme Orani

21,69%

23,19%

23,69%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

4.506.967.589

3.997.383.204

3.847.461.318

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

4.506.970.000

3.997.380.000

3.847.460.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

122.684.643

108.813.193

104.732.153

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

122.680.000

108.810.000

104.730.000

Yillar

31.12.2024

31.12.2025

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli (EUR)

0

343.991.920

Risksiz Getiri Orani

DEGER

ME TABLOSU (Kira Anal
20,50%

izi)

20,50%

20,50%

Risk Primi

1,19%

2,69%

3,19%

indirgeme Orani

21,69%

23,19%

23,69%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

282.678.873

279.236.886

278.108.109

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

282.679.000

279.237.000

278.108.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

7.694.835

7.601.140

7.570.407

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

7.690.000

7.600.000

7.570.000

31.12.2024 Tarihli D6viz Kuru

Eur Alis Kuru

36,7362
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Sabit Kira Analizindeki Varsayimlar:

Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.("Firatcan") binyesinde yer alan, istanbul, Kadikdy'deki
Ségitliigesme Tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda, 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada
1 ve 2 parsellerde gelistiriimekte olan yeme-igme, kiltirel tesis ve hizmet alanlarinin igletiimesi amaciyla,
Firatcan ve Akfen Turizm Yatirimlan ve isletmecilik A.S. ("Akfen Turizm") arasinda 08.08.2024 tarihinde,
baslangi¢ tarihi 01.11.2024 olan, her yil karsilikli mutabakat ile uzatilacak iki ayr kira sézlesmesi
imzalanmistir.

3478 ada 1 parsele dair yapilan kira s6zlesmesinde yillik kira bedeli 7 Milyon Euro+KDV, 3479 ada 1 ve 2
parsele dair yapilan kira sézlesmesinde yillik kira bedeli 1 Milyon Euro+KDV olup toplam yillik kira bedel
8 Milyon Euro+KDV'dir.

Sdzlesmede belirtildigi Gzere kira artiglarn Takip eden yillarda EUROSTAT tarafindan yayinlanan énceki
yila ait "Tim Kalemler igin Euro Bélgesi Tiiketici Fiyat Endeksi" oraninda kira artisi uygulanacak olup, kira
odemeleri aylik, pesin olarak yapilacaktir. Projeksiyonda ilk yil igin %2, ikinci yil igin %1,5, Gglnci yil ve
sonraki yillarda %1 olarak baz alinmistir.

Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli ingaat siiresince, 2022
yiliicin her ay 17.059 TL, operasyon surecinde ise her ay i¢in 85.291 TL olarak belirlenmistir. Bu bedeller
her takvim yili baglangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel paranin zaman degeri de
dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. S6z konusu kira bedeli, insaat galismalarinin tamamlanacagi
g6z 6nunde bulundurularak 2025 i¢in 4.314.000.-TL (117.432.-Eur) olarak hesaplanmistir.

Bina sigortasi firmadan alinan bilgiye gére 2025 yili i¢in bltgelenen bedel 100.000.-Eur olup diger yillar
icin artis oranlari kadar arttirilarak hesaplanmistir.

Toplam gelirin %1’i oraninda dngorilmeyen giderler igin diger gider kalemi eklenmistir.
Projeksiyon 2025 yili ve takip eden 27 yil igin 12’ser ay olmak tzere toplamda 27 yil olarak olusturulmustur.

Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Euro degeri olan tahvillerin Euro Bazli; 2038-2045
yillari arasindaki ortalama degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en
likid tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten kaynakh tlke
risklerinin toplami olarak yaklasik %0,19-1,19 civarinda alinarak indirgeme oranlari belirlenmistir. Gelir
analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile %8 olarak alinmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamr’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

Tum ddemelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

NAKIT AKIS

Proje Nakit Akisi (EUR) 0 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 11 12 13

|Net Nakit Akislan

31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31122034 31122035 31.12.2036 31.12.2037
Ticari Unite Fonksiyonu

Villik Ticari Onite Geliri (EUR) 8.000.000 8.160.000 8.282.400 8365.224. 8448876 8533365 8618699 8.704.886 8791934 8879.854 8.968.652 9058339 9148922 9240412
Toplam Gelirler (EUR) ) 8.160.000 8.282.400 8.365.224 8.448.876 8.533.365 8.618.699 8.704.886 8.791.934 8.879.854 8.968.652 9.058.339 9.148.922 9.240.412
TCDD Kira Degeri (EUR) 117432 119.780 122.176 124,620 127112 129654 132,247, 134.892 137.590 140342 143.149 146.012 148932
Bina Sigortast (EUR) 100.000 102,000 104.040 106.121 108.243 110408 112616 114,869 117.166 119.509 121,899 124337 126824
Diger Giderler 0 81,600 82.824 83652 84.489 85334 86.187 87.049 87919 88.799 89.687 90.583 91.489 92.404
Toplam Giderleri ) 299.032 304.604 309.868 315.229 320.689 326.249 331912 337.680 343.555 349538 355.632 361.838 368.160
Net Gellir (EUR) 0 7.860.968 7.977.796 8.055.356 8.133.647 8.212.676 8.292.449 8.372.973 8.454.250 8.536.299 8.619.115 8.702.707 8.787.084 8.872.251

0

7.860.968 7.977.796 8.055.356 8.133.647 8.212.676 8.292.449 8.372.973 8.454.254 8.536.299 8.619.115 8.702.707 8.787.084

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27|
31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051
9.332.816 9.426.144 9.520.405 9.615.609 9.711.765 9.808.883 9.906.972 10.006.042 10.106.102 10.207.163 10.309.235 10412327 10.516.450 10621615
9.332.816 9.426.144 9.520.405 9.615.609 9.711.765 9.808.883 9.906.972 10.006.042 10.106.102 10.207.163 10.309.235 10.412.327 10.516.450 10.621.615
151.911 154.949 158.048 161.209 164.433 167.722 171.076 174.498 177.988 181.547 185178 188.882 192,659 196.513
129.361 131.948 134.587 137.279 140.024 142.825 145.681 148.595 151.567 154.598 157.690 160.844 164.061 167.342
93.328 94.261 95.204 96.156 97.118 98.089 99.070 100.060 101.061 102.072 103.092 104.123 105.165 106.216
374.599 381.158 387.839 394.643 401.575 408.635 415.827 423.153 430.615 438.217 445.960 453.849 461.885 470.071
8.958.216 9.044.986 9.132.567 9.220.966 9.310.191 9.400.248 9.491.145 9.582.889 9.675.487 9.768.946 9.863.274 9.958.478 10.054.566 10.151.544
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Risksiz Getiri Orani 7,31% 7,31% 7,31%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 98.637.248 94.054.251 89.803.424
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 98.640.000 94.050.000 89.800.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.623.557.663 3.455.195.767 3.299.036.550
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.623.560.000 3.455.200.000 3.299.040.000

31.12.2025
8.160.000

Yillar 31.12.2024
Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli (EUR) 0

DEGERLEME TABLOSU (Kira Analizi)

Risksiz Getiri Orani 7,31% 7,31% 7,31%
Risk Primi 0,19% 0,69% 1,19%
indirgeme Orani 7,50% 8,00% 8,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 7.590.698 7.555.556 7.520.737
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 7.591.000 7.556.000 7.521.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 278.864.494 277.578.727 276.292.960
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 278.860.000 277.580.000 276.290.000
31.12.2024 Tarihli Doviz Kuru
Eur Alis Kuru 36,7362
TASINMAZIN NAKIT AKISINA GORE DEGERI (EUR) 108.810.000
TASINMAZIN SABIT KIRA GELIRINE GORE DEGERI (EUR) 94.050.000
TASINMAZIN NiHAI DEGERI (EUR) 101.430.000

TASINMAZIN NiHAI DEGERI (TL)

3.726.290.000

TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (EUR) 7.556.000
TASINMAZIN YILLIK KiRA BEDELI (TL) 277.580.000
DOViZ KURU 31.12.2024 TCMB (1€) 36,7362

*Degerleme konusu tasinmazin _niteligi _geregince gelir _getiren bir _miilk _olmasi g6z Jdniinde
bulundurularak, bélgede yapilan arastirmalar neticesinde ticari iinite nakit akisi ve kira gelirine gére
iki farkli yéntem ile tasinmazin degerine ulasilmistir. Iki yéntemden de cikan degerlerin birbirleri ile
uvumlu oldugu gdériilmiis olup iki degerin ortalamasi baz alinarak tasinmaza deger takdir edilmistir.
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu proje igeriginde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapilarin sézlesme
geregi belli bir miktari yiklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi gibi
etkenler gbz oniine alinarak arsa ve proje degeri tespiti yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Miusterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu proje igerisindeki kiralanabilir alanlar degerlemede dikkate alinmigtir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi arsadir. Gayrimenkuller Gzerinde YHT istasyonu ingaati
devam etmektedir. 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 7.bdliim
22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendine gére gayrimenkul yatirnm ortakliklari "Kendi muilkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yurGtilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin
Kurulca uygun goértlecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Bagkanhgi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat
sarti uygulanmaz." Ayni tebligin 26. maddesine goére: “Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, dnalim ve geri
alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsihdi insaat sd6zlesmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci
konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimliligin yerine
getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas
tiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday goésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Firatcan ingaat Turizm ve Ticaret A.S., devlet kurumlari ile 06.09.2022 tarihinde noter onayl "Yapim igeren
Alanlar Igin Kiralama Sézlesmesi" imzalamistir. Degerleme raporunun konusu Akfen GYO A.S. istiraki olan
Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. ‘nin anilan sézlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarinin degerinin
tespit edilmesidir. Anilan s6zlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarin gayrimenkul yatirim ortakligi portféytne
alinabilmesi icin yukarida belirtilen teblig hikimleri uyarinca s6zlesmenin tapu siciline serhi zorunludur. Diger
yandan 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili TUztgi’'nde hasilat paylagim
sdzlesmelerinin tapu siciline serhine yénelik bir dizenleme bulunmamakta olup, Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligld Tapu Dairesi Bagkanhdrnin 07.08.2012 tarihli yazisinda “arsa satigi karsiligi gelir paylagim
so6zlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yéninde ilgili mevzuatta agik bir dizenleme
bulunmamasi nedeniyle tapu kitigine serhinin mimkin olmadigi” belirtiimistir. Bu nedenle degderleme
konusu s6zlesmenin serh edilmemis olmasinin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmaya engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin ¢alisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuclar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekcgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.
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Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akisi Analizi" yontemi kullaniimistir. Taginmazin kira deg@eri icin “Piyasa Analizi”’
yontemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Taginmaz

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri (TL)

Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (TL)

Tasinmaz Degeri
(TL)

3.726.290.000.-

4.471.550.000.-

Ugmilyaryediyiizyirmialtimilyonikiyiizdoksanbin
Turk Lirasi

Dortmilyardortyiizyetmigbirmilyonbesyiizellibin
Turk Lirasi

Tasinmaz Yillik Kira
Degeri (TL)

277.580.000.-

333.095.000.-

ikiylizyetmisyedimilyonbesyiizseksenbin
Tiirk Lirasi

Ugyiizotuziigmilyondoksanbegbin
Tiirk Lirasi

Taginmaz

PAZAR DEGERI (EUR)

Pazar Degeri (EUR)

Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (EUR)

Tasinmaz Degeri
(EUR)

101.430.000.-

121.715.000.-

Yizbirmilyondértyiizotuzbin Euro

Yizyirmibirmilyonyediytizonbegbin Euro

Tasinmaz Yillik Kira
Degeri (EUR)

7.556.000.-

9.065.000.-

Yedimilyonbesyiizellialtibin Euro

Dokuzmilyonaltmigbegbin Euro

*Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru: 36,7362 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi

Nurullah KIBAR
Lisans No: 924076

Degerleme Uzmani
Merve GUNES
Lisans No: 409249

Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet OZTURK
Lisans No: 401187

+ lIsbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almistir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gercevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR
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9.2 RUHSATLAR VE PROJELER

1. KAT PLANI-ONERI 2
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e e aoiOY DORDUNCU NOTERLIGS 0 =
——_:wgmnum Cad. Halis t:;ham‘:}t'? YAPIM iCEREN ALANLAR ICIN N= 1 6 g,;ﬁu;‘a.’m
TODD Kt 3 XadwéyASTAN KIRALAMA SOZLESMEST u
Tei (02180 245 20 24 (BAKIM, ONARIM, YENI INSAAT GIBI YATIRIM

s G : ) 8
GEREKTIREN KIRALAMALAR) “ﬁ £ VUL ML

Madde 1-Sézlesmenin Taraflar:
Bu sézlesme (Turkive Cumburiveti Deviet Demirvollan isletmesi Genel Midirdagn / TCDD 1. Bélae
Mildibditgi) ile Firatean insnnt Turizm Ve Ticaret ALS. arasinda Yapim fgeren Alanlar g Kiralama Modeline
gore mulkiyeti ve tasamufu TCDD'ye ait olan, asafnda Szellikieri, sartlan belintiien ve sartname cki planda
gosterilerek tammlanan tasinmazin dizerine “Tican Alanlar, ¢ok amagh salon, depo ve teknik hacim, Otopark™
yeptinlmas: ve kullamlmasi amactyla imzalannustir, Bu Sozlegmede bir tamsfta TCDD isletmesi Genel
Mudiirliigia / TCDD 1. Balge MiidarGgn kisaca “TCDIY”, diger tarafta Firatean insaat Turizm Ve Ticaret A.S
kasaca “KIRACIH olarak tammlanmustir.
Madde 2-Sézlesme Konusu Taginmaz ve ls:
TCDD tarafindan ilan, thale dosyvas, sartname ile diger cklesinde yers, konusu, nitelii, teknik bilgiler: ve dzel
kogullant yazili taginmazlar iizerine, Yaurim ve Kira kargthiinda agagida belirtilen gartlar d&hilinde Yapim
Igeren Alanlar igin Kiralama Yoluyla Kullanim Hakk: verilmesi isi olup:
07/07/2022 tarih ve 18106 savih Yonetim Kurulu karar gerc@ince, ishu Sézlesme 05.07.2018 taribli
Beyoglu 30. Noterliffinin 09193 nolu Siizlesmenin yerini almak iizere revize edilerek dizzenlenmis olup
istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi, Ségiitliigesme tren istasyonu Yiiksek Hizhi Tren Gan
projesi Kapsamunda 1 w1l ingaat siiresi ve bu siirede kirz bedelinin %20 sinin alinmasi, ingaatin
tamamlanmasindan itibaren 28 vil Kira sfiresi olmak fizere Firatcan ins. Turz ve Tie. . AS ne
Tasmmaz Kira Yonetmeligi gergevesinde kiralanmas: isidir.
TASINMAZIN
ili / ilgesi : istanbul/Kadikéy
Mahallesi / Koyil :Hasanpasa Mahallesi- Tuglacibag: Mahallesi
istasyon Adi : Soatitingesme
Pafta No 27
Ada / Parsel No :3478 ada I parsel (Eski 3453 ada. 1 parsel )

3479 ada 1 ve 2 parseller (Eski 3454 ada, | ve 2 parsel)
Binanin Zemin Oturum Alam + 12.299 mi(Ticani Alanlary+2.298m*(YHT Hizmet Binasi)
Kat Adedi : Zemin+1 Kat
Toplam fnsgaat Alani ( Zemint+1 Kat) : 16341 md(Tican Alanlar)+ 2 298m*(YHT Hizmet Binast)
Kiralama Alanlan : Istanbul/Kadikéy/Hasanpasa Mahallesi 3453 ada | parsel ve

Tuglacibags Mahallest 3454 ada, 1 ve 2 parsel (Sogutliigesme

Marmaray Istasyonu ve Tesisleri ile YHT Peron ve Ontak alanlan

harig)
Bina Fonksiyonu (Kullanim) = Tican Alanlar, Cok Amach Salon, Depo ve Teknik Hacim,

Otopark, Acik Alanlar,
Imar Durumu = TCDD Toplu Tagima Gar Sahas:

Kusithhk ve Serhler

KIRA BEDELI T
(Isletme Bncesi verilen siire bitiminde ddenmeye 85.291,00 4KDV TLS Ay
baslar) | 1

ISLETME ONCESI ODENECEK BEDEL | 17.059 O0+KDV T '
(Sbzlegme imza tarihi ile baglar) i | i Lo e o \
IS(I; SIS %;CESI izin, Ruhsat Siiresi 5 !
DONEM (SURE) h 7 v
(Sizlesme imza tariii ile I ..@’. s
baglar) ingaat Yapim Siiresi | b1 YT
1 vl ingaat siiresi ve ingaatin tamamlanmasindap itibarer 28 il kira
SOZLESME SURESH e ey h&,k,, i
SOZLESME z : s Ry
BASLANGIC TaRlny [ NoterTastkcTaobb: =~
SOZLESME BITIM 1 wil ingaat siiresi ve ingaatin tamamlan_m_psmdan it/i‘b:ﬁmn 28 Fif kira
TARIH siiresi. v o i D

& ) A o D155 Sishiyg V}lff <
’ g )
Sayfal/9 A Basicior /‘/
/ ANAHTRURUYY VD L83€7072 rays
s N /

VB DAMGA
VERGIS! aALiNDI

AARG

—R
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Madde 3- TCDD Tarafindan Yer Teslimi :

3-1-Sozlegmenin, Kiract tarafindan imzalanmasin ve yokanda helintilen izin sumsmdc g.crckll ruhsat ve izinlerin
alinmasint miteakip TCDD ve bu sézlesme kapsamindaki isle ilgili herhangi bir borce olmamas: durwmunda en
geg 13 giin icenisinde taraflarca imzalanan bir tutanakla kiracinin ingaat: vapabilmesi amaciyla birinci yer teslini
vapilacaktir. Gerekli ruhsat ve izinler alinmadan birinei yer teslimi yapilmayacaktir,

3-2-Kiracimn ingaat tamamlayip kabulii yapildiktan sonra isletme dénemi baslamast amaciyla TCDD tarafindan
ikinei bir yer teslimi yapilacaktur.

3-3-Sézlesme yapihp gerekli izin ve rahsatlarin ahnmasindan sonra 1. yer teslimi veya kabule miiteakip kirac
Kiralanam belirtilen sibrede teslim almaya yanagmadi@n veya teslim aldiktan sonra sSzlesmenin bitiminden dnce
terk ettigi takdirde, TCDD Kiralanam sézlegme kapsanunda kullanmaya haar bulundurmus sayilacagindan
Kiraes, sézlesme donemi zomuna kadar kira bedelinin tamamim ddemekle yukimitdar, Ancak bu takdirde
TCDD ¢ide edecegi fayday: Kiracimn borcuna mahsup etmek tzere, taginmaz geri kalan slire icin yeniden
ihaleye gikarak baskasina kiralamays yetkilidic. Yeniden yapilacak ihale sonucunda TCDD dofiacak zaran
Kiracidan hikmen tahsil edecekuir.

Madde 4-Sézlesmenin Tiivii, Bedeller, Odeme Sekli:

4-1- Kira bedel: ikinci yer tesling ile (kabul) veva séziesmenin 2. maddesi ile verilen siirenin sonunda ingaat
bitriimemis olsa bile ddenmeye baglar.

Ancak; venlen stre igerisinde TCDD 'nin tasinmaz: kullamm kisitlandigindan dolay: ikinei ver teslimine (kabul)
kadar gegecek slivede ayhk kira bedelinin yizde yirmisi oranmxdaki bedellerin dnce 1. yer teslimine kadar olan
diineme ait kismi sozlesme imzalanmadan dnee, gerekli izinlerin almmasina miteakip de 2. ver tesliminden dnce
de difer tamanu nakden aluur.

Eger kiracs tarafindan 2. maddede belirtilen sitrelerde ingaat tamamlarp taginmaz ikinci yer teslimine hazir hale
getirilmez ise tagimmazin ikinci yer teshimi yapilnus sayilarak isletme donemi kira bedeli alinmaya baglamr,

Izin ve ruhsatlann alinarak insaztin belirlenen tarihten 8nce tamamlanmas: halinde bu tarihten itibaren kira
bedeli tam olarak alinmaya baslamir. Kirac: tarafindan, kira baglangi¢ tarihinden itibaren yukanda belirtilen kira
bedeli KDV'si ile birlikie, aylik ve pegin olarak her ayin en gec 7. (yedinei) glinii saat 13.30%a kadar, kiramin
yilhk Sdenmesi durumunda ise kira bedelinin tamamn yer teslim tarihinde pesin olarak kiraci tarafindan
stzlesmenin 2, maddesinde belirtilen ddeme yerine makbuz karsihfn ddenecektir. Kiranm AYLIK édemmess
durumunda ik aymn kira bedeli yer teslim tarihi esas alinarak &denccektir. Kiract belirlenen silre igensinde
&demeyi yapmaz ise sozlesmenin 11. maddesi hiikiimleri uygulanar,

4.2, Kira bedelinin ddenmesinde gecikme oldugu takdirde. kiracidan gecikme zamm baslangicinn son ddeme
tanthinin ertesi glin olan 8. giinden baglayarak gecikmenin her bir gini wgin kiramin yatinldig gline kadar. 6183
sayith Kanunun 51, maddesindeki amme alacaklanna uygulanan gilnlilk oran dzerinden gecikme zammu KDV st
ile birlikte tahakkuk ettinilerek, TCDD alacag olarak tahsil edilir.

4.3-Kiraci, gerck sozlesme stiresi gerckse uzatlan siive iginde, sézlegmenin tamamen ifasina kadar, vergi, resim,
harg ve benzeri mali yitkiimliiliiklerde artiga gidilmesi veya yeni mali yiikiimltilakierin ihdas: gibi nedenlerle kira
indirimi talebinde bulunarmaz. )

4.4- Kiraer siizlegme ekindeki taslak proje ve Yildiz Teknik Universitesi Mart 2022 Dejerlendirme Raporundaki
sozlegme tarihi ftibariyle gerceklesecek olan yatnm vapacaktir.

Madde 5- Odemelerin Giincellenmesi ve Sartlars:

Sizlesme imza tarihi itibariyle, Isletme Oncesi Gdenecek bedel ve Igletme Dénems kira bedelleri her yil. takvim
yih wilddnimlerinden bir dnceki ay Tiirkiye Istatistik Kurumunca yaymlanan TUFE'deki on iki ayhk
ortalamalara gore defigim oran: ile kiralanan verin durumu, gevredeki gelismeler ve gevre emsal kira bedelleri
ikkate alinarak artinlacaktir.

Aegmenin kira bedeline iligkin hitkmii uyannca TCDD ce belirlenen yeni kira bedeli vitkleniciye/kiraciya
I Slarak teblig edilir.

ddeqs Kesin Teminat: ,
o ko is igin asafidaki sckilde Kesin Teminat alinacakur. fhale iizerinde kalan ISTEKLI® nin ortak
i T'b girigin Slmass halinde, almacak kesin teminat miktan ortaklik oranina veya isin uzmanhk gerektiren kisimlarina
« o vefilei tekliflere bakidmaksizin ortaklardan bini veya birkag 1arafindan karstlanabilir.
“ewen®1= Izin, Rubsat ve ingaat Dénemi I¢in Odenecek Kesin Teminat ve fadesi
18.08.2022 rarth ve 242290 savili Genel "Audurluk emni geregiince Bélgemize séziesmenin ylirtim icin yetki
verilmis olup 25.08.2022 tarih 248842 sayili ¢ i 1 3

Ingaat Donemi Kesin Teminati alinacaktir.

Sayfa2/9
(J} .'lﬁ"l e
i =
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[zin, Ruhsat ve Ingaat Danemi icin Odenccek Kesin Teminal sartname kapsaminda verilen siireler iginde gerekls
izin ve ruhsat iglemierinin ikmal edilerek, Gegici Kabuliiniin yapiimas: ve Isletme Dénemi Kesin Teminatinn
alinmas ile jade edilir.

Izin ve ruhsatlar icin verilen siire ve ek siirede gerekli izin ve ruhsatlann alimamamas: halinde kesin teminat irat
kaydedilir. Ancak: ingaat dncesi verilen stre ve ek siirelerde yikieniciden kaynaklanmayan scbeplerden dolavi
ngaata baglamak i¢in gerekli izin ve rubsatlann ahnamamas: ve bu durumun da belgelendirilmesi ve TCDD min
de uygun gérmesi halinde szleyme fesih edilerek kesin teminatin 2620 si kesilir, geri kalam yiiklenicive iade
ediliv. Nakit olarsk verilen teminatianin digindaki teminatlanin geri verilmesi igin, teminat tutanmin %620 sinin
nakit olarak TCDD wveznelerine ddenmesi gerekir, Aksi takdirde kesin teminatin tamanu ivat kaydedilir,
Teminatin bu sekilde iadesi highir gekilde isletme dénemi Sncesi ddenecek kira bedellerinin ddenmesi durumunu
ortadan kaldirmaz ve odenen kiralann gen venilmesini gercktinnez. Bundan dolay: vilkleniei highir hak iddia
edemez

insaat yapumt igin verilen silreler wensinde isin gergeklestirilememesi duramunda ise sozlesme fesih edilerck bu
teminat irat kaydedilir,

6.2~ Isletme Disnemi igin Odenecek Kesin Teminat ve indesi

insaatin tamamlanarak Kabultintia yapilmas: ile isletme donemi igin giincellenecek ayhik kira bedelinin 3 (iig)
katindan az olmamak dizere isletme Dnemi Kesin Teminati alnacaktir. Teminat Bedeli g yilda bir
gincellestirilecek elup, teminatin mektup olarak verilmesi durumunda teminat mektubu siiresiz olacaktir. isletme
Dénemi igin ddenecek Kesin Teminat wahhiit edilen yapinun, resmi kurum ve kuruluslarca onaylanan {en son
tarihli} uygulama projesindeki sartlara uygun olarak teslim edildigi tutanak aluna alindiktan, tagmmazda
meydana gelen hasar ve zararlay ile varsa Kiracimin borglan tahsil edildikten sonra, kalan miklar iade edilir,

Madde 7-Kiracimn Yerine Getirmesi Gereken Isler:

7.1~ Taginmaz bu sbrlesme hiikiimlerine uygun sekilde kullamlacaktir. TCDD'nin yazb izni olmadan
taginmazin kullamm hakk: tamamen veya kismen bedelsiz dahi olsa bagkalanng (resmi kuruluglar dahil)
devredilemez, kiract tarafindan ortak alinamaz, sirketleymeye gidilemez, sirket tiizel kigiligi degistivilemez ve
teginmazin &t birimleni kiraya verilemez. [zinsiz olarak hichir sekilde eklenti, tesis vh. vapilamaz ve taginmazn
biitlinlagi bozulamaz.
7.2- Izin ve rubsatlar abmmadan veya ruhsata aykin olarak bina yapilmas: hususu 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu
hiikiimlerine gore tiim sorumluluklar Kiraciya aittir.
7.3 Tapuya serh edilen konulann Kirzes tarafindan kullaninu kisitlamas: veya engellemesi durumunda bununla
ilgili olarak gerekli goriigmeler ve ¢hziim Snerilerinin getirilmesi imar bidtiinligi iginde Kirac: tarafindan ifa
edilecektir. Serhierin kaldinlmas: ve/veya gerhlere iliskin vapilmasi gerekli her thrlit is ve islemler ile Sdenmesi
gerekebilecek bedeller Kiraci tarafindan karsilanacakur
7.4~ Sozlegmeye konu tasinmaza liskin gerekli olmast durumunda imar plan ¢ahsmalan TCDD nin bilgisi
dahilinde hazirlanacak ve onayindan sonra diger islemler devam ettirilecektir.
7.5- Kiracy, sdzlesmeyi imzalamakla, sozlesme ve cki sayilan biltiin dokiimana ve yiirirlikte bulunan sartname,
yonetmelik ve kanunlara uygun gekilde igin yapilmasim ve yokamlilitklerini yerine getirmeyi pesinen kabul ve
taahhiit etmig sayihr,
7.6- Kirac: verilen siire icerisinde tesisin ingaatina baglanabilmesi icin gerekli olan izinleri ahip, yapacag inssata
it tim tatbikat projeleri ve detaylan (mimar, statik, elektrik, kalorifer, sihhi tesisat, mahal listest vb.) dzel ve
genel teknik gartnamelerdeki sartlara uygun olarek hazirfayarak ve TCDD nin de uygun gériigt alinmak surctiyie
bu projelere gore tesisin insgaatma iligkin her tirlii ruhsat iglemlerini tamamlayarak tasinmaz insaata hazir hale
getirecektir. Kiraci tarafindan hazirlanarsk TCDD 'nin géritgiine sunulan projeler TCDD tarafindan incelenerek
uygun gérildigd takdirde veya yapilacak degigikliklerle ilgili olarak kargilikh mutabakat saglanmasim miiteakip
projeler onaylanacaktir,
7.7~ Tesisin ingaatina baglamlabilmesi amaciyla yapilacak caligmalara iligkin olarak Kiracy, kendine taninan siire
igerisinde yukanda beliriilen isleri tamamlayvip gerekli izin ve ruhsatlan alarak tagmmaz insasta hazir hale

- getigemerse, sdzlesme feshedilecek ve kesin teminat 6.1 madde hitkiimlen dogrultusunda irat kaydedilecektir.
“ARER, taninan bu sitre Kirseinmn yapimuns tazhhat ecigi tesise ait gerekli gahigmalara iliskin olarak girisimlerde
ve bu girigimler sonuce konunun olumlu yonde ileriedigini belgelerle kanlamas: sartivla ve
in de uygun gérmesi durumunda uzatilabilir. Sitre uzatum ik tanman stireyvi gegemez. Ek olarak verilen
g de iglcime dncesi donem i¢in belirlenen bedel alimir.

Zsffin igletmeye agilabilmesi igin gerekli olan rubsat vb. izinler Kirac: tarafindan ilgili (Beledive, Kaltit

) :, 1 veya bagh birimleninden vb. gibi) mercilerden alnacakur. Tesisin insaati ve isletilmesi sirasinda
Bt * ediye ve diger Resmi Kuruluglarla do@iacak sorunlann gdziimi tamamen Kiracimn sorumlulugundadir,
Ayrica isyerinin igletilmesi simsinda beledjye ve difier mercilerle dofacak sonmlan Ki

+ =l
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Bu tip rubsat ve izinlesi alamanak veva geg almak kira bedelinin édenmesimi engellemez ve sézlezme sitresim
degistirmez, Bu durum, TCDIY den herhangi bir ilave hak talebi dogurmaz. TCDD nin zarara ufivamasi veya
herhangt bir cezaya mubhatap olmast durumunda TCDD min zaranm Kiraes édemeyi kabul eder

Yilklenici veya kanuni vekili TCDD adina tlgili yasal mevzuat gergevesinde cins tahsisi, Kat inifaks ve Kat
Miilkiyveti kurulmas: islemlerini yuritecektir. Bu islemler igin yapilacak her tiirlii masraf yiikleniciye aittir.

7.9- Gereklt onay, izin ve ruhsatlann alimmast ve TCDD've ibrazin miiteakip 15 gin iguxie TCDD tarafindan
Kiracitya veya kanuni vekiline birinci yer teslimi yapilacak ve bu islem bir tutanakia tespit edilecektir. Birinel Yer
teshminden itibaren en geg teklif edilen yapmvingaat siiresi sonunda i§in @mii tamamlanarak kabule hazir hale
getirilecektir. Verilen bu sitrede tesis tamamlanmanug ise sozlesme fesih edilerek teminat wrat kavdedilecektir.
Ayrica vanm kalan tesisin kaldinlmasi istendiginde tasinmaz bos olarak teslim edilecck, aksi takdirde bu islemlere
ait masraflar da ilgiliden stenccektin, Bunun yaminda ingaatn verilen sirede tamamlanmamasina ait gerekgelenin
TCDD tarafindan uygun gdrlilmesi halinde ek yapum (ingaat) sGresi verilebilecektir. Ek olarak verilebilecek sire,
itk streyt gegemez. Ancak wverilen ek sireler higbir sekilde tesis edilen Yapimlh Kiralama Hakki sézlesme
stresinin uzatlmas: sonucunu dogurmaz

Madde 8- Vergi, Resim ve Harglar ile Sézlesme ve is ile flgili Digier Giderler:

Sdzlegmenin dizenlenmesine ve onaylanmasina iligkin biltitn vergi, resim ve harglarla, ilgth diger giderler
Kiraciya aittir.

S.1-Kullanim hakk: venlen tagmmazin Emlak Vergisi TCDD ye antir,

8.2-Tasmmazn kullamm amacina uygun yapacaf her lirlil masraf Kiraci tarafindan karsilanmak zorundadir. Bu
konuda higbir sekilde TCDD den herhangi bir talepte bulunulamaz. Kiralanan tasinmaz ve ckleatilerinde, sart
olunacak elekirik, su, dogalgaz, kalorifer vb. giderler tamamen Kiraciya aittiv, Elekirik, su, dogalgaz v.b.
tesislerin sayaclan. masraflan kendilerince karsgilanmak tzere Kiract tavafindan taktinlacaktir. Kiracimn,
tagimazin elekink, su, dogalgaz, kalorifer vb, dlgith hizmetlerini TCDD sebekesinden kargilamasinm gerekmest
durumunda. bu hizmetlere iliskin TCDD mevzuatina gére yillara sair belirlenen tarifelere uygun olarak Geretler
tahakkuk ettiriliv ve Kiracidan tahsil edilic. Bu Gcretin yedi gin igerisinde ddenmemesi halinde. TCDD
kiralanana ait elekirik, su, dogalgaz, kalonfer vib. kesmeye vetkili olup, gecikilen siire icin, TCDD ce belirlenen
oranda giinluk gecikme faizi alinr.

8.3-) Istasyon isim hakkinin verilmess halinde verilecek tarihten itibaren 2018 yal igin belirlenen 80.000TL yillik
isim hakkinin gincellenerek kira ddenecek, bunun her yil YI-UFE oramnda gincellenerck aliacakur.
§.4-Kiralanan taginmaz ve ckientilerinde caligacak olan tim personelin {icret, maas vb. gibi bilciimle hakedisleri,
vergi, sigorta primlen, ¢absanlarla ilgihi diger yuktmlilikler ve Kimaihktan dogan, KDV ve gevre temizlik
vergisi dihil her tarlil vergi, her tibd resim ve harglar ve bunlara iliskin masraflar Kivaciya aittir.

8.5-Beledive ve ilgili Kurumlarin verecegi her tiirlts cezalann sorumlulugu ve ifass Kiraciva aittir,

8.6-Gerekmesi ve TCDD'ce istenmest halinde taginmaz, tasitlann ve yavalann sevriseferlerine engel tegkil
ctmeyecek sekilde ihata altina alinacakur. Thatanin yapim masraflan Kiraciya aittir.

8.7- Gerekmesi hiilinde yvapilacak ingn faaliyetlere bagh olarak gergeklesecek, katithm paylan (yol, kanal, su vb,)
ile kurumlara veriloeck teknik altyapr yapim teminat bedelleri ve yukanda maddeler halinde zikredilenler haric
2464 Sayih Kanun tle bunun degigikligine dar 2589 Sayith Kanunla édenccekler dihil her tirlii resim, verg: ve
harclar tle 306 Sayils Kanun ve bunun degigikliklerine dair olan kanun hitkiimlerine gire ddenecek primler
Kirac: tarafindan odenccektir.

Madde 9- I Yerinin Kullamlmasi, Korunmas: ve Sigortalanmasi:

9.1- Kiract, kiraladifn taginmaz en iyi sekilde korumaya mecburdur. Kiralanan tasinmaz ve eklentilen ile tespit

edilen demirbaglar, Kiraci tarafindan hasar ve zarara ugratihesa, Kiracidan bu zarar ve hasar tahsil edilir, Tazmin

cdilmedidi takdirde, TCDD Kiracimn verdifi teminata mahsuben meydana gelen hasar ve zararlan giderecektir.
oS, emm.u hasar ve ziyvam karsilamadii tekdirde kalan ksstm ve teminatin tamamlanmas Kiracidan talep ve

%1, kiraladifi tasinmaz Gzerinde tehlikeli durumlara sebebiyet vermeyecektir. Bu durumlara uymayip,

sihmali ve kusuru sonucunda TCDD'min veya diger kigilerin tasimr ve tasmmazlannda maddi ve

g zarar meydana gelir ise Kirac: bu zaran oder.

Y sfanan tasimmazda eski eser var ise, taginmaz 2863 savih Kiildir Tabiat Varhklan Koruma Kanunu ve
o Nllgﬁﬂ' anunlar uyarmea tasayuf edilie. Kiraw TCDD'den ve yetkili mercilerden gerekli izinler almadan
: tar$thmaza hicbir tamirat, tadilat ve eklenti yapamaz. tiziki bir miidahalede bulunamaz, aksi takdirde her tiirli

cezalarm sorumlulugu ve ifasy Kiraciya ait olup, bakkinda tazminat ve tahhiye davas aqlacafn gibi, cezai

takibata gegilir.

9.4- Tesis; yangin, yildirum, infilak ve bunlar sonucunda meydana gelen duman, bubar ve hareret ilg vangmsiz

kizigma, patlama, havagaz: veya dogajghz patlamas:, elektrik kontagh, firtina, vanardag puskurmesi, niyetli
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harcketler, terdr, sabotaj, halk harcketleri. deprem. sel ve su baskini vb. dogal aﬁg 16@14:9 &10!1
olarak neden clacag zararlara kargs Idare nam ve hesabina rayiq kiymetlen dizerin o

risk) tarafindan TCDD adina (all risk) sigora ettirilecektir. Sigora ettivme is ve islemleri Idare Sigona lslen
Yanetmeligi hkumleri uyarimea, bu yénetmelikte hukum bulunmayan hillerde is¢ genel mevzuat cergevesinde
sigorta ettinifecektr. TCDD taratindan sigorta sslemlent vapilmasi halinde bu bedel kiracr taraGindan TCDD 've
ddencecktir. Tasinmazin sigorna defieri her yalki rayig defierine gire yenilencccktir.

9.5- Kiralanan tasmmazin bu sézlesme hukamleri ve tican esaslara gdre kullamim ve idaresi tamamen Kiraciya
aittir. Kiraci, kullanum schebiyle dogacak her titrit mali, hukuks, idan ve cezai sorumluluklar ile bagkalarmn
ugrayacagi tim maddi ve mancvi zararlardan sorumludur.

Madde 10- Teslim, Muayene ve Denetim Islemlerine iligkin Sartlar:

10.1- Kirac: kiralads® tagenmazda ivi hal sahibs personel cabigtinmak zorundadir, lsyerinde calistirlacak olan

gorevli personelin kiyafetlen temiz ve dilzenli olacaktir. Ayrica TCDD tarafindan belirlenmesi  halinde

tasmmazda ¢abigan personelin TCDD arafindan belirlenmig bulunan bu kivafetlent givmesi saglanacaktir,

10.2- Vatandaslar tarafindan, Kirac: hakkinda herhangt bir sikiyette bulunuldugunda sikiyet [dare tarafindan

degerlendinilecektir, Sikivet sonucu yapilan incelemelerde sézlesme hitkiimlerine aykxin, TCDD prestijini

olumsuz etkileyen, toplumun huzurunu bozan bhususiara rastlamlmas: halinde bu sSzlesmenin 11, maddest

hikumleri uygulanr.

10.3- Kirees tagimmazda; yolou-mustert memnuniyett agisindan isletme denetmenlerinin saglanmasi amaciyla

TCDDce belirlenmis ya da belirlenecek olan sloganlar: gérilebilecek bir yere asarak ilan edecektir,

10.4- isletme Gneesi donemde ilgisine gdre Yapim Igeren Isler Igin Uygulanacak Yapim islen Sartnamesi

huktimleri uygulamr,

10.5- Kiraci, bu sozlesmede belirtilen hikiimler ¢ercevesinde kirzlanan yerde yilrlitecegi faaliyet ile ilgili her

tizris kanun, tiizik ve yonetmeliklere uymak zorundadir.

10.6- Kiract, igyerinde Gida Tiizigune gore 1§ yapacak ise Gida Tuzigi kurallanna uygun i§ vapmak zorundader.,

YiyeceX ve igecck maddelerinin sihhi bir gekilde korunmas: igin gerekli sofutma ve korunma linitelenn Kiraci

tarafindan temin edilecek ve higbir gda maddesi agikta birakilmayacaktr.  Isyerinde hizmete sunulacak gida

maddclerinin  hazirlanacafn mutfak, tezgdh ve gerekli egyalar temiz, her titla hagereden wzak ve saghk

kurallarma uygun bir gekilde korunacaktir.

10.7- Kiraci, kirasindaki igyerini ticani cazibe ve Onemini azalues, géruntimind bozucu, sekilde ve kiralama

maksadi disinda kullanamaz. TCDD den yazil izin almadan kirasindaki taginmaz bir yil iginde bir aydan fazla

kapah ttamaz,

10.8- TCDD nin yetkili personelinin defigik zamanlarda yapacaklan kontrol ve teflislers igin s6z konusu

tasinmaza dilediklern zaman girme yetkileri vardir, Aynca TCDD gorevlisinin isletmede sozlesmeye aykir

hususlar gérmesi halinde bu durum bir twtanakla belirlenip, Kiraciva vazih olarak teblig edildikten sonra Kiract

bu hususlan sozlesmeye gdre geredini yerine getirmek zorundadir. Bu hususlan yerine getinmedigi takdirde bu
sozlegmenin 11, maddesi hitktmleri uygulamr.

10 9-Ugiincll sahuslar tarafindan, Kirac: hakkinda herhangi bir sikdyette bulunuldugunda sikiyer TCDD

tarafindan degerlendirilecektir. $ikayet sonucu yap:lan incelemelerde sdzlegme hitktimlerine aykin, TCDID nin

saygmhfim olumsuz etkileven, toplumun huzurunu bozan hususlara rastlaniimast halinde bu sizlegmenm 11,

maddesi hitkumleri uygulanr.

Maddel1- Sizlesmenin Feshine ve Tahliveye iliskin Sartlar:

11.1-Yiiklenicinin/Kiracimin taghhiddinG ihale doktumam ve stziesme hukiimlerine uygun olarak yerine
getirmemesi, her ne safhada olarsa olsun yapim igim yanm birakmasi veya her ne sekilde olursa olsun
geciktinmesi dizerine ihale dokumaninda belirlenen oranda gecikme cezas: uygulanmak tzere, TCDD nin
[E—— nedenlen agikea belirtilen ihtarina ragmen ayni halin devam etmesi derumunda, TCDD tarafindan gerekli tespit
|- ,« \a{mnldxktan sonra ayrica protesto gexmeye gerek kalmaksizin Xesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir
" fedilir ve sozlesme feshedilerek hesalbs genel hiikiimlere gore tasfiye edilir.

iracy tarafindan bu sdzlesme maddelerine kismen uyulmadig veya diger festh hallennin dogmasinda
crini yerine getirmemek, sozlegmede belirtilen Geretlerini ddememek, saghk kurallanna uymamak vb.)

asinmazin, tahlive edilmesi gereken tim durumlannda taginmaz tahlive edilmez ise; sozlesme donemi
icenisinde kesinlegmis tahliye karan ¢ikimas: halinde 1ahliyc tarthinden itibarcn. edzlcsme déneminden sonraki
tahliye durumlannda ise sdzlesmenin biti
guncel kira bedelinin bir giine ditsen mi
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‘Tahhye i¢in yaprlan tebligat tarthi itibarivle, Kiraci on giin weinde en ¢ok iki aylik bir siire isteyip noterden gikma
taahhildiinde bulundugu takdinde; taahhitle bildirilen tanhte tahlive edibir ve sbziesme donemindeki son avin
kira bedeli tzerinden tahliye tarihine kadarki kira bedeli tahsil edilir.

11.3-Sozlegmenin bitiminde, sozlegme konusu tasimmaz ve Gzerinde tesis edilen her tirlii yap tim mistemilats
ile beraber resmi kurum ve kuruluglarca onaylanan (en son tarihli) vygulama projesindeki gartlara uypun olarak
teshm edildigi tutanak aluna alindiktan sonre, bakimh. temiz ve asli fonksiyonlan itibariyle kullamlabilis
durumda bila bedel TCDD ye teshim edilecektir. Tasmmaz teshm edilmedif takdirde, sézlesme hitanundan
itibaren gegen her giin igin glineel kira bedelinin bir gline dogen miktanmnm ki katie makie tazminat olarak
odemevt Kirae kabul eder. Bu tazminatin 6denmesi sozlesmenin uzatiimasi anlanuna gelmez.

11.4- Kiralama amacma aykin 1zinsiz is defigikhigl veya imalatfadilal yvapimas: ile teslim edilen ve teshim
tutanag ile belirlenen tasinmazin disinda herhangi bir gekilde yapilan taginmaz tecaviiziinin, tahliye sebebi
olmas: nedeniyle, bu durumda kiralanan taginmazi, tahlive edecegini Kiracs kabul ve taahhiit eder.

115~ Kiracinin hakl bir sebep olmaksizin sdzlesmeyi teshetmek istemesi durumunda yapmies olduge tiim
yatinmlar ve ddedi@i bedellerden dolayr hukuken taminmus tilm haklardan feragat ettifiini kabul ve taahhiit cimis
sayilir. Kiract, elinde olmayan ve kabul edilebilir seheplerden dolay: stiresinden dnce sozlegmey: feshetmek
isterse, bu durumu en az otuz gin dnce yazih olarsk bildirmek zorundadir. Kiracin talebi TCDD ce kabul
edilirse tahlivenin yvapildi ayin kira bedeli tam olarak alinir ve sézlesmest feshedilir.

Madde 12-Kiracimn Sizlesme Konusu {s le Higili Calisuracag Personele lligkin Sorumluluklan:

Kiracimn sozlegme konusu iste galistracagn personelle ilgili sorumlulukian ve buna iligkin sartlarda ilgili
mevzuata uymak zorundadir. Kiract kiraladifn tagimnmazda iyt hal sahibi personel ¢ahstmak zorundadir
Isyerinde calistirilacak olan gérevli personelin kiyafetlen temiz ve diizenli olacaktir.

Madde 13- Kiracinm Agir Hastali@y, Tutukluluk ve Mahkiimiyet Hali:

Kirze, sozlegme hukumlerinin yerine getinlmesine engel olacak derccede agir hastalik, tutukiuluk veya hiirriyeti
baglayict bir ccza nedenini belgelemek kaydiyla ve taahhildiind yapamayacak duruma girerse, bu hallerin
olusumundan itibaren 30 (otuz) giin iginde TCDD nin kabul edecedi birini vekil tayin etmek sartiyla taahhGdine
devam edebilir. Eger Kiraci, kendi serbest sradesi ile vekil tayvin etmek imkdnmndan mahrum ise yenne kaim
olacak kayyum’u mahkeme tayin eder. Bu takdirde kayyum bu sozlegme hilkilmlerinin wygulanmasindan
sorumlu olacakur,

Bu vygulamadan TCDD bir zarara ufrayacak olursa sdzlegmenin 11, maddesi hitkiimleri uygulamr.

Madde 14~ Kiracimn Oliimii:

Kiracimn Sliimil halinde sézlegme sartlan agisindan TCDD ye olan borg durumlan degerlendirnilerek tasfivesi
vapihr ve artan kesin teminat vanslerine vernlir veya borcu varislerinden tahsil edilir. Ancak: TCDID'den
varislerin istemeleri ve tamamnin muvafakati ile behirlenecek varis veya variglerle sozlegme bitim tarthine kadar
Kiracihik iligkisi devam eder. Kiraciun dlum tanhinden itibaren 60 (altnug) giin iginde varislerin tamaminn
muvafakat ile yeniden kesin teminat venlmes: ve sozlesmedek: sartlar aynen gegerli olmas: koguluyla kendi
bulacaklar ve TCDIY ' nin de onaylayacafn basgka bir Kiraciya devredebilivler.

Bu durem da sbzlegmenin siresini de@istinnesinde ve meveut sozlesmenin  bitiminde kira akdinin
yenilenmemesinde veya taginmazin yenden thale edilmesinde TCDD serbesttiv. Kimmcimn iflas: veya hukuki
varh@imin sona ermesi halinde, szlesme kendiliginden feshedilmis sayihr. TCDD nin sézlegmenin feshinden
dogacak her titrld hakks sakldir.

Madde 15 -Vekaletname Verilmesi:

Bu stzlegme kapsamunda ve gerektin hallerde Kiracimn tizerine aldifn ig: yerine getirmesi maksadiyla TCDD,
Kiracinin bildirecedi kimselere bu sozlesmenin ve yapilacak iglerin gerektirdii yetkileri i¢eren suurlt bir
vekdletname tanzim edip verecektir, Kiract TCDD den aldifn vekilet yetkilerini kendi sorumlulugu altindaki
i ngiilcilcrinc kullandirabilecekrr.

11 S 16- a°_1 denetimine tabi olan illerde, Yam Denctim Firmas: Marifetiyle: sozlegme konusu igin yapr denetimi,
._‘-'}w._-_-"‘l?.()? \-}\‘111 Kanun ve Yianetmeliginde belirtilen esaslar gergevesinde yaptnlacaktin, YUKLENICI tarafindan
¢ “-i"—gépn;ny “taahhlit ettifii isin nitelifine bagh olarak, sézlesme imzalandiktan sonra, gerekli izin ve iglemlere

L ,".l.i Kip 15 (on beg) giin icinde TCDD' tarafindan veya TCDD'ce istenmesi halinde yiiklenici tarafindan
\»,,V.b: lecek 3 (i) firma arasindan belirlenen gerekli piteliklere haiz yvapr denetim firmas: ile 4708 sayih Kanun
Yénetmelifinde belirtilen stzlesme taslafima ve isin nevine uygun olarak duzenlenmis sézlesme imzalanacakuy.
Yap: denetim firmas: ile yapilacak sdzlesmenin bir dmefi Yukleniciye venlecektir. Yap denctim finmasina
tdenecek bedeller, Kiract tarafindan buna ait sozlesmede belirtilen kogullarda ve siirelerde TCDD ve &
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Gerekli ddemelenn zamaminda ve tam olarak TCDD ye yapilmamasi, akde avkinibk teskil edecek ve Yapimh
Kiralama sdzlegmesi fesh edilerek TCDD'nin ugrayacag zarariar Kirzcrdan tahsil edilecektir, Yap ve Yapi
Denetim Fimasi, gerektiginde TCDD elemanlannea denetlenecektir, Yapr denctiminde dogacak sorunlay, ilgili
Kanun, Yonetmelik, K.H.K 'ler v.b. mevzuatlar ¢ercevesinde ¢oziilecektir.

16.2- Yapi denetimine tabi olmayan illerde TCDD Elemantan Manfetiyle: sozlesme konusu isin yap denetimi;
TCDD 1arafindan olugturulacak ve Kiraciya bildirimi yapilacak Kontrol elemanlannca, Bayindirhk ve [skén
Bakanhifi * Bayindirhk Ilert Kontrol Yénetmeligi ™~ gergevesinde yapilacakitr.

16.3- Yapt denetimine tabi illerde. yiiklenic: vapr denetiminden muafiyeti olan statiide ise, TCDD bu muafivets
kabul eder. Insaatlar yiklenicinin ve TCDD nin kendi olugteracaf kontrol teskilat ve elemanlannca fen ve sanat
kurallan ile kendi kurumsal prosedilen gergevesinde gergeklestirilir.

Madde 17- Yapilacak Tesisin Kabul islemleri:

Verilen stureler icerisinde tesisin ingaatmn tamamlandif vitklenicisi tarafindan beyan edilip, Kontrollitkge isin en
az % 95"inin tamamlandi@ tutanakla tespit edildikten soma, tesisin TCDD ve vetkili Beledivesinden ruhsata esas
onayll son Projelerine uygunluguna gire Gegici ve Kesin Kabul islemleri sozlesme eki “Yapim Islers Genel
Sartnamesinde™ belirtilen hukimier dogrultusunda gergeklestinleceknr

Madde 18- Alt kiracr Kullandirma Hakk Verilmesi:

Kiraciya, TCDD ye zamanmmnda bilgi vermek, TCDD den onay almak, sizlesme sartlarmin verine getirilmesi
sorumiulugunu tagimak, stzlesmede dngdrilen yiikiimlalikierin ve taraf olmasimn devam etmesi, séziesmede yer
alan hitkiimler ve stre ile st kalmass gantlaniyla 6z konusu ver igin alt kiracr kullandinma hakks veriliv. Ancak
alt kiracthun kullandinlmast hususunda yapacaf sézlegmelerden kiracimn kendisi bizzat sorumlu olacakur. Bu
tip alt kiracilikta meydana gelebilecek shtlaflan kendisi ¢dzecektir. TCDD alt kiracihik ile ilgili iktilafardan
sorumlu olmadigr gibi sizlesme akdeden kirac: TCDD den higbir hak talep edemez ve isteyemez.

Madde 19- Sézlegmede Bulunmayan Haller:

Bu Sdézlesmenin  uygulanmasinda, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollan  isletmesi Tasinmaz  Kira
Yénetmeligi, Yoneimelikte olmayan tammlamalar igin isc teknik terminolojide kabul gérmits tanmlamalar
gegerhdir.

Sozlegmede belintilmeyen herhangt bir durum sonucu ortaya grtkacak problemler TCDD wve Kiracimin ortak
mutabakati neticesinde ¢éziimlenerek, TCDD 'nin onay1 ile yiinirliige girer. Diger hususlar hakkinda, yisriislitkteki
yasalann hitkiimleri gegerlidir. Isin ifas: igin TCDD'nin gerekli gorerek yapimasiu istedigi ilave islerde,
TCDD nin yazih talebi tzerine Kirac ile mutabakat saglanarak yeni durum degerleadirilerek hede) tespiti yapihr.
Kiraci tarafindan gelen taleplerde mutabakat sarth aranmaz,

Madde 20- Milchir Sebep Ve Siire Uzatima :

Mikcbir sebeplere dayah olarak siire uzatilmas: icin Kiraciun bir kusurunun Bulunmamast ve miicbir sebebin is
tzennde gecikmeye neden olmas: ve mahiyetine gore bu scbepleri Kiracimin ortadan kaldinmaya giicintin
yetmemig bulunmas: gerekmektedir. TCDD nin sebep oldugie haller diginda miichir sebebin vukuundan itibaren 10
giin i¢inde Kiracimn TCDI'ye yazih olarak haber vermek suretiyle yetkili makamlar tarafindan usuliine gire
tanzim edilmis belgelerle miichir sebebin vukuunu ispat etmesi gerekir. Kabul Edilecek Miicbir Sebepler ;
a)TCDD nin sebebiyet verdig haller,

b)Olaganiistii tabiat hadisclerinden ingaatin seyri sirasinda olabilecek hasarlar neticesinde iste bir gerileme veya

cikme clmast,
g”lﬁ'] scbepler dolayisiyla vaks haller;

“YIKanuni grev vukuu bulmas:,
Bulagict hastaliklar vukuu bulmas,

atlde - Diger Hususlar:
651510 kullanima ahnmas: ortak amag oldugundan, yapim isinin zamanindan énce bitirilmesi halinde Kirac:
=AdePD1) den herhangt bir talepte bulunamaz.
21.2-Bu sozlesme gdtilrll bir anlagma cldufundan, Kiraci yapim isi ilgili olarak hicbir sebep ve sart altnda
TCDD'den fiyat ve maliyet farke isteyemez. Bunz Kargihk TCDD de tasinmazin defierinin artmasine ileri stiriyp
herhangi bir hususta talepte bulunamaz. Bayindirhk ve fskin Bakanlif mn, diger resmi kuruluslann ve hiikiimetin
kira, fiyat, ticret, maliyet belirlemeleri ve fark vermess vukandaki hokmu degistinnez.
21.3-Kiraci her yilsonunda bu sozlesme konypsu yere ait Vergi Levhasinm bir adet fotokopisini TCD "3 ibraz
ctmek ve vermek zorundadar. FIRATCAN 19 Mf‘;j y
b
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21 4-Taginmaza TCDD nin Glke menfaatleri, kamu yarar ve milli politikalarin zoruri Rldiad o Vi

ICDDY nin igletme ve wdan hizmetleri agisindan ihtivac hasil oldugu takdirde sozlesme siiresinin sona ermesi
beklenmeden Kiract TCDD'nin yazihi ihtanm miiteakip en ge¢ ibarname de belirtilen siire iginde tagimmaz *
ihtilasiz ve nizasiz * tahliye etmek zorundadie. Bu durumda her iki tarafin hukuki haklon sakhidar.

215~ Yikklenicinin stzlegme donemi igerisinde biitiin yiikiimliliklerini cksiksiz olarak yerine getirdiginin tespit
edilmest, TCDD tarafindan ihtivag duyulmayip, veniden kiralanmasiin séz konusu olmas: ve uygun gdritlmesi
halinde, stzlegme strest bitiminde nighan hakk: kullandirilabilecektir.

21.6- Yiiklenici tarafindan talep edilmes: ve TCDD *nin ilgili organlannca wygun gérillmesi halinde gerekli izin ve
ruhsatlara miiteakip bu sézlesme tapuya iglenebilecekiir,

21.7- Kiracr; Gar ve Istasyon diizenlemelen galigmalannds vapilacak ditzenlemeler dofrultusunda TCDD
tarafindan belirlenecek standartlan uygulayacakir.

Madde 22- Anlagmazhiklarin Coziimii:

Ihtilaflanin ¢8zimiinde oncelikle bu sézlegme, sartname ve wiirurliikteki mevzeat dahilinde ¢ozibm yoluna
bagvurulabilecektir. Netice alinamamas: halinde bu stzlesmeden Xaynaklanan ihtilaflann gézimunde Istanbul
Mahkemelen ve Iera Dairelers yetkilidir,

Madde 23 - Sbzlesmenin Ekleri:

23.1- Thale dokiimani, sézlegmenin eki ve aynlmaz parcas: olup, TCDDyi ve Kitaciy: baglar. Ancak, sozlesme
hitkiimleri ile ihale dokimanin olusturan belgelerdeki hitkiimler arasinda geliski va da farklihk olmas: halinde,
TCDD Ichine olan hikiimier esas alinr.

23.2- ihale dokiimanini olugturan belgeler arasisdaki dncelik siralamas asagidaki gibidir:

1- Yapim igeren Isler lein Uygulanacak Yapim isleri Teknik Sartnamesi,

2- idari Sartname., Sozlegme Taslag, Ozel Teknik Sartname, Genel Teknik Sartname,

3- Tapu ve plan dmekleri

4- Yapi Ruhsatlari(10.02.2021 tarih 2021/43-44-45-46-47-48-49_ 130718323 nolu say:l: Ruhsatlar),

5- Yapi Alanlan ve Vaziyet Plam

6- Kat Planlan

7- Mart 2022 tarihli Yildiz Teknik Universitesi Degierlendinme Raporu

S-Sorumluluk Tablosu

23.3- Varsa, zeyilnameler ait olduklan dokiimanin dncelik sirasinz sahiptiz.

23.4- Kiract ayrica, isin ifas: suwasinda yiiirlikteki kanun, tizik, ySnetmelik ve benzent diger mevzuat
hitkitmlerine de uymakla yiikiimltdiir.

Madde 24- Taraflara iligkin Bilgiler:
24.1- Idarenin Adresi

24.2.- Kiracimmn ads : Firatean Ingaat Turizm Ve Ticaret A.S. )

Tebligata Esas Adresi  : Esentepe Mah, Biiyiikdere Cad. Loft Residance No:201/151 Sisli Istanka)

Tel No: (312)408 10 00

Faks No : (312) 441 07 82

VERGI NO: 386 072 7492 Zincirlikuyu V.D.

24.3- Her iki taraf, madde 24.1 ve 24.2°de belintilen adreslerini tebligat adresi olarak kabul etmislerdir. Adres
degugiklikleri usuliine uygun sekilde karg: tarafa teblig edilmedikge, en son bildirilen adrese yvapilacak teblig,
ilgnlt tarafa yapilnug sayilir.

Madde 25- Yiiriirliik:
6zlesmc sozlesmenin taraflarca imzalandify, ihale dokGmaninda sdzlesmenin noterce onaylanmast ve tescili
S,' milgse bu tescil ve onayin yapildi@ tarihte viirirliiie girer. Bu sozlesme 25 maddeden ve Ozel ®
._Hukumftrdcn ibaret olup, TCDD ve Kiraer tarafindan tam olarak okunup anlasildiktan  sonra
> = . tarihinde 3 (Ug) nisha olarak imza altina alinmistr.

m ve Kuruluglardan her tirli izin ve ruhsatlar Firatcan Ing. Turz ve Tie. A.S. tarafindan almacaktr,
tiirlii masraflar Firatcan Ing. Turz. Ve Tic. A.S.'ne aittir.

} 1 yil ingaal stres: ve bu stirede kira bedelinin %20 sinin alinmas:, ingaatin iamamianmasindan itibaren 28 vl
kira sliresi verilecektir.

4) Ingaat dénemleri toplanu olan 1{bir) vildan énce proje bitirilip igleimeye ayflhnagbq&;
ilave edilecekiir,
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5) 18.08.2022 tanh ve 242290 sayih Genel Miklirlok emn gereginee Bolgcmuc @ @ | )
vetks vertlmig olup 25.08.2022 tarih 248842 sayili olur geredi 6.682.392,007L sun:q/’ olitak

Ruhsat ve Ingaat Dénemi Kesin Temman abmnacaktir, izin ve ruhsatlar win verilen strede gerekli izin ve
ruhsatlanin alinamamas: halinde kesin teminat irad kaydedilecek, ingaat yapun icin verilen sitreler igerisinde isin
gergeklegtinlememesi durumunda da teminat irad kaydedilecckair.

6) Insaat maliyeti olaraX her ne kadar sozlesme ek ckspertizde belirtilen revize insaat maliyetine gére
Yitklemicinin taahhtit ettifi bedel Sngéralmils ise de kullamlacak malzeme ve uvgulanacak teknik vb, hususlar
g6z dntne alindi@ginda cok fazla maliyet olusturacadin projenin maliyesi gelivler ve giderier karsilagtinldiginda
YTU Mart 2022 raporunda belirtilen maliyetin kargilanabilecegi piyasa sartlan ve riskleri goz éniine ahndiginda
28 wil gletme stres: venlecektir,

7y TCDD min onayladigt Yap Ruhsatlanna gore Projc dihilinde 16.341m * kiralanabilir Ticari Alanlar, depo ve
teknik hacim ile vaziyet planinda belimtilen 2.689m® Otopark'in 28 sene stirevle isletilmesi igin Yapimh Kira
Sozlesmesi yapilacakur, (Taratlar 1zin ve ruhsat alinmas: iglerinde % 20 oramndaki ticari alanlar ile ilgili i
cksiliglerinde ayni sartlar sakl kalmak kaydivia kabul ve taahhiit edilmistir.)

8) Proje ile ilgili izin ve ruhsat alinmas: iglerinde ticari alanlarla ilgili is artglan meydana gelmesi halinde sz
konusu yeni durum Idarece degerlendirilecektir,

9) Isletme dneesi izin ve ruhsat ddnemi ile ingaat yapim iglert igin aynlan sirelerde toplam kira bedelinin % 20'si
oraninda kira bedeli ddenccektir.

10) Isletme dncesi ilgili kurum ve kumuluglardan gerekli tiim 1zinlenin alinmasy kaydiyla ile alamn belli bir
kigmuimin ticari maksatla kullaniimast durumunda belidenecek yen kira bedelinm igletme geginceve kadar olan
slire igensinde %30 craminda Xira bedeli 6denecektir.

11) Istasyon isim hakkinun verilmesi halinde verilecek tan hten itibaren 2018 wili iin belirienen 80.000 TL. yillik
isim hakkanin giincellenerek kira 8denecek, bunun her yil YI-UFE oraninda gﬂnoellenere& alinacakur,

12) Tagtnmaza TCDD'nin iilke menfaatlen, kamu varan ve milli politikalann zaruri kildigt nedenlerle veya
TCDD'nin igletme ve idar hizmetleri acisindan ihtiyag hasil oldugu takdirde stzlesme siiresinin sona ermesi
beklenmeden Kiract TCDD'nin yazli ihtanna miiteakip en gee ihtamamede belirtilen stire iginde tagmmazi
"ihtilafsiz ve nizasiz" tahliye edeceX, bu durumda TCDD'nin ve Kiraciya ait zarar ve giderlerin vasal hakian
sakh kalacakur,

13} Verilecek isim hakia ile ilgili TCDD'nin de mutabakat alinacak ve isim sozlesme boyunca en fazla 3 defa
degistirilebilecektir.

14) 2022 b kirasi 85.291,00TL/Ay +KDV bedel alinmasi ve bu bedelin 2023 yilindan ittbaren her il bir
dnceki kira yiliun TUFE'deki on iki avlik ontalamalara gire defiisim oram ile kiralanan yerin duru gevredeki
geligmeler ve gevre emsal kira bedelleri dikkate alinarak artinnlacaktir.

13) Imar plan:, zemin etixdn, etisd proje, mobilizasyon hazirhiklan nedeniyle saha teslimi yapilacakur.

16) 2018/8 sayih Cumhurbagkanl@: Genelgesi kapsaminda 15.08.2022 tanh ve 565269 sayilh sayih izni
alimnmgtir,

17) 15 bu szlesmenin tapuya serh verilmesi TCDD nin izin ve muvafakatina bagls olup. kiraci is bu stzlesmeyi
tek tarafli talep ve beyant ile tapu kiitligine gerh ettiremez. TCDD Tasinmaz Kira Yinetmeligi'nin 54, Maddesi
geregi serh vertlmess halinde sozlesme sonunda bu serh kaydi silinmeden kesin teminat: iade edilemez.

18) Ruhsata tabi yaplar icin TCDD nin uygun gdrmes: durumunca ticari alanlarda ruhsatta belirtilen blok
bazinda Kisme kabul yapllablhr Kismi kabulii yapilan alanin kira bedeli; onaylanan toplam ticari alan m*'si ile
kasmi kabul yapilan m? oranlanarak tam kiraya gegilebilir,

19) Kirac: ve idare arasinda yapilan son giincel projelerc gére yapilacak is kalemleri ve taraflann
sorumlulugu ckte bulunan Soremluluk Tablosunda.gdsterilmis olup bununla simrhdar.

TCDD GENEL MUDURLOGUT KIRACI
ADINA

1. BOLGE MUDURLUGU
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Sorumluluk Tablosu
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is Kalemieri Miteahhit = idare
No ; -
1 Araziigindeki Mevcut Pissu ve Yagmur Suyu Deplase Isleri 5
3 690 metre Tren Hatu Zemin iyilestirme Igleri X
3§90 metre Tren Hatt: Betonarme TemelZKelon lslert !
otre Tren Hatti Prekast Kirls Isleri ' = ' - :
: Zgg :etre Tren Hatti Ray & Travers & Subbalast & Katener & Sinyalizasyon & Makas & Elekerik & Elektromekanik Isler! .
X 6 210 metre Peron Zemin lyilestirme igleri :
7 210 metre Peron Betonarme Temel&Kolon isleri X
metre Peron Prekast Kiris islert =g . e : .
g illg metre Peron Ince & Elektrik (Kuvvet li ve Zayif Akim) & Aekanik & Elektromekanik & Tefris & Mobilya Isleri i
10 2.300 m2 YHT Hizmet Binasi Betonarme isleri 8
11 2.300 m2 YHT Hizmet Binasi Celik Igleri ! X
12 2.300m2 YHT Hizmet Binasi Yalitim _lsler'n !
00 m2 YHT Hizmet Binasi Cephe Isleri ) ' —— = - : .
:i ; ;00 m2 YHT Hizmet Binasi Ince Isler & Tefriy isleri & Elektrik & raekanik isleri & Asansor & Yiirliyen Merdiven :
15 154 kv Hat Deplase Edilmesi (Ggrekli halde) ; ‘ S
16 Diger Binalar Zemin 'lyilestifme |} ey ut, Geogrid Mekanik Dolgu, DSM Kolonlar s
17 Sahaigi Gevre Duzenleme Isle e
18 Saha it Ack Otopark isleri
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YILDIZ TEKNIK UNiVERSITESI
INSAAT FAKULTESI - INSAAT MUHENDISLIGI BOLUME

iSTANBUL ILI,

KADIKOY IiLCESI, TCDD SOGUTLUCESME
ISTASYONU ARAZI UZERINE INSASI PLANLANAN
YAPI PROJESI HAKKINDA
DEGERLENDIRME RAPORU

Raporn Hazirlayanlar

Dog. Dr. M. Siikrii GZCOBAN
Dog. Dr. Ash Pelin GURGUN

-

pirapor, YTU Diner Sermaye Isletmeleri Yonetmeligi cergevesinde 17.03.2022 tarih ve
2022/12-12 sayili Ingaat Fakiiltesi Yonetim Kurulu kararina istinaden hazirlanngtir,

MART 2022

MS-%“A&( J
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ISTANBUL iLi, KADIKOY iLCESi, TCDD SOGUTLUCESME
ISTASYONU ARAZI UZERINE INSASI PLANLANAN
YAPI PROJESI HAKKINDA
DEGERLENDIRME RAPORU

1. KONU

Istanbul [1i, Kadikay ilgesi, TCDD Ssgitlisgesme Istasyonu Arazi Uzerine Ingasi Planlanan Yap
Projesi kapsaminda Rehber Gayrimenkul Degierleme A.S. tarafindan olugturulan gavrimenkul
degerlendirme raporunun incelenmesini TCDD 1. Balge Mudirldgi, Emlak Servis Mildurlogi
Yildiz Teknik Universitesi insaat Fakiltesi Dekanhgina bagvurarak bu galisma ile ilgili
degerlendirme vapilmasini talep edilmistir,

Yildiz Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi Dekanligi tarafindan goreviendirilen heyetimiz
kendisine sunulan bilgi ve belgelere davanarak Doner Sermaye Yonetmeligi ¢ergevesinde bu

raporu hazirlamiglardir

2. PROJENIN GECMISH

o Istanbul 11, Kadikay llgesi. Hasanpasa Mahallesi, S6gttligesme Tren Istasyonu Yiksek
Hazh Tren Gan Projesi degerlendirme raporu (Nisan 2018 Degerlendirme Raporu). YTU
Déner Sermayesi {sletmeleri Yonetmelidi gergevesinde 10.04,2018 tarih ve 2018/21-4
Al Ingiat Fakiiliesi Yonetim Kurulu Karanna istinaden hazirlanmigtin. Séz konusu
proje ile ilgili olarak, TUrkiye Cumhburiyeti Devlet Demiryollan Isletmesi Genel
middiirligi/TCDD 1. Midirdigl  (kisaca TCDD) ve Frratcan ingaat Turizm ve
Ticaret Limited $ti. arasinda, daha dnce iki sdzlesme imzalanmigur.

f Nisan 2018 Degerlendirme Raporu'nda, Firatcan Ingaat Turizm ve Ticaret Limited
ITCAM IMSAAT JURIZA VE
crtopd Moh, ukdesy

ko031 D LET Sighi 157

Yie Ay B 171858
_gg{ 1{] D, ¢ 388
P

“Sti. tarafindan iletilen belgeler incelenmis, ve ingaat yatinm maliyeti. kira gelirleri,
ingaat siiresi, plan ve ruhsat siireleri, igletme siiresi ve Kira bedelinin belirlenmesi
9 konulanyla ilgili degerlendirmeler sunulmustur,

2(1
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o Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nun sunulmasimin ardindan gontimilze kadar gegen
siire icerisinde, séz konusu fikir projeyi gergeklestiomek amaciyla, ingaat faaliyetlerine
baslanamamis ve ardindan proje degisiklige ugramigti. Bu esnada kiresel ve yerel
ekonomik kogullar degismis, bunlann yam sira tiim dinyada salgin haline gelen ve
tilkemizde de farkh alanlarda tedbirlerin abinmasini zorunlu kilan Covid-19 pandemisi

ortaya ¢rknngtir,

e  Yukarsda belirtilen kosullar olugmadan énce hazirlanan Nisan 2018 Degerlendirme
Raporu'nda, Mart 2018 tarihindeki ckonomik parametreler dikkate alinarak, proje
sdzlesmesinin taraflar arasinda imzalanmasinin ardindan gegen siire icin maliyet artiglan

ilgili degerlendirmeler sunulmugtur,
e 2022 yilinda gelindiginde.

o Proje sahasinda daha vo@iun bir sekilde zemin ettt caligmalan gerceklestirilmig,
jeolojik ve jeofizik incelemeler yapilmis, hazirlanan geoteknik rapor senucunda
zemin zayif zemin smifinda belirlenmis ve elde edilen bilgiler doZrultusunda
2018 Sozlesme cki raporunda yer almayan zemin iyilestirme faaliyetleri igin

cabigma vapilmigtir,

o Proje sahasinda zemin ettit calismalan vapilmug, Jeolojik ve Jeofizik Incelemeler.
CPTU ve Geoteknik Rapor dogrultusunda zeminin zaysf zemin simifina girdifi
2 tespit edilmistir. Bunlann sonucunda sahaya ozel sismik analizlerin yapilmas
gerekliligi dogmuy ve tasanm bu gahbymadan elde edilen verilere gore
sonlandinimigtir, 2018 Sazlesme eki raporunda yer almayan zemin ivilestirmeye

yonelik maliyetler eklenmigtir.

o Zemin ivilestirme tedbirleri vapilan sondaj ¢ahgmalanna gore hazirlanan
i teknik rapora uygun olarak arttnimistr. (Q120/Q150 capinda kaziklar ve

ilave tedbirler)

uYY V.0, 0% 7 Rrazi de diger vapilanmin oturdugu béldmlerde zemin simifina gére jet grout,

geogrid ile mekanik dolgu yapilmas) ve DSM zemin iyilestirme ydntemlerinin

uygulanmasimna karar verilerck zemin ivilestirme projeleri yapilmigtir.
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o 380 m vzunlugundaki YHT peronu meveut Marmaray hattinda yer alan
kaziklanin konumundan uzaklasmak i¢in YHT vivadiuginin diger tarafina
alimarak 210 m uvzunlugunda ve 6,7 metre geniglifinde olacak gekilde

projelendirilmesine Karar verilmigtir. (Bknz Vaziyet Plani)

o Araziigenisinde viyadik ve peron ingaatiannin yapilabilmesi icin saha i¢erisinde

yer alan meveut altvapilanin deplasesi maliyetleri cklenmistir,

o YHT Hizmet Binasimin maliyetlerine ince igler & Tefrig Isleri & Elektrik &
Mekanik Igler& Asansdr & Yiirliyen Merdiven bedelleri dahil degildir.

3. PROJENIN GONCEL DURUMU
Projenin giincel durumu (rubsat prejesi ) ile ilk durumu arasindaki farklar ve benzerlikler agagida
dzetlenmigtir,

e Projenin yapilacad arazi bir Snceki proje ile aymidir.

e 380 m uzunlugundaki YHT peronu meveut Marmmaray hattinda yer alan kaziklann
konumundan vzaklagmak i¢in YHT viyadiiginin diger terafina abnarak 210 m
uzunlugunda ve 6.7 metre geniglifinde olacak gekilde projelendiriimesine karar verilmigtir,
(Bknz Vazivet Plam)

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu'nda belirtildigi Gizere, projenin gergeklestirilecegi
arazide o tarthe kadar zemin etiidit yapilmanus ve bu durumun proje siire ve malivetine
yvansiyacag degerlendiniimistir. Giinimidze gelindifiinde, proje sahasinda zemin etiit
: . caligmalart yapilmig, Jeolojik ve Jeofizik incelemeler. CPTU ve Geoteknik Rapor
: }» dogrultusunda zeminin zayif zemin siifina girdigi tespit edilmigtir. Bu durum, projenin
; baslamasindan énce zeminde ivilestirme yapilmasi gercktigi kosulunu ortaya grkmustir.

' Zemin ivilestirme tedbirleri yapilan sondaj ¢alismalarina gbre hazirlanan geoteknik rapora

uygun olarak arttirilmigtir (Q120/Q150 gapinda kaziklar ve ilave tedbirler).

4zide diger yapilarinin oturdugu bélimlerde zemin simifina gére jet grout, geogrid ile

51 Sighi/IsT ’ dolgu vapilmas: ve DSM zemin ivilestirme yontemlerinin uygulanmasina karar
P] 71559 tilerek zemin iyilestirme projeleri yapilmigtir.

Dy A
Zemin iyilestirme igin gerekli olan ek faaliyetlerin maliyetleri hesaplanmistr.

an

§ tﬁ}) {4
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meveut altyapilarm deplasesi malivetleri eklenmigtir,

asansor, ylriyen merdiven bedellen dahil edilmemigtir.

kargilagtirmalar Tablo | ve Tablo 2 de verilmistir.

Tablo . Kat Dagilimina gore Kargilagtirma

e Arazi igerisinde viyaditk ve peron ingaatlarinin yapilabilmesi igin saha igerisinde ver alan

¢ YHT Hizmet Binasinin maliyetlerine ince isler, tefris isleri. elektrik ve mekanik isleri,

e Eski Proje ve Yeni Projede yer alan Kat ve ingaat simf dagihimlar ile ilgili olarak alan

Kat Dagalimn Eski Proje (m?) Yeni Proje (m?)

3.ncl Bodrum Kat 11.238 0

2.nci Bodrum Kat 18.238 0

1.nci Bodrum Kat 917 3.188

Zemin Kat 29.718 14.099

1.ncl Kat - 7.154 1.852 7

2.nci Kat 7.154 0
Toplam 74.419 19.139
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Tablo 2. Simif Dagihmina gore Kargilagtirma

Siruf Dagirlerm Eski Proje (m?) Yeni Proje (m*)
Toplam Bina ingaat Alan 74.419 19.138,50
YHT ilave Peron insaat Alani 3.381 1.470
Toplam Insaat Alan: 77.800 20.609
Kiralanabilir Ticar: Alan 20.130 12.901
Tiwyatro ve Cok Amagh Salon 4.391 751
Depo ve Teknik Hacim 917 499
Otopark 29.479 2.689
Cevre Duzentemesi (Sert-Bitkisel) 15.282 13.068
Cevre Dizenlemes! (Agik Otopark -

Meydanlar) 13991

Eski Proje ve Yeni Proje vazivet planfan Sekil 1 ve Sekil 2'de verilmisgtir.
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Sekil 2. Yeni Proje Vaziyet Plam

e Vaziyette ve planlarda da goriildiign izere, iki proje arasinda kiralanabilir alanlar ve gevre
dtizenlemesi gerektiren alanlar oldukga farkhidir. Ayrica eski projede hesaplanan maliyet
¢alismasinda yeni tren hatts igin vapilmasi gerekli viyadiik ve zemin iyilestirme maliyetleri
hesaba katilmamigtir, Tom bu degisiklikler, proje ile ilgili gelir dngdritlerini olumsuz
etkileyerek maliyete de yansimaktadr,

e Viyadilk yapismin diginda kalan Kiralanabilir alanlar ve cevre dimzenlemesi gerektiren
alanlarda da zemin ctit ¢ahigmalanina gére jet grout, geogrid ile mekanik dolgu yapiimas:
ve DSM zemin ivilestirme yvontemlerinin uygulanmas: gerekliligi dogmustur.

e Yapilacak olan vivaditk yapisinin kesit ve ayak verlesimleri Sekil 3 ve Sekil 4'te

gosterilmistir.
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Sekil 3.

Sekil 4.
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Sekil S.

e Ortaya ¢ikan yeni proje malivetine ait degerlendirmeler, Nisan 2018 Degerlendirme Raporu
ve Haziran 2021 Degerlendirme Raporlaninda kullanilan yaps simf bilgileri kullamlarak
olugturulan tablo ile birlikte karstlagtirmali olarak agagida verilmistir.

Tablo 3. Sézlesme Eki Rapor Yaunim Bedeli

‘Nisan 2018 Degerlendirme Raporu
A Ingaat alam 77.800 5-D 214.078.370 TL
B Miiteahhit kari harig 90% 192.630.533 TL
C | Iksa maliyeti 10.000.000TL
Cevre diizenleme (alyapy,
D Yol peyaal Jacus sl Ve clast) 15.282 1000 15.282.000 TL
E Ruhsat ve harglar 1.500.000 TL
: Dekorasyon (Tivatro ve gok amagh
I A Sy e am 7.000.000 TL
Genel Toplam (B+C+D+E+F) 226.452.533 TL

9/ i ‘-
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Tablo 4. Haziran 2021 Proje Yatirim Bedeli

ingaat Maliyet Hesap Tablosu - 2021 RAPOR
A | ingaat Alan: 22123 | 4.700 103.975.750
B | Misteahhit Kan Harig 90% 93.578.175
C | Cevre Dinenlemesi 13941 | 3.188 44.437.894
D | Cevre Dinzenl i-SB 13.068 | 2,125 27.769.500
E | Ruhsat ve Harglar 2.571.970
F | Tren Demiryolu (Viyadok isleri) 60.483.374
G | Zemin isleri 24.875.789
GENEL TOPLAM (B+C~D+E*F+G) 253.716.702
Tablo 5. Haziran 2021 Proje Yaunm Bedeli
Ingaat Maliyet Hesap Tablosu - 2022 RAPOR
A | insaat Alani 18.311 | 7.800 142,823,460
Al | Insaat Alani - YHT Hizmet Binast 2.298 4.229 9.719.511
B | Miiteahhit Kan Haric 20% 137.288.673
C | Cevre Ddzenlemesi 13.941 | 5.290 73.747.994
D | Cevre DUzenlemesi - SB 13.068 | 3.527 46.085.553
E | Ruhsat ve Harglar 3.503.023
F | Tren Demiryolu {Viyadik isleri) 63.012.165
G | Zemin Igleri 38.641.515
G1 | Zemin isleri - Dier Binalar 24.163.389
Altyap: Deplase igleri 6.970.213
GENEL TOPLAM (B+CHDA+E+F+G+G1+H)) 393.412.526

¥ ikandaki tablodan da goriilecegi 0zere yapi simifi ve agafidaki teknik verilere gore hesaplamalar \
pilmastir. ]

" o Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda hesaplanan maliyet ¢aligmasinda yer almavan veni
tren hatts igin yapilmasi gerekli vivadik ve zemin iyilestirme maliyetleri hesaba katlmigtir,

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu'nda belintildigi Ozere, projenin gergeklestirilecegi
arazide o tarihe kadar zemin etiidit yapilmamis ve bu durumun proje siire ve maliyetine
yansiyacag degerlendirilmigtir. GlintimQze gelindifinde, proje sahasinda zemin ctiit

X cahgmalan yapilmig, Jeolojik ve Jeofizik Incelemeler, CPTU ve Geoteknik Rapor
A

0413

323

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-050
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 126
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. c

smartkurumsal

" 16931

06 EYLUL 2022

B

YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
INSAAT FAKULTESI - INSAAT MUHENDISLIGE BOLOMD

dogrultusunda zeminin zayif zemin simifina girdigi tespit edilmigtir. Bu durum, projenin
baglamasindan énce zeminde ivilestirme yapiimas: gerektigi kosulunu ortaya cikmistr.

e Zemin iyilegtirme tedbirleri yapilan sondaj caliymalarina gore hazirlanan geoteknik rapora
uygun olarak artinlnustir (Q120/Q150 ¢apinda kaziklar ve ilave tedbirler).

e Arazi de diger yapilarimin oturdufiu bélomlerde zemin simfina gore jet grout, geogrid ile
mekanik dolgu vapilmas: ve DSM zemin iyilegtirme yontemlerinin uygulanmasina karar
verilerek zemin ivilestirme projeleri vapilmistar.

e Zemin iyilestirme igin gerekli olan ek faaliyetlerin malivetleri hesaplanmistir.

o Arazi igerisinde vivadik ve peron insaatlanmin vapilabilmesi igin saha igerisinde yer alan
meveut altvapilanin deplasesi maliyetleri eklenmigtir.

e YHT Hizmet Binasinin maliyetlerine ince isler, tefrig isleri, elektrik ve mekanik isleri,
asanstr, yUrliyen merdiven bedelleri dahil edilmemigtir.

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda daha Gnce de belintildigi Gzere finansman maliyeti,
yatirim maliyeti hesabina dahil edilmemistir. Ongériilen vatinm bedeline gire Merkez Bankas:
glincel faiz verilerine gére yapilan analizler dofirultusunda giincel finansman maliyeti
hesaplanmistir. Ayrica vapilan zemin etiit degerlendirmeler sonucunda gergeklestirilmesi
gereken zemin dyilestirme igleri de daha once hesaplanmamistir. Bu gincellemeler. projenin
geri dontsa ile ilgili yapilan gincel hesaplamalara dahil edilmigtir. Bu hesaplamalar Tablo 6'da
gosterilmigtir,

o =el

CTVIERTE) ST

t

T TURITH v,

4 degerleri. Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda yer alan veriler yeniden ele almmnsm.'zl \ "
&

TUIK tarafindan agiklanan enflasyon verileri ve pivasa rayic bedelleri kullamlarak yeniden

-~

hesaplanmig ve Tablo 7 ve Tablo 8'de gosterilmistir. \

/éww/
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Tablo 7. Mekanlar ve Hesaplanan Kira Degerlen

Mekan Briit Alani (m2) skm:‘;/:?m Toplam Kira Degeri

Kiralanabilir Ticari Alanlar (Zemin) 11.800 100,0 1.180.030
Kiralanabilir Ticari Alanlar (1.Kat) 1.852 60,0 111.120
Teknik Hacim 499 0,0 0
Otopark 2.689 18,5 49.747
Reklam ve Istasyon isim Hakki $0.000
Isletme Oncesi Kira Geliri 10.000
Toplam Aylik Kira Geliri 1.440.897
Toplam Yillik Kira Geliri 17.290.758

Tablo 8. Isletme Gider Hesaplamalar

Birim Gider
Gider Kalemleri Briit Alam (m2) (TL/m2/ay) Toplam Gider
Ortak Alan Giderler! 23.241 1585 3.684.086
Yillik Balam Onanm Giderleri - 3.302.416,1 3.302.416
isletme ve Yonetim Giderleri 16.841 118,9 2.002.140
TCDD Kira Gideri 720.000
Yillk Toplam Gider 9.708.642

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda ver almayan TCDD Kira Giden gincel durumda
Kiralanabilir ticari alanlarda azalma olmasi sebebi ile Ayhk 60.000 TL/Ay olacak sekilde

Isletme Gider Hesaplamalarina eklenmistir.

fisan 2018 Degeriendirme Raporu'nda yer alan verilerin giincellenmesi ve finansman

paliyetlerinin eklenmesi sonucunda hesaplanan igletme giderleri Tablo 9°da verilmigtir.

B, : 386 072 7399

Table 9. Yaurim Degerlendirme Tablosu

Finansman Mallyeti Finansman Maliyeti
harig dahil
”Z / Yilhk Kira Net Geliri 7.582.1161 4.626.116
insaat Maliyet / Kira Net Geliri | 51,88 E | 98,51
12713 A~
F
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*  Yukanda detaylan anlatildi@i tizere Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda hesaplanan
toplam vatrim maliyeti olan 226.452.533 TL. TL giincel finansal veriler ve proje
degisiklikleri goz oniinde bulunduruldugunda 393.412.526 TL. olarak ortaya ¢ikmaktadir,

Hesaplanan bu yatinm bedelinde miiteahhit kari bulunmamaktadir.

4. DEGERLENDIRME VE SONUC

Stiz konusu projeve ait insaat faalivetlerine, en son degerlendinme raporunun hazirlandifi Nisan
2018 yihindan bu vana, daha énceki baliimlerde detaylan anlatildig tizere hentiz baglanamamigtar.
Projeye bagladiktan senra sureglerin hizl ilerleyebilmesi igin Kismi kabul yapilarak islerin duzenli
yilriltilmesi, projenin istenen strede tamamlanmasina katkida bulunacakur. Imalatlari tamamlanan
alanlar Kiralanabilir hale geldiginde, bu alanlardan gelir clde edilmeye baglanmas: saglanabilir ve
toplam ticari kiralanabilir alanlar kismi olarak kullanmima agilabilir. Taraflar arasindaki mevcut
sizlegsme diginda ortaya ¢ikabilecek iglerin yerine getirilebilmesi igin gereken siirenin idare
tarafindan veniden degerlendirilmes: uygun olacaktir. Bu savede olusabilecek gecikmelerin
engellenmesi saglanabilir.

Bunun vam sira proje toplam ingaat alaninda ortaya ¢ikan azalma daha dnce hesaplanan gelir
ongoriilerini etkilemistir. Aynca daha once veriler elde olmadifit icin maliyet hesaplarina
Katilamayan zemin ivilegtirme ¢ahgmalars ve finansman malivetleri de eklenerek yvapilan hesaplar
dikkate alindiginda yatinm meveut kosullar altinda makul olmamaktadir. Ttm bu degerlendirmeler
dogrultusunda ilgili yénetmelik ve mevzuatlara, yasal sinirlama ve kogullara aykin olmamak
kaydiyla ve projenin gelir donity hesaplar: dikkate alinarak, projenin gelir getirici dénemine ait
srenin yeniden cle alinmasi gerekmektedir. Yapilan hesaplama ve incelemeler sonucunda bu

strenin 49 yil olarak degerlendirilmesi uygun clacakur,

1313 ;
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Ozel Durum Aciklamasi (Genel)

Yapilan Aciklama Giincelleme mi? Hayir (No)
Yapilan Aciklama Diizeltme mi? Hayir (No)
Konuya lliskin Daha Once Yapilan Aciklamarun Tarihi -

Yapilan Aciklama Ertelenmis Bir Aciklama nu? Hayir (No)
Bildirim igerigi
Agiklamalar

Sirketimizin 100% badh ortakhd Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.("Firatcan”) biinyesinde yer alan, istanbul,
Kadikoy'deki Sagitlicesme Tren istasyonu Yiksek Hizl Tren Gan projesi kapsaninda, 3478 ada 1 parsel ve
3479 ada 1 ve 2 parsellerde gelistirilmekie olan yeme-icme, kiltirel tesis ve hizmet alanlanmin isletilmesi
amaciyla, Firatcan ve Akfen Turizm Yatnmlan ve isletmecilik AS. ("Akfen Turizm") arasinda 08.08.2024
tarihinde, baslangic tarihi 01.11.2024 olan, her yil karsihkl mutabakat ile uzatlacak iki ayn kira sdzlesmesi
imzalanmistir

3478 ada 1 parsele dair yapilan kira sdzlesmesinde yillik kira bedeli 7 Milyon Euro+kDV, 3479 ada 1 ve 2
parsele dair yapilan kira sézlasmesinde yillk kira bedeli 1 Milyon Euro+KDV olup Toplam Yilik Kira Bedeli 8
Milyon Euro+KDV dir.

Akfen Turizm, ddeyecedi kira bedelinin yani sira sézlesmede bahsi gecen, Firatcan tarafindan shell&core teslim
edilecek alanlar anahtar teslim, isletmeye hazir hale getirmek Gzere gerekli tim yatinni ve organizasyonu tim
masraflar kendisine ait olmak lzere yapacakhr.

Akfen Turizm tarafindan ilk yila iliskin kira demesi vadeli olarak yapilacaktir. Buna gére kira bedelinin %50'si
01.07.2025'te ddenecek olup, kalan bakiye oddemesi 01.12.2025te gerceklesecektir Takip eden yillarda
EUROSTAT tarafindan yaymnlanan onceki yila ait "Tam Kalemler igin Euro Balgesi Tiketici Fiyat Endeksi”
oraninda kira artisi uygulanacak olup, kira ddemeleri aylik, pesin olarak yapilacaktir.

Anilan bagh ortakh§iniz tarafindan séz konusu sézlesme kapsaminda elde edilecek kira gelirlerinin, Sirketimizin
strdariilebilir ve ongérilebilir gelirlerine dnemli katki saglamasi beklenmektedir.

isbu aciklamamizin ingilizce cevirisi ekte yer almakta olup, agiklama metinlerinde herhangi bir farkhlik olmas
durumunda, Tirkce aciklama esas kabul edilecektir.
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Meri imar Plam - (12.12.2010) : (171000 Digekli) : D100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT Kee5AG1 - SOGUTLUGESME (KADIKGY) ARASI
METROBUS HATTI PROJESI
- (17.12.2012) : (11000 Digekli) : FENERBAHGE $TADI GNU TASKOPRD CADDESI 0-1 YOLU KESI§iMI REVIZE YOL KASAK
UYGULAWA PROJES] IMAR PLANI DEGISIKLIG
- (23.6.2011) : (111000 Oigekli) : SOBUTLUGESME ISTASYON SAHASI UYGULAWA IMAR PLANI DESISIKLIGI VE iLAvES
- (24.4.2007) : (1/1000 Olgekl) : SOGUTLUGESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI
- (28.9.2015) : (11000 Digeki) : sOGUTLUCESME MEVKII KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK
UYGULAMA IMAR PLANI
- (23.8.2011) : (111000 Digekli) : SOBUTLUGESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE iLAvES
- (3.12.2021) : (111000 Digekli) : HASANPASAMAHALLES], 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA1 PARSEL, ZUHTUPASA
MAHALLES] 3464 ADA1, 2 VE 3 PARSELLER, TUBLACIBASI MAHALLEST 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UYGULAWA
iMAR PLANI
- (23.12.2011) : (141000 Olgekli) : MARMARAY PROJES] GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 141000 GLGEKLI UY GULAWA
iMAR PLANI
- (10.3.2023) : (1/1000 Glgekii) : 145000 OLGEKLI REVIZYON NAZIM IMAR PLANINAILISKIN BASKANLIK ONAYI

Plan Fonksiyon Kigme s 13 kaeon GarAsa ) ll Kismer:-Ragdl Topiy Tag ima Hath lamary Hatt)y

Parselde birden fazla plan fonksiyonu meveuttur. Yapilagma kogullan igin 'Plan Fonksiyon' bilgisi (zerine tiklayniz.

Bl KADASTRO PARSELI

Tasdik Tarihi - Tapu Mahallesi HASANPASA

Dlgedi 5 Pafta 127

iige KADIKOY AdaiParsel sars /1 [ER G

idari Mahalle - Parsel Mari (1) 33696,73 m* (Belirtilen fonksiyon alani, bilgisayar

Aglmidir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingaat istikamet rdleve belgesi
alindiktan sonra tespit edilebilir.)

Bina Yiiksekligi - Kat Adedi -

{in Bahge - ingaat Nizami -

Yan Bahge . TAKS. .

#eka Bahge - KAKS. -

Bina Derinligi - Kot Ainacak Nokta -

Bina Genigligi -

Not - Parselde veya parsel komgulugunda tescillitespitli eski eser bulunmas halinde Kiittiir “ariklanm Koruma Bilge Kurulundan gdnlis

alinacaktir.
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Meri imar Plani - (12.12.2010) : (111000 Digeldi) : D100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KeassAG1 - SOBUTLUCESME (KADIKGY) ARASI
METROBUS HATTI PROJESI
- (28.9.2015) : (171000 Olgekli) : KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK PLAN DEGIIKLIGI
- (13.12.2013) : (11000 Digekli) : FENERBAHGE STADI GNU TASKGPRU CADDEST O-1 YOLU KESi§iMi REVIZE YOL KA/$AK
UYGULAWMA PROJEST PLAN DEGISIKLIGINE ITIRAZLAR KAPSAVINDA HAZIRLANAN IMAR PLANI DEGISIKLIGI .
- (17.12.2012) : (111000 Digekdi) : MAHKBVE KARARI ILE IPTAL EDILDI - FENERBAHGE STAD GNU TASKOPRU CADDESI 0-1 YOLU
KESi$iMi REVIZE YOL KA/SAK UYGULAMA PROJES] IMAR PLANI DEGISIKLIGI o
- (3.12.2021) : (171000 Olgekli) : HASANPASAMAHALLES], 3463 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 505 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA
MAHALLES| 3454 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBAS| MAHALLESI 530 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UYGULAA
IMAR PLANI
- (21.2.2017) : (11000 Glgekii) : 141000 GLGEKLI KADIKOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGES] UYGULAMA IMAR
PLANINDA DONATI ALANLARI DISINDA YENGOK 15 KAT SINIRLAMASINA ILISKIN 171000 DLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTU VE LEJANDI DEGiSiKLIGI . e :
- (20.2.2022) : (111000 Olgekii) : 11.05.2008 ONAYLI KADIKGY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGEST UYGULAMA IMAR
PLANI VE DEBISIKLIKLERINE YASMURSUYU VE GRI SU TOPLAWATANKINA ILISKIN PLAN NOTLARININ iLA/ES]
- (11.5.2008) : (11000 Digekli) : KADIKGY MERKEZ E-5 (D100) OTOY OLU ARA BOLGEST UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN
NOTLARI ILE LEJAND TADILLERI
- (20.11.2021) : (11000 Olgekli) : 11.05.2006 ONANLI 141000 OLGEKLI KADIKGY MERKEZ E:5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI
UYGULAMA IMAR PLANI VE DESISIKLIKLERINDE Y UKSEKLIK SINIRLAVASINA ILISKIN PLAN DEGISIKLIGI
- (23.12.2011) : (141000 Olgekli) : MARMARAY PROJES] GLRERGAHI USKUDAR-KADIKGY ARASI 141000 GLGEKLI UYGULAMA
IMAR PLANI
- (16.3.2023) : (111000 Dlgekli) : RISKLI YAPILARAILISKIN 11.05.2008 ONAYLI 171000 GLGEKLI KADIKG Y MERKEZ E-5(D-100)
OTOYOLU ARA BOLGES] UYGULAVA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 20.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU iLA/ESINE ASKI
SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI
- (16.3.2023) : (1/1000 Cilgekii) : 11.05.2006 ONANLI 171000 OLGEKLI UY GULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLIKLERINE AIT PLAN
NOTU DEGI$IKLIGI

Plan Fonksiyon Kizmen faa kanor Gara) Kazmes Rag Toplv Tasima Hath (lamaray Hatt)

Parselde birden fazla plan fonksiyonu meveuttur. Yapilagma kogullan igin ‘Plan Fonksiyon' bilgisi (zerine tiklaymz.

H KADASTRO PARSELI

Tasdik Tarihi : Tapu Mahallesi TUBLACI BASI

Glgegi 5 Pafta 127

ilge KADIKGY AdalParsel 3479 1 [EIIC

idari Mahalle - Parsel Man (1) 19715 47 m* (Belirtilen fonksiyon alam, bilgisayar

dlglmidir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingaat istikamet rdleve belgesi
alindiktan sonra tespit edilebilir.)

Bina Yiiksekligi - Kat Adedi

(n Bahge - ingaat Nizami

‘fan Bahge - TAKS.

Acka Bahge - KAK.S.

Bina Derinligi - Kot Ainacak Nokta

Bina Geniglii

Not - Parselde veya parsel komgulugunda tescillitespitli eski eser bulunmasi halinde Kiittir \ariiklann Koruma Bdlge Kurulundan géniis

alinacaktir.
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Tasdik Tarihi
digegi

ilge

idari Mahalle

Bina Yiiksekligi
{n Bahge

Yan Bahge
Acka Bahge
Bina Derinligi
Bina Geniglii

Not

DIKOY BELEDIYESI

PROJE I,IUDURUGU

<

- (12.12.2010) : (11000 Oigekdli) : D100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT Ka/$AG1 - $OGUTLUGESME (KADIKGY) ARASI

METROB(S HATTI PROJESI

- (3.12.2021) : (141000 Dlgekliy : HASANPA$AMAH“ALLESL 3453 ADA, 1 PARSEL WE KISMEN 595 ADA 1 PARSE‘L._ZU!-ITUPA?A
MAHALLES| 3454 ADAT, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBAS] MAHALLES] 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UYGULAWA

iMAR PLANI

- (21.2.2017) : (171000 Olgekdiy : 141000 GLGEKLI KADIKGY MERKEZ E-5 (D-100) 0TOYOLU ARA BOLGES] UYGULAMA IMAR
PLANINDA DONATI ALANLAR] DISINDA YENGOK 15 KAT SINIRLAMASINA ILISKIN 141000 GLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

PLAN NOTU VE LEJANDI DEBigikLiGi

- (20.2.2022) : (11000 igekii) : 11.05.2006 ONAYLI KADIKG Y MERKEZ E:5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGES| UYGULAWA iMAR
PLANI VE DEGISIKLIKLERINE YAGMURSUYU VE GRi SU TOPLAWATANKINA ILISKIN PLAN NOTLARININ ILA/ES]
- (11.5.2006) : (111000 Gigekii) : KADIKG Y MERKEZ E:5 (D100) OTOYOLU ARA BOLGES] UYGULAWA IMAR PLANI VE PLAN

NOTLARI ILE LEJAND TADILLERI

- (29.11.2021) : (111000 Glgekli) : 11.05.2006 ONANLI 11000 GLGEKLI KADIKGY MERKEZ E-5 (D-100) 0TOYOLU ARA BOLGESI
UYGULAMA IMAR PLANI VE DEGISIKLIKLERINDE YUKSEKLIK SINIRLAMASINA ILISKIN PLAN DEGISIKLIGI
- (23.12.2011) : (111000 Olgekli) : MARMARAY PROJEST GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 141000 OLGEKLI UY GULAMA

iMAR PLANI

- (16.3.2023) : (171000 Digekii) : RISKLI YAPILARAILISKIN 11.05.2006 ONAYLI 141000 GLGEKLI KADIKD Y MERKEZ E-5(D-100)
OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAWA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU iLAVESINE ASKI

SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI

- (16.3.2023) : (171000 Dlgekli) : 11.05.2006 ONANLI 171000 BLGEKLI UY GULAWA IMAR PLANI VE DEGISIKLIKLERINE AIT PLAN

NOTU DEBISIKLIGI

Kigmey 443 etanon Gar ABN) Kigme B3y Topih Tagina Hath lamiaray Hats)

Parselde birden fazla plan fonksiyonu meveuttur. Yapilagma kogullar igin 'Plan Fonksiyon' bilgisi (zerine tiklayniz.

Bl KADASTRO PARSELI

Tapu Mshallesi
Pafta
KADIKGY AdaiParsel

Parzel Mlan (1)

Kat Adedi

ingaat Nizami
TAKS.

KAKS.

Kot Ainacak Nokta

- Parselde veya parsel komgulugunda tescillitespitli eski eser bulunmas: halinde Kiittiir \ariklanni Koruma Bélge Kurulundan géniis

alinacaktir.

3479 /3G

£188,01 m* (Belirtilen fonksiyon alar, bilgisayar
AglmOdir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingast istikamet réleve belgesi
alindiktan sonra tespit edilebilir.)

@w fin @
#Ana Sayfa Plan Naotlan Yazdir
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Meri imar Plani - (12.12.2010) : (11000 Olgekli) : 0100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KetsAGI - SOGUTLUCESME (KADIKD Y) ARASI
METROBUS HATTI PROJESI
- (28.9.2015) : (141000 Digekii) : KURBASALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK PLAN DEGIgiKLIGI
- (3.12.2021) : (171000 Olgekli) : HASANPASAMAHALLES, 3463 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 505 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA
MAHALLES| 3464 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUGLACIBASI MAHALLES] 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE iLISKIN UYGULAMA
IMAR PLANI
- (21.2.2017) : (1#1000 Glgekli) : 1/1000 DLGEKLI KADIKDY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGEST UY GULAWA IMAR
PLANINDA DONATI ALANLARI DISINDA YENGOK 15 KAT SINIRLAVASINATLISKIN 141000 OLGEKLI UYGULAWA IMAR PLANI
PLAN NOTU VE LEJANDI DEGIgIKLIGi i S .
- (20.2.2022) : (141000 Digeldi) : 11.05.2006 ONAYLI KADIKG Y MERKEZ E-5 (D-100) 0TOYOLU ARA BOLGES| UYGULAMA IMAR
PLANI VE DESISIKLIKLERINE YABMURSUYU VE GRI SU TOPLAVA TANKINAILISKIN PLAN NOTLARININ iL&EST
- (20.11.2021) : (11000 Digekli) : 11.05.2006 ONANLI 141000 GLGEKLI KADIKDY MERKEZ E:5 (D-100) OTOY OLU ARA BOLGESI
UYGULAMA IMAR PLANI VE DESISIKLIKLERINDE ¥ UKSEKLIK SINIRLAASINA ILISKIN PLAN DEGISiKLIGI
- (16.3.2023) : (141000 Digekdi) : RISKLI YAPILARA ILISKIN 11.05.2006 ONAYLI 1/1000 OLGEKLI KADIKGY MERKEZ E-5(D-100)
OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAWA IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 20.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU ILA/ESINE ASKI
SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI
- (16.3.2023) : (1/1000 Olgekii) : 11.05.2006 ONANLI 171000 GLGEKLI UYGULAWA IMAR PLANI VE DEGISIKLIKLERINE AT PLAN
NOTU DEGISIKLIGI

Plan Fonksiyon

Bl KADASTRO PARSELI

Tasdik Tarihi s Tapu Mahallesi TUBLACI BASI

Dlgegi - Pafta 127

ilge KADIKDY AdaiParsel 3479 1 2[EFC

idari Mahalle - Parsel Sam (1) 755,93 m* (Belirtilen fonksiyon alan, bilgisayar

AglmOdir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingaat istikamet rdleve belgesi
alindiktan sonra tespit edilebilir.)

Bina Yiiksekligi Yengok=2 Kat Kat Adedi -

0n Bahge ingaat Nizami AYRIK

‘fan Bahge TAKS.

#eka Bahge KAKS. KAKS:0.60

Bina Derinligi Kot Ainacak Nokta

Bina Geniglii

Not - Parselde veya parsel komgulugunda tescillitespitli eski eser bulunmasi halinde Kiittiir \ariklanni Koruma Bdlge Kurulundan gdnis

alinacakdtir.
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9.3 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.
F 4

‘weblopu

fapunan kisgyoly

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $SBi var)
TAPU KAYIT BILGiS

Kaydi Olusturan: ERDING AVCI ( TURKIYE CUMHURIYETi DEVLET DEMIR YOLLARI )

Tarih: 6-11-2023-16:46

i

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3479/2
Tasinmaz Kimlik No: 108975102 AT Yizélgim(m?2): 4628.84
il/ilge: ISTANBUL/KADIKOY Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Ad: Kadikoy Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: ZUHTUPASA Mah. YiizOlgtimd:
Mevkii: NULL Bagimsiz B&Iim Net

- YizOlglimi:
Cilt/Sayfa No: 60/?803 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif B Rpay Bayde:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak A M.KROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LiK KISIM UZERINDE BU (SN:47) MALIYE Kadikay
PARSEL ALEYHINE TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE iRTIFAK HAZINESI 2.Bdlge(Kapatildi)
HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) VKN:6110312806 |- 19-10-1983 00:00
- 5652
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
521477269 (SN:47) MALIYE HAZINESI - 56261/115| 2250.44 4628.84 imar (TSM)
VKN:6110312806 721 16-03-2020
12982
521477270 (SN:47) MALIYE HAZINESI - 211063/46 | 2110.63 4628.84 imar (TSM)
VKN:6110312806 2884 16-03-2020
12982
521477271 (SN:47) MALIYE HAZINESI - 26777/462 | 267.77 4628.84 imar (TSM)
VKN:6110312806 884 16-03-2020
12982

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ZEMINi SULTAN SELIMi KADIM VAKFI MALIYE (SN:5585620) ZEMINi SULTAN KADIM
HAZINESI VAKFI VKN:
VKN
Beyan | ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 MALIYE (SN:47) MALIYE HAZINESI Kadikoy
HAZINESI VKN:6110312806 2.Bolge(Kapatildi)
VKN - 26-02-1974 00:00
-1538
Serh HACIZ:02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. MA_LiYE ) Kadikoy
HAZINESI 2.Bolge(Kapatildi)
VKN - 02-04-1978 00:00
-1538
2/3
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Serh ZEMINi SULTAN SELIMi KADIM VAKFI MALIYE (SN:5585889) ZEMIiNi SULTAN SELIMI
HAZINESI KADIM VAKFI VKN:
VKN

Beyan | IS BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE MALIYE Kadiksy
iSKAN BAKANLIGI DEMIRYOLLARI HAZINESI 2.Bolge(Kapatildi)
LIMANLAR VE HAVA MEYDANLARI VKN - 24-09-1985 00:00

iINSAAT GENEL MUDULUGUNE TAHSIS -4612

EDILMISTIR YEV:4612 24/09/1985

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TOww9fw2Psm kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Tarih: 6-11-2023-16:45

t

BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

‘webl!

fapumun kis

Kaydi Olugturan: ERDING AVCI ( TURKIYE CUMHURIYETi DEVLET DEMIR YOLLARI )

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3478/1
Tasinmaz Kimlik No: 108975116 AT Yiizélgim(m2): 23448.54
il/ilge: ISTANBUL/KADIKOY Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr: Kadikdy Bagimsiz B6lim Briit
Mahalle/Kay Adi: HASANPASA Mah. YuzOlgtimd:
Mevkii: NULL Bagimsiz Bolim Net

- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 26/2513 —

- Blok/Kat/Giris/BBNo:

Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:

ESKi VE YENi iISTASYON BIiNALARI,
GAR LOJMANLARI, ALTINDA BES
DUKKANLI KARGIR i$ HANI VE
ARSASI

Ana Tasinmaz Nitelik:

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan iST.2.NO KUL.VE TAB.VAR.KOR.KUR.17/08/2005 TARIH VE 446 SAYILI
Ti/i5

SM-24-SPK-050
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KAR.VAR.16/09/2005 GELEN NO:2355( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
Beyan iST.2.NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 SAY
KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN NO:87( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
Beyan Il decede korunmasi gerekli taginmaz kilttr varhigidir.( Sablon: Kiltiir Ve Kadikoy -
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 07-12-2010 14:55 -
23051
Beyan Korunmasi gerekli kiiltir varligidir.( Sablon: Kiiltir ve Tabiat Varliklarinin Kadikoy
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 1.Bolge(Kapatildi)
-20-10-2009 15:19
-20793
Beyan KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK FOLYESINDE (A) Kadikay
HARFI ILE BELIRTILEN 0491,57 M2 Si ARSA OLARAK (SAGLIK OCAGI 1.Bolge(Kapatildi)
OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA DEVIR) 2.BOLGE TSM ERENKOY - 10-04-2009 15:43
MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK - 7805
UZERE DEVIR EDILMISTIR.( Sablon: Diger)
Beyan KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK FOLYESINDE Kadikay
(B) HARFI ILE BELIRTILEN 318,29 M2 YOL OLARAK SICILDEN TERKIN 1.Bolge(Kapatildi)
EDILDI.( Sablon: Diger) -10-04-2009 10:17
-7757
Beyan IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL EDILDI. Kadikay
(HUKMEN IFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK FOLYESINDE A)HARFI 1.Bolge(Kapatildi)
ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR OLARAK KADIKOY 2.BOLGE - 12-03-2009 13:37
T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK - 5742
CILT 81 SAHIFE 8006 YA TESCIL EDILDI. (C)HARE! ILE BELIRTILEN 25825
M2 ESKi GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU
ZUHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT 52
SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI.( Sablon: Diger)
Beyan I NUM.KUL.VE TAB.KOR.KURULUNUN 13/07/2005 TARIH VE 430 SAYILI Kadikoy
KARARI VARDIR.03/08/2005 YEV:9664( Sablon: Kiiltir ve Tabiat 1.Bolge(Kapatildi)
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) - 03-08-2005 00:00
- 9664
2:/:5
Beyan I NUMARALI KUL.VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARIH VE Kadikay
6910 SAYILI KORUNMASI GEREKLI KUL.VAR.OLARAK TESCILINE DAIR 1.Bolge(Kapatildi)
KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716( Sablon: Kiltir ve Tabiat - 11-05-2004 00:00
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) -4716
Beyan 2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLI Kadikay
KULTUR VARLIGI SERHI:01/09/1997 YEV:4994( Sablon: Kiiltlir ve Tabiat 1.Bolge(Kapatildi)
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) -01-09-1997 00:00
-4994
Beyan 2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177( Sablon: Ortak yerlerin Kadikoy
belirtilmesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
-13-10-1988 00:00
-4177
Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581( Sablon: Ortak yerlerin Kadikoy
belirtilmesi) 1.Bolge(Kapatildi)
-28-06-1988 00:00
-2581
Beyan ESKI ESER:25/03/1988 YEV:1222( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Kadikoy
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 1.Bolge(Kapatildi)
-25-03-1988 00:00
-1222
Beyan | BiR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGINA Kadikdy
DAIRE SERH:29/02/1988 YEV:833( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) 1.Bolge(Kapatildi)
- 29-02-1988 00:00
- 833
Beyan iKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGI Kadikoy
SERHI:28/01/1985 YEV:337( Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
- 28-01-1985 00:00
-337
Beyan 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGI Kadikdy
SERHI:11/01/1985 YEV:117( Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
-11-01-1985 00:00
-117
Beyan MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269( Sablon: Gegici (SN:2859523) Kadikdy
3/5

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-24-SPK-050
149


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal
Yapilarin Belirtilmesi) KADIKOY 1.Bolge(Kapatildi)
BELEDIYESi- |- 12-06-1981 00:00
(ISTANBUL) - 2269
VKN:4860032364
Beyan AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMi$ BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 Kadikoy
SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN ERENKOY TREN iSTASYONU 1.Bélge(Kapatildi)
KARSISINA ISABET 8677 M2 KISMI iIFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ - 01-09-1967 00:00
375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CiNSIDE ARSA - 4487
OLARAK TASHiH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUNUN 27/2573
SAHIFESINE TESCIL EDILDI. 08/02/1963 T 1416 Y SOGUTLUGESME
TREN iSTASYONU SAHASININ SOMENDUFER GUZERGAHI SINIRLARI
ICERISINDE OLDUGUNDAN BU SAHAYA YUZOLGUMU iLAVE EDILDI.
28/06/1965 Y:6008 2457M2 MIKTARLI KISIM IFRAZEN iBRAHIM AGA
3/473 KUTUK SAHIFESINDE TCDD YOLLARI ISLETMESI ADINA TESCIL
EDILDI. 01/09/1967 4487 Y( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
521477273 (SN:23115) T.C. DEVLET . 11 23448.54 | 23448.54 | imar (TSM)
DEMIRYOLLARI (TCDD) 16-03-2020
VKN:2940034188 12982

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/i Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE T.C. DEVLET (SN:3892) KARAYOLLARI GENEL Kadikdy
SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B DEMIRYOLLA MUDURLUGU VKN:5230028459 1.Bolge(Kapatildi)
4/5
INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTRUKTUR RI(TCDD - 04-05-2004 00:00
BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN - 4566
6112-1475 SAY.YAZ.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HOG8LAr95eE kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun kisepolul

Tarih: 6-11-2023-16:46

¢

Kaydi Olusturan: ERDING AVCI ( TURKIYE CUMHURIYETi DEVLET DEMIR YOLLARI )

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3479/1
Taginmaz Kimlik No: 108975106 AT Yiizélgim(m2): 12610.83
il/ilge: ISTANBUL/KADIKOY Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr: Kadikoy Bagimsiz B&IUm Briit
Mahalle/Koy Adr: ZOHTUPASA Mah. YuzOlehmt:
Mevkin: NULL Bagimsiz B&lim Net

= YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 60/5802 P
T T Blok/Kat/Giris/BBNo:

ayl m: i
SLREE Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR EV VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan iST.2.NO KUL.VE TAB.VAR.KOR.KUR.17/08/2005 TARIH VE 446 SAYILI
KAR.VAR.16/09/2005 GELEN NO:2355( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
Beyan IST.2.NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 SAY
KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN NO:87( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
1/5
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
Beyan Il decede korunmasi gerekli taginmaz kdilttr varhigidir.( Sablon: Kiiltiir Ve Kadikoy -
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 07-12-2010 14:55-
23051
Beyan Korunmasi gerekli kiiltir varligidir.( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Kadikoy
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 1.Bdlge(Kapatildi)
-20-10-2009 15:19
-20793
Beyan KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK FOLYESINDE (A) Kadikdy
HARFI ILE BELIRTILEN 0491,51 M2 SI ARSA OLARAK (SAGLIK OCAGI 1.Bdlge(Kapatildi)
OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA DEVIR) 2.BOLGE TSM ERENKOY - 10-04-2009 15:43
MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK - 7805
UZERE DEVIR EDILMISTIR.( Sablon: Diger)
Beyan | KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK FOLYESINDE Kadikdy
(B) HARFI ILE BELIRTILEN 318,29 M2 YOL OLARAK SICILDEN TERKIN 1.Bdlge(Kapatildi)
EDILDI.( Sablon: Diger) -10-04-2009 10:17
-7757
Beyan IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESGIL EDILDI. Kadikéy
(HUKMEN IFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK FOLYESINDE A)HARFI 1.Bdlge(Kapatildi)
ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR OLARAK KADIKOY 2.BOLGE -12-03-2009 13:37
T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK - 5742
CILT 81 SAHIFE 8006 YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825
M2 ESKI GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU
ZUHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT 52
SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESGIL EDILDI.( Sablon: Diger)
Beyan I NUM.KUL.VE TAB.KOR.KURULUNUN 13/07/2005 TARIH VE 430 SAYILI Kadikoy
KARARI VARDIR.03/08/2005 YEV:9664( Sablon: Kiiltir ve Tabiat 1.Bdlge(Kapatildi)
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) - 03-08-2005 00:00
- 9664
Beyan Il NUMARALI KUL.VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARIH VE Kadikdy
6910 SAYILI KORUNMASI GEREKLI KUL.VAR.OLARAK TESCILINE DAIR 1.Bdlge(Kapatildi)
KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat - 11-05-2004 00:00
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) -4716
2:/5
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Beyan | 2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLI Kadikdy
KULTUR VARLIGI SERHI:01/09/1997 YEV:4994( Sablon: Kiiltir ve Tabiat 1.Bdlge(Kapatildi)
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) - 01-09-1997 00:00
- 4994
Beyan 2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177( Sablon: Ortak yerlerin Kadikoy
belirtilmesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
-13-10-1988 00:00
-4177
Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581( Sablon: Ortak yerlerin Kadikoy
belirtilmesi) 1.Bolge(Kapatildi)
- 28-06-1988 00:00
-2581
Beyan ESKI ESER:25/03/1988 YEV:1222( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Kadikoy
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 1.Bdlge(Kapatildi)
- 25-03-1988 00:00
-1222
Beyan BiR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGINA Kadikay
DAIRE SERH:29/02/1988 YEV:833( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) 1.Bolge(Kapatildi)
-29-02-1988 00:00
-833
Beyan iKi ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGI Kadikoy
SERHI:28/01/1985 YEV:337( Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
-28-01-1985 00:00
-337
Beyan 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA KULLANILAMAYACAGI Kadikoy
SERHI:11/01/1985 YEV:117( Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) 1.Bolge(Kapatildi)
-11-01-1985 00:00
=117
Beyan MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269( Sablon: Gegici (SN:2859523) Kadikdy
Yapilarin Belirtilmesi) KADIKOY 1.Bolge(Kapatildi)
BELEDIYESI- |- 12-06-1981 00:00
(ISTANBUL) - 2269
VKN:4860032364
3/5
Beyan AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMi$ BULUNAN 04/04/1962 TARIH 961/171 Kadikay
SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN ERENKOY TREN ISTASYONU 1.Bolge(Kapatildi)
KARSISINA ISABET 8677 M2 KISMI IFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ - 01-09-1967 00:00
375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA - 4487
OLARAK TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUSUNUN 27/2573
SAHIFESINE TESCIL EDILDI. 08/02/1963 T 1416 Y SOGUTLUGESME
TREN ISTASYONU SAHASININ SOMENDUFER GUZERGAHI SINIRLARI
IGERISINDE OLDUGUNDAN BU SAHAYA YUZOLGUMU ILAVE EDILDI.
28/06/1965 Y:6008 2457M2 MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA
3/473 KUTUK SAHIFESINDE TCDD YOLLARI ISLETMESI ADINA TESCIL
EDILDI. 01/09/1967 4487 Y( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
521477272 (SN:23115) T.C. DEVLET - 1 12610.83 | 12610.83 imar (TSM)
DEMIRYOLLARI (TCDD) 16-03-2020
VKN:2940034188 12982
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE T.C. DEVLET (SN:3892) KARAYOLLARI GENEL Kadikdy
_ SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B | DEMIRYOLLA MUDURLUGU VKN:5230028459 1.Bolge(Kapatildi)
INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTRUKTUR | RI(TCDD - 04-05-2004 00:00
BOLGE BASKAN.04/05/2004 GUN - 4566
6112-1475 SAY.YAZ.
4/5

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

SM-24-SPK-050
152


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) RMmqG6BqTNJ kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

SM-24-SPK-050

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
153

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. c

smartkurumsal

9.4 DEGERLEME UZMANLARI LISANSLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir,

QSPL = (|l @sPL

Duzenlenme Tarihi: 3.08.2022 Belge No: 924076 Diizenlenme Tardhi: 26,11.2021 Baige No: 408249

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

| Sermaye Piyasast Kurukunun VII-128.7 sayi Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar Sermaye Piyasas: Kurulunun Vil-128.7 sayhk Sermaya Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar
Igin Zhuulnlm ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakiuinda Tebk)'i uyannca ‘l igin Lisanslama ve Sicd Tutmaya lligkin Esaslar Haklanda Teblk'i uyannca
NURULLAH KiBAR MERVE GUNES

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmigl.

argins fLUL sy L

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYES|

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Fanh ; 06.11.2009 No: 401187

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Butunanlar [cin Lisanstama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkanda Teblig”l uyannca

Mehmet OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansint aimaya hak kazanmagtir.

A

lkay ARIKAN
GENEL SEXRETER BASKAN
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Mehmet Ozturk

on

29 June 2020

WAS ELECTED A PROFESSIONAL MEMBER OF
THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

6869236
MEMBERSHIP NUMBER

PRESIDENT OF RICS

(3 rRiCS
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9.5 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

TDU

TURKIYE DEGERLEME DIMANLARI BiRLIGI
THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRRISIRS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.05.2023 Belge No: 2023-03.11722

Sayin Nurullah KIBAR
(T.C. Kimlik No: 14569149032 - Lisans No: 924076)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Konut Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 1 (bir) yillik mesleki tecrtibe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

-

s _a)u” .

\\
\.__/Jl .
Hakan UFUK
Y BAHCECI
Genel Sekreter asaéaskag
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 02.01.2023 Belge No: 2023-01.11097

Sayin Merve GUNES
(T.C. Kimlik No: 22117928978 - Lisans No: 409249)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

| o\ e

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:15.05.2020 Belge No: 2019-01.3222
Sayin Mehmet OZTURK
(T.C. Kimlik No: 12298179368 - Lisans No: 401187 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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9.6 RAPORU HAZIRLAYAN KiSILERIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI : Nurullah KIBAR
T.C. KIMLIK NUMARASI : 14569149032
IKAMETGAH ADRESI : Giimiigdere Mah. 11. Sk. No:1/1 Kecioren / ANKARA

OGRENIM DURUMU : Ankara Universitesi — Uygulamal1 Bilimler Fakiiltesi —
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolimii (2018 - 2022) (Lisans)

Ankara Universitesi. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Anabilim
Dal1 (2024 - ) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcist
VERGI KIMLIK NUMARASI: -

ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
2. |- - -
3- |- - -
VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER
DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI
ISLETMENIN UNVANI

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER VE SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA
Gayrimenkul
(03.08.2022 - 924026) | - ) Degerleme Uzmanligi
o Lisansi (03.08.2022 -
924026)
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ADI-SOYADI : Merve GUNES

T.C. KIMLIK NUMARASI  : 22117928978

IKAMETGAH ADRESI : Goksu Mah. 5350. Cad. Oyak Goksupark Sitesi B4 Blok Daire:10
Etimesgut/ ANKARA

OGRENIM DURUMU : Selguk Universitesi — Miithendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2014)
Selguk Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (-) (Yiiksek Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani - Denetmen

VERGI KIMLIK NUMARASI: --

ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1- | Akaray Grup Insaat Ocak 2015 — Temmuz 2015 | Harita Miihendisi
2- | Giinka Harita Mayis 2016 — May1s 2017 Harita Miihendisi
3- | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Temmuz 2017 — Kasim 2021 | Kidemli Degerleme
Uzman

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HiZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Her tiirlii taginmaz Kidemli Degerleme
Uzman

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGIiTIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(03.04.2018- 409249)

(03.04.2018- 409249)
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ADI-SOYADI : Mehmet OZTURK

T.C. KIMLIK NUMARASI : 12298179368

IKAMETGAH ADRESI : Alacaatli Mah. 4827. Sok. No: 6/C Cankaya/ANKARA

OGRENIM DURUMU

Gazi Universitesi - Mimarlik Miihendislik Fakiiltesi - Sehir Ve Bolge Planlama Béliimii (2003) (Lisans)
Ankara Univ. — Fen Bilimleri Enstitiisii - Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali (2014-
2019) (Y.Lisans)

HALEN CALISTIGI iISYERININ UNVANI VE ADRESI:

Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya /| ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Sehir Plancis1 - Sirket Ortag - Sorumlu Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: 7720681407

ORTAKLIK PAY1: % 45

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

2- | Cimar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Aralik 2011 - Agustos 2012 | Degerleme Uzmani

3- | Fortis Bank A.S. / Tiirk Ekonomi Bankasi | Mayis 2005 - Eyliil 2011 Ekspertiz Birimi- Ege
A.S. Ege Bolge Md. Bolge Sorumlusu

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU | GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

Cinar Tasinmaz Degerleme ve Dan. A.S. Her tiirlii taginmaz Degerleme Uzmant -
Denetmen

Fortis Bank A.S. / Tirk Ekonomi Bankas1 A.S. | Her tiirli taginmaz Degerleme Uzmani -

Ege Bolge Md. Denetmen

DEGERLEME iLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI EGITIMIN SURESI EGITIMIN ADI SERTIFIKA

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi
(06.11.2009 - 401187)

(06.11.2009 - 401187)
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