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Rapor Numarasi Ozel 2022-1319

Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sozlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarin

Raporun Konusu .
P Degerleme Raporu

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel,
Degerleme Konusu ve | Ziihtlipasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 Parselde kayith gayrimenkuller Gzerinde
Kapsami bulunan projenin Yapim ligeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden
Kaynaklanan Haklarin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Yiiz On Ug (113) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1319 /30.12.2022

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler
dogrultusunda Yapim iceren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'nden
Kaynaklanan Haklar’nin giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK
mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Hasanpasa Mabhallesi, Fahrettin Kerim Gokay Caddesi, No:2 Kadikoy-
ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel,
Zihtlipaga Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar Ségiitliigesme YHT istasyonu icerisindedir.

imar Durumu

S6z konusu parseller 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
tasinmaz ‘Kismen istasyon’, ‘Kismen Park’, ‘Kismen Rayl Toplu Tasima Hattr’
alani igerisinde olup ‘istasyon’ alani igerisinde kalan kisim Kaks: 0,60 Hmax:
2 Kat yapilagsma kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

06.09.2022 tarihli "Yapim
iceren Alanlar icin
Kiralama So6zlesmesi"nden

kaynaklanan haklarinin
piyasa degeri (KDV Haric)

718.960.000,00 TL
(Yedi Yiiz On Sekiz Milyon Dokuz Yiiz Altmig Bin Tirk Lirasi)

06.09.2022 tarihli "Yapim
iceren Alanlar icin
Kiralama So6zlesmesi"nden

kaynaklanan haklarinin
pivasa degeri (KDV Dahil)

848.372.800,00 TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak ONOGLU — SPK Lisans No: 407327
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis olup 30.122022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1319 rapor numarasiyla
nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, AKFEN Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.’nin talebi {zerine; istanbul ili, Kadikéy ilcesi,
Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel ve Ziihtlipasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 Parsel lizerinde yer
alan projenin Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklar’nin adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Gzere,
ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 13.10.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi__: Biiylikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 1.300.000.000, TL
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.’nin talebi (izerine istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel, Ziihtlipasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 parselde bulunan
projenin Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklari’nin tasinmazlarin
adil piyasa kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Hasanpasa Mahallesinde bulunmaktadir. 1. Cevre
Yolu lzerinde glineybati istikamette ilerlerken Sogitllicesme Koprill Kavsagina girilerek Fahrettin
Kerim Gokay Caddesi’'ne donis yapilir. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Uzerinde kuzebati yonde
ilerlenir ve Kurbaglidere Caddesi ile baglantisindan sola déniiliir ardindan 170 metre ilerledikten sonra
solda konu tasinmaza ulasilir. Tasinmazin yakin cevresinde ticari yapilar, hastane, futbol stadi ve
Universite bulunmaktadir. Tasinmaz Kadikdy Rihtim’a yaklasik 1,3 km., TEM Otoyolu’na yaklasik 3 km.
mesafede yer almaktadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
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: ISTANBUL- KADIKOY

MAHALLE — KOY - MEVKii

: HASANPASA MAHALLESI

CILT - SAYFANO

:26-2513

ADA - PARSEL

: 3478 ADA 1 PARSEL

YUzZOLCUM

: 23.448,54 M?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: Eski Ve Yeni istasyon Binalari, Gar Lojmanlari, Altinda Bes
Diikkanli Kargir is Hani Ve Arsasi

TASINMAZ ID

: 108975116

MALIK - HiSSE

: T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI — (1/1)

TARIH-YEVMIYE

:16/03/2020 - 12982

iL—iLCE

: ISTANBUL- KADIKOY

MAHALLE — KOY - MEVKii

: ZUHTUPASA MAHALLESI

CiLT - SAYFANO

: 60-5802

ADA - PARSEL

: 3479 ADA 1 PARSEL

YUzZOLCUM

:12.610,83 M?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: Kargir Ev Ve Arsasi

TASINMAZ ID

: 108975106

MALIK - HiSSE

: T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI — (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:16/03/2020 - 12982

iL—ILCE

: ISTANBUL- KADIKOY

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: ZUHTUPASA MAHALLESI

CILT - SAYFANO

: 60-5803

ADA - PARSEL : 3479 ADA 2 PARSEL
YUzZOLGUM . 4.628,84 M?

ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA

TASINMAZ ID : 108975102

MALIK - HiSSE : MALIYE HAZINESI — (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:16/03/2020 - 12982

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda c¢ok sayida beyan kaydi bulunmakta olup ilgili
beyanlar ana tasinmaz kaydi olup ana kitikten gelmektedir. Herhangi bir olumsuz kayit
bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Konu tasinmazlardan 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel T.C. Devlet Demiryollari, 3479 ada 2 parsel
Maliye Hazinesi 16/03/2020 tarihi itibari ile imar islemi sonucu edinilmistir. imar ve hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikoy Belediyesi’nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu taginmazlarin 12.12.2010 t. tarihli 1/1000
Olgekli D-100 KARAYOLU ZINCIRLIKUYU LEVENT KAVSAGI - SOGUTLUCESME (KADIKOY) ARASI
METROBUS HATTI PROJESI, 17.12.2012 t. tarihli 1/1000 Olcekli FENERBAHCE STADI ONU - TASKOPRU
CADDESI - O-1 YOLU KESiSiMi REVIiZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJESI IMAR PLANI DEGISIKLIGi,
23.6.2011 t. tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME ISTASYON SAHASI UYGULAMA iMAR PLANI
DEGISIKLIGi VE ILAVESI, 28.9.2015 t. tarihli 1/1000 Olgekli SOGUTLUCESME MEVKii KURBAGALIDERE
ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK UYGULAMA IMAR PLANI - 23.6.2011 t. tarihli 1/1000
Olgekli SOGUTLUCESME iSTASYON SAHASI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi VE ILAVESI, 3.12.2021
t. tarihli 1/1000 Olgekli 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 t. tarihli 1/1000 Olcekli MARMARAY
PROJESI GUZERGAHI USKUDAR-KADIKOY ARASI 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI kapsaminda
“Ana istasyon (Gar Alani)”, “Ana istasyon (Gar Alani)”, “Rayli Toplu Tasima Hatti (Marmaray Hatt1)”
alaninda kalmaktadir. “Ana istasyon (Gar Alani)” alani Kaks: 0,60 Hmax: 2 Kat yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net parsel m? si insaat istikamet réleve belgesi alindiktan
sonra tespit edilebilecegi belirtilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Kadikdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Konu taginmazlardan 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel T.C. Devlet Demiryollari’na, 3479 ada 2
parsel Maliye Hazinesi’ne aittir. 06.09.2022 tarihli Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sozlesmesi
incelenmistir. ilgili sézlesmeye gore parseller iizerinde yapilmakta olan YHT istasyon ve ticari alanlarin
insaatinin, T.C.D.D.'nin onayladig Yapi Ruhsatlarina gére proje dahilinde 16.341 m? kiralanabilir
Alanlar, depo ve teknik hacim ile vaziyet planinda belirtilen 2.689 m? Otopark’in 28 sene sireyle
Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan, anahtar teslimi yapimi ve bu siirecte edimlerin
karsilikli olarak yerine getirilmesi ile ilgili Taraflar’'in hak ve ytktumliliklerinin belirlenmesine iliskindir.

ilgili sozlesme rapor ekinde yer almaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
\ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 11113




®a
>

b

KURI
DEGERLEME

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan

belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlar icin dizenlenen ruhsat
bilgileri asagidaki gibidir.

ADA PARSEL BLOK TICARI ALAN |ORTAK ALAN |INSAAT ALANI [KAT SAYISI [RUHSAT TARIH |RUHSAT SAYISI
3453 1 A0l 1.651,29 448,53 2.099,82 2 10.02.2021 2021/43
3453 1 A02 2.529,86 682,5 3.212,41 2 10.02.2021 2021/44
3453 1 A03 608,37 164,15 772,52 1 10.02.2021 2021/45
3453 1 A4 1.244,10 335,66 1.579,76 1 10.02.2021 2021/46
3453 1 A05 3.127,78 843,87 3.971,65 1 10.02.2021 2021/47
3453 1 A06 3.500,06 944,33 4.444,39 1 10.02.2021 2021/48
3453 1 A07 3.527,04 951,57 4.478,61 2 10.02.2021 2021/49
3454 1 B 287,48 - 4.768,32 2 - -

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin ruhsat belgelerinin arka sayfasinda yer alan belirtme geregi, Cumhurbaskanlig
Kararnamesinin 97. Maddesi hiikiimleri kapsaminda ve 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca
kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecek olup
herhangi bir yapi denetim firma bilgisi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu parseller {izerinde Ségiitliicesme YHT istasyonu projesi bulunmaktadir. Degerleme, bu
tasinmazlar igin hazirlanan ve onaylanan mevcut yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje
degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkullere ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gdrevi géren, bunlarin birbirine en ¢cok yaklastigi iki ug
Uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki 6rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok gorilen bitki tiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer
gorilen ormanlik alanlarin en &nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blyiik akarsu yoktur.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen (lkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Ginimuzde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir. Osmanh yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii,
glinimuize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltiriini ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi'nde “istanbul’un Tarihi Alanlar” bashgl icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ gog ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tirkiye’nin toplam
nifusunun ylizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40’ini
Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiiltirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir.

Turkiye’de gercgeklestirilen miuiize ziyaretlerinin vyaklasik olarak vyarisi (ylizde 49), kiltdrel
performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gegirilmektedir. istanbul’'un cagdas kiiltiirii de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiltiir Baskenti olan istanbul’un giiglii yonleri
“artan refahi, Turkiye’nin kiilttrel ve turistik lideri ve 6ncilisi olarak konumu, sanat ve kiltiire karsi
artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik niifusudur”.

Kadikdy ilgesi hakkinda: Kadikdy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilcelerinden birisidir. Kocaeli
Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida
Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Marmara sahilleri boyunca
Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu dogrultusunda olduk¢a uzun bir sahil seridine
(yaklasik 21 km) sahip olan Kadikoy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glizergahlar
yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Nafus: 15.840.900

Nufus: 485.233

Kadikdy nufusu 2021 yilina gore 485.233.

. Bu niifus, 218.661 erkek ve 266.572 kadindan olusmaktadir.
Bu niifus, 7.933.686 erkek ve 7.907.214 kadindan olusmaktadir. E . " :
Yiizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir. Yiizde olarak ise: %45,06 erkek, %54,94 kadindr.

1 %2,45
Istanbul niifusu bir 6nceki yila gére 378.448 artmistir.

istanbul niifusu 2021 yilina gére 15.840.900'dir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2021
Niifus: 84,680,273

I Nifus
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NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022
%0
80 »A,v-//'/ 85515439
///
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,36
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulastirma oldu. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ABD son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
dusls egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)

25 22

20
15 4

10 A

] N
0

10,4

2020 2021 2022

s Bir onceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndinimanusg) = Bir onceki ceyrede gore degisim oran

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %7,3 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile AVRO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami
Tem'l8 Ocak'19 Tem'l19 Ocak '20 Tem '20
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Sali, Ara 13, 2022 f
TR 10 YILLIK TAHVIL: 10.99 (1@

w

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra dusus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tumi

4

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.5024 [ A

2022

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gdstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Arahigi Secimi 1Ay  3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 42

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144 [ g

1
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2022

2019 yil Mayis ayi ile birlikte Avro 10 yillik Alman Tahvili ise 0in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
%2 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

15.12.2022 - 9,6656

10

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2022 yilinda goraldigi Gzere
TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.
FRED -~/ — secured overnight Financing Rate

1
Friday, Dec 9, 2022: 3.80 ij

'J)WJ‘"WLL“PL% I

Percent.

Shaded areas indicate U.S. recessions. Source: Federal Reserve Bank of New York

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdéstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goérildugi tzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi %3,5-4 seviyesine yiikselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani %10,50 dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00
seviyesi izerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise gecmis olup
rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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Amerika Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmigtir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliclinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biyliimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli &l¢lide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdériinde gorilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisusle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eyliil doneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Tlrkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Kasim 2022

(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine goére %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalig gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payi
%14,1 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gercgeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i;; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277659 1265353 1,0
ipotekli satig 16 655 39 366 577 258524 249 270 37
Diger satig 101151 139 448 -275 1019135 1016 083 03
Satig durumuna gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277 659 1265 353 1,0
ik el satis 37380 55706 -329 382190 384776 -0,7
ikinci el satig 80 426 123108 -347 895 469 880 577 17

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak
gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2022
(Adet)
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,7 azalig
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satigi, Kasim 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6dnceki yilin ayni ddnemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022

(Adet)
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirastyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 iilke, Kasim 2022
Kanada
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Rusya Federasyonu 2575 (Adet)
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili lIl. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve ylzdlgimu %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizolgciimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuizolgumi, lll. Ceyrek 2022
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen silirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlardan 23.448,54 m? yiizdlclimiine sahip 3478 ada 1 parsel, geometrik olarak
yamuk formunda, topografik olarak az egimli arazi yapisina sahiptir. Parsel kuzeydogu ydnden
Fahrettin Kerim Gokay Caddesi'ne, kuzeybati ydonden Kurbaglidere Caddesi’'ne ve giineybati ydonden
Taskopru Caddesi Kavsagi’'na cephelidir.

Rapora konu tasinmazlardan 12.610,83 m? yizoélglimiine sahip 3479 ada 1 parsel ve 4.628,84 m?
ylUzolgimiine sahip 3479 ada 2 parsel, komsu parsel olup, geometrik olarak yamuk formunda,
topografik olarak az egimli arazi yapisina sahiptirler. Parseller gineydogu yonden 1. Cevre yolu’na
cephelidirler.

Konu tasinmazlar lizerinde devam etmekte olan proje; mevcut ruhsat ve ekinde 8 adet blok, 8 blokta
toplam 89 adet is yeri ve 1 gar igin hazirlanmistir.

Tarafimiza iletilen projesi restoran, perakende magazalar ve fuaye béliimlerinden olusmaktadir. Ayrica
projesinde vaziyet planinda belirtilen 2.689 m? alanli otopark bulunmaktadir. Proje icerisinde yer alan
isyerleri, Metrobus Yolu Sokak (parselin kuzeydogu yoni) haric diger caddeye bakan dis cephe bolimi
restoran, Metrobis Yolu Sokak (parselin kuzeydogu yonii) ve restoran arkasi bolimlerinde perakende
magazalar, képriinln altina gelen kisimda biife tarzi yiyecek alanlari, dogal yiyecek alanlari (stand tarzi
kurulumlar) ve perakende magazalari olarak tasarlanmistir. 8 adet ruhsat incelendiginde isyeri toplam
alani 16.475,98 m?, Gar alani 4.480,84 m?, ortak alanlar 4.370,61 m?, toplam insaat alani 25.327,48 m?
olmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmaz lzerinde halihazirda ruhsata aykiri herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunuwnun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlar tzerinde Sogutligcesme YHT Duragi bulunmakta olup faal durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
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 kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme 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 tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢cmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icgin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Kurbaglidere Caddesi iizerinde
zemin kat 100 m?, bodrum kat 100 m? beyan edilen diikkan aylik 60.000 TL bedelle kiraliktir. Bodrum
kat serefiyesi zemin katina gore % alinmasi uygun gorilmustur. (125 m?)

Not: Emsal tasinmaz bulundugu cadde lzerinde kése konumlu, yaya aksinin yogun oldugu alandadir.
ilgilisi: 0216 360 34 34

[E:2 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede, Fenerbahge mevkiinde cadde
uzerinde konumlu, zemin kat 200 m? beyan edilen diikkan aylik 120.000 TL bedelle kiraliktir. Ayrica 150
m? 6n kullanim bulunmakta olup kapal alana gére 1/3 serefiye alinmasi uygun gérilmistir. (250 m?)
Not: Emsal tasinmaz yeni bina icerisinde, 6n kullanim alani bulunmaktadir.

ilgilisi: 0216 610 11 08

[E:3 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede, Fenerbahce mevkiinde Dr. Faruk
Ayanoglu Caddesi ile Fuat Pasa Caddesi’nin kdsesinde konumlu, zemin kat 60 m? beyan edilen diikkan
aylik 60.000 TL bedelle kiraliktir. Ayrica 75 m? 6n kullanim bulunmakta olup kapali alana gére 1/3
serefiye alinmasi uygun gorilmistir. (85 m?)

Not: Emsal tasinmaz yeni bina igerisinde, 6n kullanim alani bulunmaktadir.

ilgilisi: 0216 356 00 60

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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[E:4 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede, Fenerbahce mevkiinde operatér
Cemil Topuzlu Caddesi (izerinde zemin kat 90 m?, bodrum kat 40 m? beyan edilen diikkan aylik 80.000
TL bedelle kiraliktir. Bodrum kat serefiyesi zemin katina gore % alinmasi uygun gorilmistir. Ayrica 60
m?2 6én kullanim bulunmakta olup kapali alana gére 1/3 serefiye alinmasi uygun gérilmustir. (120 m?)

Not: Emsal tasinmaz bulundugu cadde (zerinde yaya aksinin yogun oldugu alandadir.
ilgilisi: 0216 386 33 86

[E:5 Kirahk isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede, Fenerbahce mevkiinde Bagdat
Caddesi lzerinde konumlu, zemin kat 200 m? beyan edilen diikkan aylik 120.000 TL bedelle kiraliktir.

Ayrica 150 m? én kullanim bulunmakta olup kapali alana gére 1/3 serefiye alinmasi uygun gérulmustur.
(250 m?)

Not: Emsal tasinmaz yeni bina icerisinde, ticari yogunlugun yiiksek oldugu cadde lizerinde konumlu
olup orta yogunlukta alandir.

ilgilisi: 0555 215 70 70

[E:6 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede, Caddebostan mevkiinde Bagdat
Caddesi lizerinde konumlu, zemin kat 250 m? beyan edilen diikkan aylik 250.000 TL bedelle kiraliktir.

Ayrica 240 m? 6n kullanim bulunmakta olup kapali alana gére 1/3 serefiye alinmasi uygun goérilmustir.
(330 m?)

Not: Emsal tasinmaz yeni bina icerisinde, ticari yogunlugun yiiksek oldugu cadde Gzerinde konumlu
olup orta yogunlukta alandir.

ilgilisi: 0532 262 77 49

[E:7 Kiralik isyeri] Degerleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede, Fenerbahce mevkiinde Orduevi
Caddesi tizerinde konumlu, zemin kat 60 m? beyan edilen diikkan aylik 45.000 TL bedelle kiraliktir.

Not: Emsal tasinmaz bulundugu cadde lizerinde yaya aksinin yogun oldugu alandadir.

ilgilisi: 0532 262 77 49

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIiRALIK iSYERI)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alani (m?2) 125,00m2 | 250,00m2 [ 85,00m2 | 120,00m2 | 250,00m2 | 330,00m2 | 60,00m2
Satis fiyat 60.000 TL | 120.000 TL [ 60.000 TL | 80.000 TL | 120.000 TL | 250.000 TL | 45.000 TL
m2 birim fiyati 480 TL 480 TL 706 TL 667 TL 480 TL 758 TL 750 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
Site serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
Yapi Kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 456 TL 456 TL 671 TL 633 TL 456 TL 720 TL 713 TL
Ortalama Birim fiyat 586TL/m?

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintiiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Projenin bulundugu bélgede, proje icinde yer alacak diikkanlarla benzer potansiyele sahip oldugu
disinilen, Fenerbahge ve Caddebostan mevkilerinde yapilan arastirmalarda zemin kat dikkan kira
birim degerleri 450 TL/m? ile 1000 TL/m? araliginda degismektedir. Dikkanlarin kullanim alani,
konumu, 6n kullanim alanlari, reklam kabiliyeti gibi tiim olumlu ve olumsuz 6zellikleri incelenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu projenin bulundugu parseller Devlet kurumlarina ait olup bu sebeple arsa degeri
tespiti yapilmamistir. Parseller izerinde insa edilen yapi Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan insaat
Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan yapilmakta olup proje igerisindeki ticari alanlarin kullanim hakki
ingaatin tamamlanmasinin ardindan 28 yil siire ile ylkleniciye ait olacaktir.

Tarafimizca yapilan degerlemede, ilgili sdzlesme ve projelerden tespit edilen 16.341 m? alanl ticari
alanlarin bitmis oldugu kanaatiyle giinimiz itibariyle kira bedeli yaklasik 585 TL/m? civarinda olacaktir.

Projenin tamamlanmis ve %100 doluluk ile kira getirisi bu baglamda;

16.341 m? x 585 TL/m? = ~ 9.500.000 TL/ay kira getirisi olacaktir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parseller devlet kurumlarina ait olup bu sebeple arsa birim deger tespiti yapilmamustir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu parseller Gzerinde 06.09.2022 tarihli s6zlesmeye gore insa edilen proje Akfen GYO A.S.
istiraki olan Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S. tarafindan yapilmaktadir. Proje tamamlanmasinin
ardindan, projede yer alan ticari tiniteler 28 yil siire ile yiklenici firma kullaniminda olacaktir.

Ruhsat belgelerinde belirtilen bilgilere gére toplam 25.327,48 m? insaat alaninin bitmis durum yapi
degeri asagidaki gibidir:

Bitmig Durum Yapi Degeri : 25.327,48 m? x 12.150 TL/m? (5D)= 307.728.882 TL

S6z konusu yapilarin ruhsat belgelerinde belirtilen yapi sinifi 3B olsa da yapilacak projenin konsepti,
projenin yapildigi bélgedekiinsaat zorlugu, bolge insaat maliyetleri dikkate alinarak yapi sinifi 5D olarak
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Proje iceriginde yer alan parsellerin devlet kurumlarina ait olmasi, yapinin sézlesme geregi belli bir
miktar ylklenici kullaniminda olacak olmasi, daha sonra yapinin devredilecek olmasi gibi etkenler goz
online alinarak maliyet yaklasimi ile deger tespiti yapilmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi igin ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013’te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan onerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullaniimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusiinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin 6ngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igcin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

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

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

a.Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
b.Degerlenen varligi turd,

c.Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d.Varhigin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarin konumu,
e.Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

f.Kullanilan nakit akisinin tard,

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %18 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden yaklasik %3,5-4 civarinda sektor riski ve %6
civarinda lke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %26 olarak alinmistir.

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu proje ile ilgili Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi’ne gére proje icerisinde
bulunan ticari alanlar, ¢ok amacgh salon, depo, teknik hacim ve otopark alanlari insaatin
tamamlanmasinin ardindan 28 yil siire ile Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan insaat Turizm ve Ticaret
A.S. tarafindan isletilecektir. Her tirlQ tasarruf ilgili firmaya ait olacaktir. Bu dogrultuda s6z konusu
alanlar igin toplam kiralanabilir alan (izerinden bir kira geliri olacagi 6ngorilmustir.

S6z konusu s6zlesmeye gore;

» Kira s6zlesmesi, insaatin bitecegi tarih olan Eylll 2023’ten itibaren 28 yildir.

> Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S."den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince
her ay i¢in 17.059 TL, operasyon sirecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belirlenmistir. Bu
bedeller her takvim yili baslangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel 2023 yili
Eylil ayinda paranin zaman degeri de dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir.

> Toplam kiralanabilir alan 16.341 m? ‘dir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme konusu proje, 16.341 m? kiralanabilir alana sahiptir.

e Eylil 2023 itibariyle acilmasi planlanan proje icin o tarihteki kira birim degeri 609,50 TL/m? olarak
belirlenmistir. Bu bedel 2024 yili icin %35, 2025 yiliigin %25, 2026 yiliicin %25, 2027 ve 2028 yillari
icin %15, 2029 yili %14, 2030 yili itibariyle ise her yil %11 oraninda artis olacagi dngoérilmustar.

e lk yil ticari tinite doluluk orani %20, 2024 yili igin %75, 2025 yili igin %85, 2026 yili icin %95 ve takip
eden vyillarda maksimum doluluk orani olacag ongoérilen %98 dolulukla projeksiyon
tamamlanmistir. Benzer isletmelerde olusan %2 kira bosluk orani dikkate alinmistir.

e Toplam ticari Unite geliri haricinde reklam, eglence, konser vs. gibi organizasyonlardan %3
oraninda diger gelir elde edilecegi varsayillmistir.

e Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.’den alinan bilgilere gére TCDD kira bedeli insaat siiresince
her ay icin 17.059 TL, operasyon sirecinde ise her ay icin 85.291 TL olarak belirlenmistir. Bu
bedeller her takvim yili baslangicinda 12 aylik TUFE ortalamasi ile artirilacaktir. Bu bedel 2023 yili
Eylil ayinda paranin zaman degeri de dikkate alinarak projeksiyona eklenmistir. Bu bedel her yil
kira birim degeri artis oranlarinda artirilarak projeksiyon sonuna kadar devam ettirilmistir.

e lk yillarda projedeki bosluk orani fazla olacagi icin 2023 ve 2024 yili isletme gideri toplam gelirin
%15’i, 2025 ve 2026 yili isletme geliri toplam gelirin %13’(, 2027 yili isletme geliri toplam gelirin
%11’i olarak belirlenmis olup 2028 yilindan itibaren bu oran %10’da sabit birakilmistir.

e Toplam gelirin %1’i oraninda diger gider kalemi eklenmistir. Bu gider kalemi icerisinde
ongorilemeyen giderler mevcuttur.

e 2023 yilii¢in insaat maliyetine harcanacak olan bedel alinan bilgilere gére 304.750.000 TL'dir. Bu
bedel ilk yil giderine eklenmis olup sonraki yillarda “0” sifir TL olarak devam ettirilmistir.

e 2023 yilinda insaat gideride dikkate alindiginda “-“ nakit akisi oldugu goérilmustir.

e Projeksiyon 2023 yili igin 4 ay, takip eden 27 yil igin 12’ser ay, son yil icin ise 8 ay olmak lzere
toplamda 28 yil olarak olusturulmustur.

e Elde edilen net nakit akislari indirgeme orani yardimiyla bugtine getirilmistir.

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

e Net bugiinki deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinkl deger ortaya ¢ikartilmistir.

e Tim odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KURUMSAL
DEGERLEME

Degerleme Yili 05 15 25 35 45 55 6,5 7,5 85 95 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5
p:;x’; 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
2:: 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1012026 1012027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1012033 1012034 1.01.2035 1012036 1.01.2037
Ticari Unite Kiralanabilir Alan (m2)| 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00
Ticari Unite Kira Birim Degeri ( TL/m2)| 609,50 822,83 £1.028,53 £1.234,24 £1.419,37 £1.632,28 41.860,80 42.065,49 $2.292,69 4£2.544,89 $2.824,82 $3.135,55 43.480,46 $£3.863,32 £4.288,28
Ticari Unite Doluluk Orani| 20,00% 75,00% 85,00% 95,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%
Toplam Ticari Unite Geliri +£7.967.871,60 $121.012.049,93 £171.433.737,39 $229.922.894,86 | $272.761.160,53 | £313.675.334,61 | £357.589.881,46 | £396.924.768,42 | £440.586.492,94 | £489.051.007,17 | £542.846.617,95 4$602.559.745,93 $668.841.317,98 4$742.413.862,96 4$824.079.387,88

Diger Gelirler (Otopark, Reklam, Eglence vs.)

£239.036,15

43.630.361,50

45.143.012,12

46.897.686,85

4£8.182.834,82

49.410.260,04

£10.727.696,44

£11.907.743,05

£13.217.594,79

£14.671.530,21

4£16.285.398,54

418.076.792,38

420.065.239,54

£22.272.415,89

£24.722.381,64

Toplam Gelir|

+8.206.907,75

£124.642.411,42

£176.576.749,52

4236.820.581,70

4280.943.995,35

4323.085.594,65

4368.317.577,90

+£408.832.511,47

4453.804.087,73

$503.722.537,38

$559.132.016,49

+620.636.538,31

£688.906.557,52

+£764.686.278,85

+£848.801.769,52

TCDD Kira Degeri £549.281,40 £1.588.971,33 £1.986.214,16 $2.383.457,00 £2.740.975,54 43.152.121,88 43.593.418,94 43.988.695,02 £4.427.451,47 £4.914.471,14 45.455.062,96 46.055.119,89 46.721.183,07 £7.460.513,21 48.281.169,67
isletme Gideri|  £1.231.036,16 £18.696.361,71 £22.954.977,44 | £30.786.67562 | £30.903.839,49 | £32.308.559,46 | £36.831.757,79 | £40.883.251,15 | £45.380.408,77 | $50.372253,74 | $55.913.201,65 £62.063.653,83 £68.890.655,75 £76.468.627,88 £84.880.176,95
insaat Gideril $£304.750.000,00 40,00 40,00 40,00 0,00 40,00 40,00 £0,00 40,00 40,00 £0,00 0,00 40,00 40,00 40,00
Diger Giderler, £82.069,08 £1.246.424,11 41.765.767,50 42.368.205,82 42.809.439,95 43.230.855,95 £3.683.175,78 £4.088.325,11 £4.538.040,88 45.037.225,37 45.591.320,16 46.206.365,38 £6.889.065,58 £7.646.862,79 +8.488.017,70
Net Gelir Toplami (TL)| ~ -6298.405.478,89 £103.110.654,27 £149.869.790,42 | £201.282.243,27 | £244.489.740,36 | £284.394.057,36 | £324.209.225,39 | £359.872.240,19 | £399.458.186,61 | £443398.587,13 | £492.172.431,72 |  £546.311.399,21 £606.405.653,12 £673.110.274,96 £747.152.405,21
Indlrgeme GE 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00%
Discount Rate
indirgenmis Nakit Akisi|
Discounted Cash Flow -£265.840.729,61 $£72.903.390,25 £84.098.400,76 £89.641.384,61 £86.415.806,27 £79.777.885,11 £72.179.991,29 $£63.587.135,18 $56.017.238,14 £49.348.519,31 £43.473.695,58 $£38.298.255,63 433.738.939,49 $£29.722.399,07 4£26.184.018,23
155 16,5 17,5 185 19,5 20,5 21,5 225 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5 28,5
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
1.01.2038 1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045 1.01.2046 1.01.2047 1.01.2048 1.01.2049 1.01.2050 1.01.2051
16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00 16.341,00
£4.759,99 £5.283,59 £5.864,78 £6.509,91 £7.226,00 £8.020,86 £8.903,16 £9.882,50 £10.969,58 £12.176,23 £13.515,62 £15.002,33 £16.652,59 £18.484,38
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%

£914.728.120,55

£1.015.348.213,81

41.127.036.517,33

£1.251.010.534,24

+1.388.621.693,00

$1.541.370.079,23

£1.710.920.787,95

£1.899.122.074,63

$2.108.025.502,83

42.339.908.308,15

£2.597.298.222,04

+2.883.001.026,47

43.200.131.139,38

£2.368.097.043,14

£27.441.843,62

£30.460.446,41

433.811.095,52

$37.530.316,03

+41.658.650,79

+46.241.102,38

£51.327.623,64

456.973.662,24

£63.240.765,09

£70.197.249,24

£77.918.946,66

+86.490.030,79

496.003.934,18

£71.042.911,29

£942.169.964,17

£1.045.808.660,23

41.160.847.612,85

£1.288.540.850,27

£1.430.280.343,79

$1.587.611.181,61

£1.762.248.411,59

41.956.095.736,86

$2.171.266.267,92

42.410.105.557,39

$2.675.217.168,70

£2.969.491.057,26

43.296.135.073,56

£2.439.139.954,43

£9.192.098,33

£10.203.229,15

411.325.584,35

$£12.571.398,63

£13.954.252,48

415.489.220,25

£17.193.034,48

£19.084.268,27

$21.183.537,78

423.513.726,94

$26.100.236,90

£28.971.262,96

432.158.101,89

$35.695.493,10

£94.216.996,42

$104.580.866,02

£116.084.761,29

$128.854.085,03

$£143.028.034,38

£158.761.118,16

$176.224.841,16

£195.609.573,69

£217.126.626,79

£241.010.555,74

$267.521.716,87

$296.949.105,73

£329.613.507,36

$243.913.995,44

£0,00

£0,00

40,00

£0,00

£0,00

40,00

£0,00

£0,00

£0,00

40,00

£0,00

£0,00

40,00

£0,00

£9.421.699,64

410.458.086,60

411.608.476,13

£12.885.408,50

+£14.302.803,44

415.876.111,82

£17.622.484,12

419.560.957,37

$21.712.662,68

424.101.055,57

$26.752.171,69

£29.694.910,57

432.961.350,74

$24.391.399,54

4829.339.169,78

£920.566.478,46

41.021.828.791,09

£1.134.229.958,11

41.258.995.253,50

$1.397.484.731,38

£1.551.208.051,83

+1.721.840.937,54

£1.911.243.440,66

$2.121.480.219,14

£2.354.843.043,24

+2.613.875.778,00

4£2.901.402.113,58

$2.135.139.066,35

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

$23.066.873,20

420.320.816,87

417.901.672,00

£15.770.520,57

413.893.077,65

$12.239.139,83

£10.782.099,38

49.498.516,12

£8.367.740,39

47.371.580,82

£6.494.011,67

45.720.915,05

45.039.853,73

£2.943.510,78

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 20,00% 20,00% 20,00%

Risk Primi 5,50% 6,00% 6,50%

indirgeme orani 25,50% 26,00% 26,50%
Bugiinkii Deger ( TL ) £731.205.788,92 £718.956.657,36 £667.984.706,20
Yaklasik Bugtinkii Deger ( TL ) +£731.210.000,00 +£718.960.000,00 4£667.980.000,00
Bugiinkii Deger ( €) [ 36.679.893,05 € 36.065.392,85 € 33.508.068,76 €
Yaklasik Bugiinkii Deger ( €) 36.680.000,00 € 36.070.000,00 € 33.510.000,00 €

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda 28 vyillik isletme siresi boyunca elde edilecek gelirlerin net
buglinki degeri 718.960.000,00 TL, yaklasik 36.070.000 Avro olarak belirlenmistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin buglinkii deger toplamidir.

** Tabloda kullanilan déviz kuru 30.12.2022 tarih, saat 15:30 itibariyle gegerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Pazar yaklasimi yéntemi ile tespit edilen kira birim degeri 586 TL/m2 civarindadir. Bu bedel paranin
zaman degeri de dikkate alinarak INA projeksiyonuna eklenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bolgede kat karsihgi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise gelistiricinin hasilattan aldig payin %40-
%50 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biytkligl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parseller lizerinde devam eden proje, devlet kurumlarina ait araziler tizerinde yapilmakta
oldugundan arsa degeri tespit edilmemistir. Raporun ilgili maddelerinde proje yapi degerleri tespiti
gosterilmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, onayl projeye uygun sekilde
yapilagmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu proje icerisindeki kiralanabilir alanlar degerlemede dikkate alinmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
\ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 331|113




®a
>

b

KURI
DEGERLEME

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklarin degerinin tespiti icin gelir
yaklasimi kullanilmistir. Arsalar Gizerinde devam eden projede Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan
insaat Turizm ve Ticaret A.S. geliri belirlenmistir. Bu cercevede Firatcan insaat Turizm ve Ticaret
A.S.nin elde etmesi muhtemel net nakit akisi hesaplanmig ve bunun buglinkii degeri KDV harig yaklasik
718.960.000 TL olarak belirlenmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme c¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baslig altinda verilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz Otel olup, Uzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
\ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 341113



®a
>

b

KURI
DEGERLEME

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi arsadir. Gayrimenkuller Gzerinde YHT istasyonu
insaati devam etmektedir. I11-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin
7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendine goére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari "Kendi
miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi sozlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar tGizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tst hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri ¢ercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhg, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz." Ayni
tebligin 26. maddesine gore:"Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ve kat karsiligl insaat sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci
konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikimlilGgin
yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde
ilgili murahhas tiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi
Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ynetim
kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline
serhi zorunlu degildir. Akfen GYO A.S., arsa sahibi olan devlet kurumlari ile 06.09.2022 tarihinde noter
onayll "Yapim igeren Alanlar igin Kiralama S6zlesmesi" 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 portfoyiine alinabilmesi icin yukarida belirtilen teblig hiikiimleri uyarinca
sdzlesmenin tapu siciline serhi zorunludur. Diger yandan 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tiz(gl’'nde hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir
diizenleme bulunmamakta olup, Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tapu Dairesi Baskanligi’'nin
07.08.2012 tarihli yazisinda “arsa satisi karsihgl gelir paylasim soézlesmelerinin tapu siciline serh
edilmesinin zorunlu oldugu yoniinde ilgili mevzuatta agik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu
kitugine serhinin mimkiin olmadigl” belirtilmistir. Bu nedenle degerleme konusu sézlesmenin serh
edilmemis olmasinin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmaya engel teskil etmedigi
disunulmektedir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi (izerine istanbul ili, Kadikéy ilgesi,
Hasanpasa Mahallesi, 3478 Ada 1 Parsel, Ziihtiipasa Mahallesi 3479 Ada 1 ve 2 parselde bulunan
projenin Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sozlesmesi'nden Kaynaklanan Haklar’nin tasinmazlarin
adil piyasa kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu haklarin piyasa degerinin tespiti Piyasa Deger
Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirmaile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ulasim ve gevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici
bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet diisliriicli mispet
menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Degerleme galismalarinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglari

anlaml sekilde neticelenmistir.

Akfen GYO A.S. istiraki olan Firatcan insaat Turizm ve Ticaret A.S.’nin 06.09.2022 tarihli noter onayli
Yapim iceren Alanlar icin Kiralama Sézlesmesi’'nden kaynaklanan haklarinin piyasa degeri asagida tablo

olarak belirtilmistir.

DEGER DETAYI

TL

06.09.2022 tarihli "Yapim igeren Alanlar igin Kiralama
Sozlesmesi' nden kaynaklanan haklarinin piyasa
degeri (KDV Harig)

£718.960.000,00

06.09.2022 tarihli "Yapim igeren Alanlar igin Kiralama
Sozlesmesi'' nden kaynaklanan haklarinin piyasa
degeri (KDV Dahil)

£848.372.800,00

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru Avro€: 19,9349 TL “dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve g¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi,

A imar Durumu

A Tasinmaz Gorselleri
A Proje Evraklari,

A Ruhsat Evraklari,

A insaat Sézlesmesi,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaiTasinmaz AdaiParsel 347811
Femin Mo (108975116 ¥ ikl giim 123448 54 m*
thdle ISTANBUL/KADIKOY Ana Tag. Nulk Ifz.lﬂ ’Ekv}qrill g@svow BINALARIL GAR LOJMANLARL, ALTINDA BES DUKKANLI KARGIR
Kurum Adi Kadikoy
Mal/Kay Adi HASANPASA
Mevkii CNULL .
CiltSayfa No 2612513 |
LLel SALSF —
!A\[NMAL.‘; H/BEYAN / IRTIFAK
¥ Ackdama B Malik / Lehdar Taria - Yevmiye “Torldn Sebebi - Tarih - Yev
AMIRLIGIN VI TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH -
9611171 SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN
ERENKOY TREN [STASYOMNU KARSISINA ISABET 8677 M2
KISMI IFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA
$2PARSEL NUMARAS] VERILMEK VE CINSIDE ARSA OLARAK
TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KOTOGUNUN 272573
Beyan  SAHIFESINE TESCIL EDILDI 08/0211963 T 1416 Y QL9197 - 4487
SOGUTLUCESME TREN ISTASYONU SAHASININ SOMENDOFER
GUZERGAII SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU
SAHAYA YOZOLCOMI [LAVE EDILDI. 28/06/1963 Y:6008 2457M2
MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA 3473 KUTUK
SAHIFESINDE TCDD YOLLAR] ISLETMESI ADINA TESCIL =
EDILDL OLO9196T 4487 ¥ o
SN ELEDIYES] -
Beyan  MUVAKKAT INSAAT SERHE1Z06/198] YEV:2269 E?ﬂiﬁ:ffﬁ::ﬁﬁgg}gjhn Sl anest - 2260 FQ
. | ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA s - 1 HnnTgw us;:?&n .,
Beyan e |LLANILAMAYACAG] SERHI11/01/1985 YEV: 117 19 ,s eat 8o =
_ IKI ADET UTOPARK YERINIMN BASKA AMACLA 085 -
Beyan 011 L ANILAMAYACAG] SERHI2801/1985 YEV:337 ZRI011985 - 337 ré
Beyan  ESKI ESER:25/03/1988 YEV: 1222 25/03/1988 - 1222 =
Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 2RI06/1988 - 2581 [ - ne
Beyan 2 ADET OTOPARK SERHL 13/10/1988 YEV4177 13/10/1988 - 4177 - —_—
2863 SAYILI KANUNUN 6 MD.GEREGINCE |.GRUP KORUNMASI
fLL EA 7 - 4994 y
Be¥n  GEREKLIKOLTOR VARLIGLSERHL0109/1997 YEV:499 g, OVDI/1957 - 499 i R N
I NUMARALL KUL VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 . nay > (D
e TARIH VE 6910 SAYILI KORUNMASI GEREKLD -3 P 4] 14052004 - 4716 /
Han KUL VAR OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 111052004 = » u
YEV.4716 N 5 = *
1T NUMKULVE TAB KOR KURULUNUN 13007/2005 TARIH VI -
& [
Beyil 450 SAYILI KARARI VARDIR.03/0872005 YEV:9664 (‘\/ / i 1". E"”m”"ﬁ il et

203 V.4 f‘@%’/dl% ,fr.._, o et

Beyan  'ST2NO KUL.VE TAB.VAR KOR KUR.17/08/2005 TARIH VE 446
¥ SAYILI KAR.VAR. 16/09/2005 GELEN NO:2355 :

Beyan IST2 NOLU KUL VE TAB.KOR KUR.20/07/2005 TARIM VE 438 -

SAY KARARI VARDIR 174012006 GELEN NO:87

BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA 26035

KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988 YEV:$33 ) PRV

IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEVE TRSCI I o i

EDILDI (HUKMEN iFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK

FOLYESINDE A)HARFI ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR

OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI

Beyan  MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81 SAHIFE 3006 120312009 - 5742

YA TESCIL EDILDI {C)HARF! ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESKi

GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2 BOLGE T.S.MD.LOGU

ZOHTUFASA MIAMALLES 1093 ADA 174 FAKSEL OLAKAK CILT

52 SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI

KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK

Beyan  FOLYESINDE (B) HARFI ILE BELIRTILEN 318.29 M2 YOL 100412009 - 7757
OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDI

KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK

FOLYESINDE (A) HARFI [LE BELIRTILEN 0491,51 M2 S| ARSA

Beyan  OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA 1070472009 - 7805
DEVIR) 2 BOLGE TSM ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1
PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR EDILMISTIR.

g
E

Beyan  Korunmasi gerekli kalr vachigidie, 20/10/2009 - 20793
Beyan 11 decede korunmasi gerckl taginmaz kalr varliidir, 0771272010 - 23051
MULKIYET BILGILERI
Sistem No - Malik ElbirligiNo  Hisse Pay/Payda  Metrekare E:“‘,“" Sebebi - Tarl - ::""' el = Tarth = dn
- 5 i Imar (TSM)- ==
2 : 2
521477273 T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI (TCDD) 1 2344854 i . =
S Aqklama MalildLehdar Tarib-Yevmiye i::':’;;"""* il |
=
2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S 1 INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTROKTUR BOLGE =
Beyan s SKAN 04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY YAZ 04/0512004-4566 - || =
e
Ipotek
Alcakh Miigterekmi? Borg Faiz Derece/Sira / Siire Tesis Tarih - Yev. % Borglu SDF Hakky J
(@ )

porfayan - Erding AVC] (c

Saat 292022 1534 25
1 N

2 0417 0/

3/3
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r i TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi ‘AnaTusinmaz Ada/Parsel 347971

Zemin No 108975106 Yuzolgum :12610.83 m*

Wiige ISTANBUL/KADIKOY Ana Tag. Ntk (KARGIR EV VE ARSASI
Kurum Adi ‘Kadikoy

Mah/Koy Adi ZUHTUPASA

Mevkii :NULL

Cil/Sayfa No 60/3802

Kayit Durum Akuf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

s Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Taril - Yev

AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH

961/171 SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN

ERENKOY TREN ISTASYONU KARSISINA [SABET 8677 M2

KISMI IFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA

I2PARGIL nuwmnm VERILMUK VE CINSIDE ARBA OLARAK
=T

Heyun (1091967 - 4487

Cl 1
GUZERGAHI SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU
SAHAYA YUZOLCOMI ILAVE EDILDL. 28/06/1965 Y:6008 2457M2
MIKTARLI KISIM IFRAZEN IBRAHIM AGA 3/473 KOTUK
SAHIFESINDE TCDD YOLLARI ISLETMES| ADINA TESCIL
EDILDI. 01/09/1967 4487 Y

Beyan  MUVAKKAT INSAAT SERHI'12/06/1981 YEV:2269

1| ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA
KULLANILAMAYACAGI SERHI:11/01/1985 YEV:117
IKTADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA
KULLANILAMAYACAGI SERHI:28/01/1985 YEV:337

Beyan  ESKIESER:25/03/1988 YEV: 1222 25/03/1988 - 1222
Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 PR 28/06/1988 - 2581
Beyan 2 ADET OTOPARK SERHL13/10/1988 YEV:4177 PP h 77N noness-n7m

2863 SAYILI KANUNUN 6. MD.GEREGINCE |.GRUP KORUNMASI ’ /b '{5“ \
GEREKLI KULTUR VARLIGI SERHI:01/09/1997 YEV:4994 t ~ & F\\\ #

11 NUMARALI KUL. VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004

TARIH VE 6910 SAYIL] KORUNMASI GEREKLI .
K ,]

(SN:2859523) KADIKOY BELEDIYES] -

(ISTANBUL) VKN:4860032364 12/06/1951 - 2269 /

Beyan 11/01/1985 - 117

Beyan 28/01/1985 - 337

3
| sl
¥

Beyan (17/09/1997 - 4994

Beyan 4 110572004 - 4716

UL VAR OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11052004
YEV:4716
11 NUM.KUL. VE TAB.KOR KURULUNUN 13072005 TARIH VE { .
430 SAYILI KARARI VARDIR 03/08/2005 YEV:9664 i

v <\ —

IST.2NO KUL.VE TAB.VAR KOR KUR.17/08/2005 TARIH VE 446
SAYILI KAR VAR.16/09/2005 GELEN NO:2355 B
IST2NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438 -
SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN NO-87 &
BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA N
KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988 YEV-833 e
IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL i
EDILDL(HUKMEN IFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK
FOLYESINDE A)HARFI ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR
OLARAK KADIKOY 2. BOLGE T.S MD.LUGU TUGLACIBAS!
Beyan  MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CiLT 81 SAHIFE 8006 12/03/2009 - 5742
YA TESCIL EDILDI. (OOMARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESK|
GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU
ZUHTUPASA MAHALLES] 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT
52 SAHIFE 5006 SAMIFEYE TESCIL EDILDL.
KADAITKO MUDUKLOAUNUK 2009920 SATILI DEAISIKLIK
Beyan  FOLYESINDE (B) HARFI [LE BELIRTILEN 318,29 M2 YOL 10/04/2009 - 7757
OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDI.
RO MODURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK
FOLYESINDIE (A) HARFT ILE BELIRTILEN (491,51 M2 S| ARSA
ey OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA 1000472009 - 7805
DEVIRE2 BOLGE TSM ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1
PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR EDILMISTIR.

Beyan  Korunmasi gerekh kaliar varhgidic 20/10/22009 - 20793

Beyan 03/08/2005 - 9664

69
2200 A3 90

L.
e

re

7
.u

Beyan 11 decede korunmasi gerekli tasmmaz koltor varhigidir 071122010 - 23051

MULKIYET BILGILERI

Sistem No - Malik EWirligiNo  Mise PayiPayda  Metrehare  Edinme Sebebi- Tarib - Terkin Seocbi - Tari -

521477272 T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI {TCDD} - 1" 12610.83 '.'é‘,t,’;‘,;ﬁ??ﬁ. 2982

l‘rrlun Scbchi Tarih-

S8 Agklama Malik/Lehdar Tarih- thmuyc Yo

Be 2942 SAYIL1 YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTRUKTUR BOLGE
¥ BASKAN.04/0522004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. D4/052004-45606 -

ipowek
Alacakh

[T

SDF Hakla _r?j.,
ONix

Raportayan : Exding ARELD -
Rapos Tarih ve Suat 2.9.2022 |5-sz fr

— ™

Siire Tesis Tarih - Yev.

gn
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[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ‘
Zemin Tipt ‘AnaTasinmaz Adw/Parsel 347912
Zemin No 108975102 Yizalgim 1628 81 m?
Wlige ASTANBUL/KADIKOY Ana Tag. Nilk SARSA
Kurum Adi ‘Kadikoy
MalvK éy Adi ZUHTOPASA
Mevkn ‘NULL
CilliSayfa Koy “60/5803
Kayit Danim (ARt
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SiBi Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye ;rerkln Sebebi - Tarih - Yev
A MKROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LIK KISIM 5 P eS
inifak - UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL MODDRLOGD  (547) mlels\{)t Hazingst 19/10/1983 - 5652
LEHINE IRTIFAK HAKKI )
MULKIYET BILGILERI ' |
[ . = I Edinme Sebebi - Tarih - Terkin Sebebi - Tarih -
Malik o Elbirligi No  Hisse Pay/Payda  Metrekare Yev. s, =
- — Imar (TSM)- o
521477269 MALIYE HAZINES| SE6UNISTL 205044 16/03/2020.12982 o
S/BA Agiklama Malik/Lehdar Tarib-Yevmiye Terkin Sebebi-Tarih-Yevmiye j 'r4
Serh  HACIZ.02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. 02/04/1978-1538 B ‘9
Beyan ISTIMLAK SERHI:26/02/1974 YEV:1538 26/02/1974-1538 . =5
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o " mar (TSM)-
521477271 MALIYE HAZINESI ) o\w £ - 26777462884 267.77 Tt -
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foeisd ¢ Terkin Sebebi-Tarih-
S Agikdama \i ' j MalitdLehdar Tarib-Yevmiye Y:vm‘:_ve 2 RO
Beyan 1S BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI DEMIRYOLLARI LIMANLAR VE HAVA MEYDANLARI INSAAT GENEL |
¥ MUDULUGUNE TAHSIS EDILMISTIR YEV:4612 24109/1985 i i i
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(3478 ADA 1 PARSEL)

T.C.
e KADIKOY BELEDIYESI

PLAN ve PROJEMUDURLOGO

1+ kmar Durumu, Mer’'t lmar Plans ve Imar Mezustna uygun olarak bag arsa igin dizenlenmigty .

2- Imar planinda ve mevzuatta bir de Bightik dmas d da bu imar o gOre hig bir hak iddia edilermez.

3 Mer'l o elilder dogrultusunda proje tasdild igin gereld Gpu, apika syon krokds, Ingaat istkamet r deves), kot kesit, agac revizyonu v.b. balgeler anacaltr .
4 mar d belges! (zerindeld plan gomatk olup, digller aplikasyon k gired ok Ingaat Istkametrdleves! e belirie ne celtir,

S Praje ile miracast sy asnda LSXL Gened MUdUrfince anayfanacak kanal pr gjesi eldeneceksr.

™ Stwainden 14,12 2022 Turhinde Ha zfarmmeg. S\

Z b
KL
N \\\\\}\\/9-

~(17.122012): (171000 Oige i) : FENERBAHGE STADE OND TAGXOPRD CADDES] O-1 YO KESISIMI REVIZE YOL KAVRAX UYGULAMA PROJESI

IMARPLAN DEGISIKUG

(236,201 1) (1/1000 Ok eki) : SOGUTLOCESME ISTAS YON SAHAS! LY GULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIG VE ILAVEST

-(24.4.2007): (111000 Okekd) : SOGUTLOCESME ISTAS YON SAHASI UYGULAMA IMARPLANI

mms:(mm Ok ei) : SOGOTLOCESME MEVI KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK UYGULAMA
PLANI

(236,201 1) (11000 Ok ekd) - SOGUTLOCESME ISTAS YON SAHASH UYGULAMA IMAR PLANI DEGESIKLIGE VE ILAVEST

~(212.2021) (11000 Okekl) - HASANPASA MAHALLESE, 3453 ADA, 1 PARSELVE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTOPASA MAHALLES 3454

ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUSLACIBASI MAHALLESI S80 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UY GULAMA IMAR PLANI

-(23.122011): (171000 Okge k) : MARMARAY PROJES! GUZERGAHI OSKUDARXADKOY ARAS! 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA | MAR PLANI

Plan Fonksly K A s yon (Gar Alare) | Kawen Park , Kosmon Park , Kosmoen Rayh Tophs Tapma Ham (Marmaray Hamg
Parselde birden fazla plan fonksiy Yaplagma kogullan igin "Mlan Fonksiyon® bilgisi dzerine til ay
22 KADASTRO PARSELI
Tasdik Tarthi . Tapu Mahallesi HASANP AGA
Okedi - Pafa G22a01b1c2-b2d1
ke KAOKOY Adarparsel 478710 |G
Idari Mahale HASANPAGA Parsed Alana (%) 23798 60 m* (Belirtil en fonksiyon alan, bil gisayar

Sk Umddr. Parselin fonksiy an alannda kalannet
parsel m2 sl ingaat | stikam et réleve belgesi

abnddktan sonra tespit edilebilir.)
Bina YOkse kigi = Kat Adedi -
On Bahge - ingaat Neame
YanBalge - TAKS. -
ArkaBahce - KAKS. -
Bina Derinidi - KotAmnacakNokm -
Bina Gents gl &
Not Parselde veya parsel komgulugund a tes il spii eskd eser bulunmas halinde K il r Varkidane Koruma Bdige Kuruundan gdnly
ahnaca ko,
(3479 ADA 1 PARSEL)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 41]113




S

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

TC.
== KADIKOY BELEDIYES|

PLAN ve PROJE MODORLOGO

1+ dmar Durumu, Mer'l lmar Plan ve Imar Mezuatna uygun olarak bog arsa ign d0zenlenmigtr.
2- kmar planinda ve mevzua ta bir de gigikdik dmas d da bulmar gore hig bir hak iddia edilernez.

4 Imar d beigesi (zerindeki plan yematikolup, Sigller aplikasyon g0re dOzenbenecek ingast isskamet rdlevesi e beli ke ne cektir.
15 Proje e miracast srasnda LSKL Genel MOJOrOZ0Nce anaylanacak kanal pr ojesi eldenecektr

o 16,12 2022 Tarhinds Ha zxtanmeste. \ \\

-(28.9.2015): (1/1000 Olgedd) : KURBAGALIDERE ANA KOLUNA AIT DERE ISLAH PROJESINE YONELIK PLAN DEGISKUG!
PLAN DE GISIXLIGINE ITIRAZLAR KAPSAMINDA HAZ IRLANAN I MAR PLANI D GISIKUIGI

REVIZE YOL KAVSAK UYGULAMA PROJES] IMARPLAN DEGISIKLIGH

ADA 1, 2 VE 3 PARS ELLER, TUGLACIBAST MAHALLESI 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UYGUIAMA IMARPLANI

DEGI KUKLERINE YAGMURSUYU VE GRI SU TOPLAMA TANKINA ILIGKIN PLAN NOTLARININ | LAVES!

TADILER

IMARPLAN VE DECGES ILIKLERINDE Y OKSEXLIK SINIRLAMAS INA ILESKIN PLAN DE GESIXLIGH

Plan Fonksly L Ars ltas yoor (Gar Alary) |, Kisowen H2h Tren Ham . Kam Rayh Teply Tagma Hato (Mamnaray Ham) ,
Rayhi Tophs Tag 2y Ham) , Kzmen Rayh Toplu Tagma Hatti (Marmany Ha)

Parselde birden fada plan fonksiyonu meveuttur. Yaplagma kogullan igin "PMan Fonksiyon® bilgisi Gzerine t M ayma.

3 Mer'l yb eikier dogrulty da proje tasdild igin gerekdi B pu, apikasyon krokis, ingaatisskamet r Sevesi, kot kesit, aBag revizyonu v.b. belgeer shnacakr.

.- N T '
Mer 5 mar Plans -(121 uolm:(moooomla:mwxmvow ZINGRUKUYU mrm- sOGJnOczsw KADKOY) ARASI METROBOS HATT
PROJESI

~(13.122013): (171000 Oiga k) : FENERBAHGE STADI OND TAGKOPRD CADDESI O-1 YOLU KESISIMI REVIZE YOL KAVSAX UYGUILAMA PROJESE
«(17:12:2012) = (171000 Oige i) - MAHKEME KARAR ILE IPTAL EDILDI - FENERBAHCE STAD OND TAGKOPRD CADDESE O-1 YOLU KESiSiMi
-(312.2021)2 (171000 Olgek) : HASANPATA MAHALLES], 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA MAHALLES] 3454
~(212.2017): (171000 Olgakd) : 171000 OLGERLI KADKOY MERKEZ £5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESH UYGULAMA IMAR PLANINDA DONATI
ALANLAR! DESINDA YENGOK 15 KAT SINIRLAMASINA, ILESKIN 1/1000 OUCEXLE UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU VE LEANDI DEGES ILIGI
-(202.2022): (111000 OlgekdE) : 11.05.2006 ONAYL KADBOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE
-(11.5.2006) : (11000 Olgek) : KADKOY MERKEZ E-5 (D 100) OTOYOLU ARA BOLGES! UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI ILE LEAND

“(Z3122011)= (171000 Oige ki) - MARMARAY PROJE S GUZERGAHI (S0 DARKADKOY ARASH 1/1000 OLCEXL UYGULAMATMAR PLANI
~(29.11.2021): (1/1000 Oige i) - 11.05.2006 ONANLI 1/1 000 OLCEXLI KADKOY MERKEZ E5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA

B8 KADASTRO PARS ELI

Tasdik Tarihi - Tapu Mahaesi TUGLACI BA&GI

Ot . Pafta G22a01b1c2-b2d1

ike KADKOY Ada/Parsel M1

dart Mahale 20HTOPAGA Parsel Alam (% 18700,40 m? (Belirtil en fonksiyon alan, bil gisayar
Sigilemidiir, Parselin fonlsiyon alanmnda kals
parsel m2 siingaat istikamet roleve belgesi
alnddtan sonra tespit edilebilir.)

Bina Ylkse kgl . Kat Adedi

+On Bahge - Ingaat Nzame -

YanBahce . TAXS

(3479 ADA 2 PARSEL)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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== KADIKOY BELEDIYES|

PLAN ve PROJE MODORLOGO
1+ Imar Durumu, Mer'l lmar Plars ve Imar Mewzuatna uygun olarak bag arsa ign dizenlke nmigty.
2- kmar planinda ve mevzuata bir de gigiiik dma s dy da buimar & gore hig bir hak iddia edilemez.

3 Mer'l slikder dogruit da proje tasdikd igin gereldi pu, apikasyon krokisi, ingastissia met r Sevesi, kot kesit, aag revzyonu v.b. belgeler shnacskir.
4 Imar durumu belgesi (zerinde ki plan gematikolup, Sigller aplikasyon krokisine gire dizenbenecek ingast isglame trdlevesi ile beli ke ne cskur.
S- Proje e mdracaat sy asnda LSKL Genel MOdIrOg0NCce onaylanacak kanal pr ojes) eldeneceker .

Bu Balgo KADKOY Wn-umms.ﬂmnmmm,: X N\
- "~ N . o L o
) >

_ s

Mer ¥ imar Plan: ~(12.122010): (1/1000 Oge ki : D100 KARAYOLU ZING RLIKUY U LEVENT KAVSAG! - SOGOTLOCESME (A0 BOY ) ARASI METROBUS HATTI

PROJESI

-(3.12.2021): (1/1000 Olgeldi) : HASANPASA MAHALLES], 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, ZUHTUPASA MAHALIES| 3454
ADA 1, 2 VE 3 PARS ELLER, TUSIACIBAT MAHALLES] 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE ILISKIN UYGUIAMA IMARPLANI

+(212.2017): (11000 Oigekd) - 11000 OLCEKLI KADKOY MERKEZ £5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGES! LVGULAMA IMAR PLANINDA DONATI
ALANLAR] DESINDA Y ENGOK 15 KAT SINIRLAMASINA, ILISKIN 1/1000 OLCEXLE UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU VE LEJANDI DEGES RG]
~(202.2022) : (171000 Ogek®) : 11.05.2006 ONAYL KADKOY MERKEZ E-S (D-100) OTOYOLU ARA BOLGES] UY GULAMA IMAR PLANIVE
DEGIF KUKLUERINE YAGMURSUYU VE GRI SU TOPLAMA TANKINA ILSXIN PLAN NOTLARININ [ LAVES!

=(11.5.2006) : (11000 Oigeld) : KADKOY MERKEZ E-5 (D 100) OTOYOLU ARA BOLGES] UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI ILE LEIAND
TADILER

~(Z2122011)2 (171000 Olgeki) - MARMARAY PROJEST GUZERGAHI O SHD DARKADKOY ARAS! 1/1000 OLG BRI UYGULAMA |MAR PLANI
-(29.11.2021): (1/1000 Oke i) = 11.05.2006 ONANUI 1/1000 OLCEKLI KADKOY MERVEZ E5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGEST LWGULAMA
IMARPLAN VE DEGE IUKLERINDE YUK SEXUIK STNIRLAMAS INA ILISKIN PLAN DE GISIKLIG!

Plan Fonksiyon Kiseren Ara B tas yor (Gar Alary) |, Kuseen Marmaray GUoergabe Alare | K8 i Matiobus Guoergabe | Ksmen Metrcbos Guoergabs
Kismen Rayh Tophs Tapma Hatm (Marmaray Ham)

Parselde birden fada plan fanksiyonu meveuttur. Yaplagma kogullan ign "Man Fonksiyon® bilgis! Gzerine tildayna.

B8 KADASTRO PARS BLI

Tasdik Tarihi - Tapu Mahalesi TUGLACI BA§1

Olgesi v Pafta G22a01b1c2-b2d1

Ige KADKOY AdaParsel 3479/2[00 0|6

idari Mahalle 20HTOPAGA Parsel Alani (%) 8218,59 v (BelirtHlen fonksiyon alars, bilgisayar
Sigilemiidie. Parselin fonislyon alannda kak
parsel m2 siingast istikamet roleve belgesi
alinddktan sonra tespit edilebilir.)

| Bina YOkse ki . Kat Adedi -

On Bahge - Ingast Nzams -

YanBahce . TAKS 5

Arka Bahge - KAKS G

Bina Derinkgl - KotAnaakNoka -

Bina Genig i

TASINMAZ GORSELLERI

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Proje — Ruhsat

ZEMIN KAT PLANI-ONERI 2

1. KAT PLANI-ONERI 2

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YAPI RUHSATI Baod [ Karekos

Buil

1.Runsatl Veren Kurum  ISTANBUL CEVRE VE SEMIRCILIX I MODORLOGU 9 Ruhsatin venby amact 10 Ruhsatn onay tarh| 11 Ruhaat no. 12 1 ruhsat tarin 13 1% rubvsat no
2 Ruhast verien yapinn sdresi .'V.my‘p. [:]wa.mu.m b 4 02& 2—‘ loLl/qS bl
" IsTANBUL fee:  KAODKOY D:qu«n Dn&w-m. 14 Imar plan onay tari 15.1mar Gurom el tarti | 16 Imar durem bel no 17 Zamin 100 onay tariy
Koy D! Yeniden D" Kubarum dediym | 1305 2010 11082020 a2 Sy
ATA MAK L 4 D AEK s D 13 Fossoptih 18 Parselasyon pian onay tank 19 Parseln kulanma smacs 20 Parseln slan(m2)
Cacde/Sokat/IuvaMeydanome sd.  KURBAGALIDERE [:]“_,,,m, D,‘ Mokanlk Woslsat oy TOPLU TAGIM GAR BAHAS| PROJE 1281083
ALAN| (TTGSPA) ;
Catde/soNab/une Meydan tantem kodu 40 Onkapine ;2 [Clomve  [[Jsenmniesson [75Topa woct vogesivoren vorum 72 Taps teeck beigen ariy 3 Vo 00k Degesi no
o o Dr Gogicl Dmmawlg A
3 Patta No: 4 Ada No. EPanelNo | 6 Blok No 7Bagumsz | B Yop: Kimik
T " Ouvan
oM no e D' . D Lol 24. GED rapore onay tanh] 26 Planianan ingasta bagiema | 20 Planianan inyast bl tari | 27 Rubasin gegerik
SEEASWION: qu.. D-aam éwan o .
820 3453 ' A0t 20480784
O Lt o bo...d20 W
Yap: Sahibinin Yap: Miteahhidinin Santiye Sefinin
28 Adv soyadi unvan, TC Kimilk ho D 33 Adi sayads, unvars, TC Mmik 5o 43 Ad! soyed, unvani
o I N
1.0, DEVLET DEMIRYOLLAR IgLETIES! SEFA OZGELIK. (FIRATCAN INGAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKE 1), 30004238314 [EMRAM GELIK, INGAAT MOHENOIS!
GENEL MODORLOGU | |
34 Ode il no 44 TC lomik no
29 Badh oM udu vergl davest ad l 3 25678489850
35 Bag) okugu verg: darest adt 36 Varg Kimik vo [ARDnait /
30 Verg mi no sa2s8
USKODAR VERGI DAIRES| 3060727402 /
2
- V=% - 37 Sigorta sk no. [uwww ]IWMM 40 Y ap( miteshhi: yeths beige no 48 Sigorta skt no 47 Sozieyme tarh) Bazieyme
1 Adres
0034221800837112 oseg I ]
RASMPASA e ACGAR 1
HAYDARPASA 1. Sicke esas a4 2 ires 49 Adres )
Y
* lM BURMANIYE MAM. TUNUSLU MAMMUTPASA CAD SEMRIZAR — ATATURK MAM. VEDAT GUNYOL CAD. YAKI
KONAKLARI AS BLOK NO: 2728 IG KAP| NO' 1 USKUDAR / ISTANSUL BLOK NO: 44 IG KAPI NO: 15 ATABENIR /
ISTANBUL
L
.y e
Form Diizenlenen i\-umuilngwa.nmm Yapi lle ligili Gzellikler |
51 Kullanma amacina gore yapinn jmaiz | 53Yeciat rubsats | 54 Toplam | 55 Benzer yapi saysi | 56 Yopuda bagwneaz bakim saywi| 67 Yapuda konut bmi(dare) saymsi | 58 Yepuwn taban alan(m2) 59 Yap myant sanym2)
Dagimaiz DO e cABk slanian msaymi | ise tacint stans | Yazsiamo
(m2) (m2) ’ 1838 20082
- |
-0 v e 7 o 8120 I Topiam yep saymi | 61 Topiam bagme boiom sayis] 62 y & P T) 04 Toplam yap: mgaat slanm2)
’ 9188 200002
3~ Ortak Alan (Ortak Alan) wa s
65 Yapiun yol kotu aft kal saps: 06.Yapinvn yol kotu Ov10 ket says: 67 Yapenun topham kat sayis! 58 llave kat sayis
2 2
e = = = = 69 Yapinn yol kotu alti yOksekigym) 70 Yaginn yol kotu 010 yOksekii(m) T1 Yapiwn toplam yoksekagim) 72 have xat yoksekigym)
" "
73 Yapinn st | 74 Yepoun gutn] 75 Geup o 76.0 m2 mabyet | 77 Yapiun makyet | 78 Yapwwn arsa degen | 75 Arsa dané yapin 80 Form duzenienen
- — - — =" 5 ) my my mabyes (TL) Wusmin mabyeti (L)
Tepiam: 1220 - 088 ve lgyert 7 200,82 uso 3044730 3044739 2044739
Yapinin Teknik Ozellikleri
81 Intma Snterms 7 Tosinatir 85 Otak Kuanim Alanian) | 89.Yapeun Tayy: Setemy

Dnmm-‘mmmlm.‘-uwmsmnwm leh D"‘""" D““"‘" Dnlm.m D“'C"F""“"’“
Dso*‘wm..‘ .em Dr Dzs-u-wmv Dnmuow--) D‘“"“’ Dnzv«wmw
62 hunma Amagh Kutanian Yekt Cinst .“‘.”_« Dnc.n D!nc-qu‘ormun-n
[CJas yort [“Jareeter [lsoosmon [Joro [snen [« Ko ctopark D2 vima pagn [[aprenten [Javanpretsves [l sxams
Dnaum. va-m- D.m'u D- D"‘""""‘“ D,
83 5 cak 8u Temi Gokd 84 Sicak Su Ykt Cral [Joxomanex $0.0uver Dalge Maddes! Cinel 00w
[ vemossen [J2g0men Wioowsse [Jove |7 remen [Jr ok epe o [Jarose | (.
[(Jsoemssomsn  [Jaxors [CJsromor  [Jamean e ot [CJosgne [Jarm e [ 2 mantar cogame
.s Mogterek. D"““ Yakt D"""" . enerator D'S«mv D”"’“‘ D"“"‘"“ D""’“‘"
DI Dv ,:]mnmma Dluvml\mm D""‘"""‘" D""""’" Ashesy
R .| D P .n Yangm tesisaty D"Vumm .' Gollk Kansbthcalyon Meta! Kaplarma, Algs Panel bz ehn s o

v St suyy 2 Kup sayu &
[TJamwsesare [Jaravems sond [l 1 xanaizssyon [ J2rorsepss (= O« 42 Parsel Oy Otoparts Jove [Jave

Yapi Projoleri s ‘ T ’ ,

93 Onay tarv W4 A soyad 95.7C lamik no 90 Oda wich no 07 Acrest
.
Wran
13102020 RAHIME OZGON SOMBUL 15253500078 55291 IALTUNIZADE MAH. CEKEN 8K NO: 7 I¢ KAP1 NO: 8 USKUDAR / ISTANBUL W\/\
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YAPI RUHSATI Barkos / Karebod

Building Licence 118496652

1. Ruhsat Veren Kurum  ISTANBUL CEVRE VE SEHIRCILIK It MODURLOGU 9 Ruhsatin verily amac 10 Ruhsatin onay tarki 11 Rubsat no 12 1 ruhsat tarhd 13 I rubsat no
2 Ruhsat verien yapinin sdrest -n-m-u Dwnu:m-m 10,0l | zdu/(.{t’ B it
L IsTANBUL fgs:  KADKOY DJ Yandemo D" Gugtendirme 14 Imar plani onay tarhi 15 Imar durum bel tarihi | 16 Imar durom bal no. 17 Zemin #1063 onay tanhi
Koy. DJ Yoniden D'?W"' dedieni| 53052019 11.06.2020 45792 Rk
MahabeMevii  HASANPASA MAH Mahate tantim kodu. 4 Dcsnm D 13 Fossept 18 Parselasyon plan cnay tariy 16 Parseln kulanma amacy 20 Parseln alanim2)
CaddarSoksBuvardeycaniome s KURBAGALIDERE [ xotsves: [ ] 14 moranscresmat e il b i 1261083
Cocde/SoranBuivarMeydan tantim kodu 40 Dgrapino 22 Du lave l:] 15 Elebtrik tessati | 21 Tapu tesch belgesi veren kurum 22 Tapu tesch beigen tarbi 23 Tapu tesct beigesi no
i - E] 7 Gugel |:] 16 Iuim cegryin PR

, . Vom
AR i el Gl [6porg :“’u D‘ Tt D'”"""""‘ 24. GED raporu onay tanh] 25 Planianan ingaats bagiama | 26 Planianan ingaats bitierme tari | 27 Runsatin gegeriik
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1 Ruhsati Veren Kurum

ISTANBUL GEVRE VE §EMIRCILIX I MODURLOGO

2 Ruhsat verden yapinin adress
k ISTANBUL
Koy

MahabaMovis  HASANPAGA MAH

CacoerSokat/BularMeydanome ad(

CadearBokakBulauMeydan tandim kodu 40

e KADKOY

Mahate taatim hodu
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D’VM D‘I Guglon e
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10 Ruhsatis onay tarihi 11 Rubsat

hmlﬂoll

2>u[48

Barkod / Karekod
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Y S
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14 Imar plans onay tarn

1306 2019

15 Imar durum bel. tarty
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16 Imar durum bel no
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17 Zatmin etodd onay tarh

el

18 Parselasyon pian onay tarhi

il

10 Parsein kufanma amac:

TOPLU TASIM GAR SAHAS! PROJE
ALANI (TTGSPA)

20 Parsein alani(m2)

1261083
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22Tapu losch beiges tariti
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API R A Barkod / Karekod
1 Rubwat Veren Kurum (STANBUL GEVRE VE SEMIRCILIX I MUDURLOGO A 10 Ruhsatn onay tarih 11 Ruhsat no 12 W runwat tariy 130 ruhsat no
2 Ruhsat veren yapinin adresi .1 Yoni yopi Dmnnmmn 10 10 20 Z_l ZDZ ] / L{C, I |
& ISTANBUL ke KADKOY D:v-m D“ Gaglendrme 14 hmar plant onay tarii 15 Imar durum bel tarty | 16 Imar durum bel. no 17 Zetrin 01900 onay tarin
Key D""“" D'“"'I""m" 13052010 11062020 8792 Lok
MahaleMevii:  HASANPAGA MAH Mahaie tarvtm kody 4 D4z. bea D 13 Fossoptic 18 Parselasyon pian onay tarhi 10 Parsein kuanma amac 20 Parselin alanym2)
CacderorakMubacMeydanome adi  KURBAGALIDERE D""""”"‘ D,. Mokank welal P TOPLU TASIM GAR SAHAS! PROJE SN
AUANI (TTGSPA)
Cadde/SoxabMuvarMeydan tartim kot 40 Ongkapne 218 D° bave D 15 Elektrk testsat | 21 Tapu tescd belgesl veren kuram 22 Tapu toscd balgen tarihi 23 Tapu tescd belgesi no
g Do [ Jreuwasncs ik
2Pata No 4 Ada No S ParseiNo. | 6Bk No 7 Bagmez | 8 Vop KR D"“.‘ D" [
oM no Ne 24 GED y tarn] 26 P 26 Panianan ing tanihi | 27 Ruhsatin gegortin
GRA0BIC2- D tarihi o
[ 8 Batge duvar
6201 3453 1 A0Y 047903518 Dol D o o
D 1 / ’ no I OO . 729,
Yapi Sahibinin Yapi Mateahhidinin Santiye Sefinin
AT D 33 Ad1 soyadi.unvan, TC kmik no 43 Ac1 soyads, unvars
DEVLET DEMIRYOLLARI IGLETMES! GENEL SEFA CZCELIK. (FIRATCAN INGAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETT, 30004238314 [EMRAH CELIK. INSAAT MOHENDIS!
MODORLOGO | |
¥
' | oeveine [447C Wb v
29 Bag okdugu verg daresi ad: / / 25078460850
/s
35 Bagh ok ™ 30,V orgh himik ro (.00 skl a0
30 Verg! kimikk no
.4 ] / OSKUDAR VERGI DAIRES! 360727402 — /
37 Sigorta siol no 34 Sozieyme tarty 39 Sorieyme no 40 Yapt mateahhe yeths beige no. 46 Sigorta 1ci no 47 Saziegme tarhi 48 5, no
31 Adres
00M221806537112 0089,
RASIMPASA MAN. TREN
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BURMANIYE MAM. TUNUSLU MAMMUTPASA CAD. SEHRIZAR ATATORK MAH. VEDAT GONYOL CAD . o /
KONAKLART AS BLOK NO. 2726 I, KAPI NO: 1 USKUOAR / ISTANBUL BLOK NO: 4. IG KAPI NO: 16 ATAGEHIR / A
I5TANBUL
A
Z z
Form D n Kispfila Tgi Gzoliior Yapi lle ilgili Ozellikler i
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- e B 2 2
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API R A Barkod / Kareod
1 Ruhsati Veren Kurum  ISTANBUL CEVRE VE SEMIRCILIX I MODORLOGO 9 Ruhsatn verity smecy 10 Ruh satn onay tarihi 11 Rubsat no 121 ruhsat tarihi 131K ruhsat no
2 Ruhaat verien yapinin adres! .nm yapi Dw Restoranyon y) 0 ] ‘
[} ISTANSUL fige: KADKOY Dz Yenieme Dn Guglencime 14 Imar plan onay tarh 16 Imar durum bel tariv | 16 Imar durum bel no 17 Zomin #1990 ony tarihi
Kiy: D)"'mﬁ D’iu’mﬂ-m 13062010 11.06 2020 5702 Vet
Mahatoevki  ZOHTUPAGA MAM Mahale tantim kodu: 7 [eexvma  [Jrarossepss T8 Parsalasyon plan oney tert 10 Parsein kutanma smec 70 Parselin saw(r2)
Codda/Bokan/BuNarieydaniome adi  FAMRETTIN KERIM GOKAY D""‘""“‘ D"”""""""' foserf TOPLU TASIM GAR SAHAS! PROJE s
ALANI (TTGSPA) ¢
Cadde/Sokas/Buvareydan tandum kodu. 22 Dylapine 8 Du lave D 15 Eleitrik tesisat | 21 Tapu tescl baiges veren kurum 22 Tapu tesc beiges tahl 23 Tapu tascl beiges! no
Ske adh D7 Gagel Dlnl\ntm 4 4
3 Pata No 4 AdaNo SPaneNo | &8lok No Toagmwa | 5 VeP K | D”"’"‘ D‘“ i
oK no. Ne: - 24. GED rapory onay tanih] 26 Planianan injasta bayiema 25 Pianianan inyasts btimme tarihl | 27 Rubsatin geceriii
G22A0IC2- D tarh tariy
80 18 Bange duvan
8201 54 1 0 1222213 (oo Pl PR}
Lm0 R
Yapi Sahibinin _— | Yap: Miiteahhidinin Sefinin
28.Ad: soyadunvan, TC kimik no E] S3% sayhuman, TC Wik o0 [43 Ad soyad. unvar
o ¢ ) P
DEVLET DEMWYOLLAR ILETMES! GENEL SEFA OZGELIK. (FIRATCAN INGAAT TURIZM VE TICARET ANONIM §IRKETI), 30004238314 [EMRAH GELIK, INGAAT MUNENOISI
MUDORLOGO
Yoghno e 44.7C ki no
29 Bagh o}t ufu verg dakres: ad 26678460850
35 Bagh oldugu very: dures ad! 36 Verg kimix no N
30 Vergl Kamik no 50260
USKUDAR VERGI DAIRES| 2060727402
37 Sigonta skeé no. lusoxqm-um |nnuyv- no 40 Yap: mteanhidl yetki baige no 48 Sigorta sicil no lu Sarieyme tarh
3 Ades 32 I
0034221800537112
RASIMPAGA MAH. T {c AR Vo
HAYDARPASA ISKE 41 Siche esas adres 42 lres 4 49 Adres.
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© me rQ MAM TUNUSLU MAMMUTPAGA CAD. SEHRIZAR — JATATORK MAM. VEDAT GUNYOL CAD. Y
KONAKLARI AS BLOK NO 228 IC KAPI NO: 1 USKUDAR / ISTANBUL BLOK NO 44) IC KAPI NO' 15 ATASEHIR
ISTANBUL
/
X 7 = L
= B v
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KURUMSAL
DEGERLEME

IKOY pORDUNCU NCTERLIGH

X
= ; ~ Rintim Cad. Halis ishani No:2 YAPIM lCEREN ALANLAR ICINN 1 6 9§|§ j?el
dirli

TCDD K& 3Kad|kov/‘q”‘"‘

HARC VE DAMGA
VERGiSl ALINDI

. KIRALAMA SOZLESMESI
Tel: (0216) 345 28 24 (FA KM, ONARIM, YENI INSAAT GIBi YATIRIM
GEREKTIREN KIRALAMALAR) o VLl 200

Madde 1-Sozlesmenin Taraflari:

Bu sozlesme (Tirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari Isletmesi Genel Midiirliigii / TCDD 1. Bolge
Miidiirliigii) ile Firatean ingaat Turizm Ve Ticaret A.S. arasinda Yapim Igeren Alanlar I¢in Kiralama Modeline
gore miilkiyeti ve tasarrufu TCDD'ye ait olan, asagida 6zellikleri, sartlari belirtilen ve sartname eki planda
gosterilerek tanmimlanan taginmazin tizerine “Ticari Alanlar, ¢ok amagh salon, depo ve teknik hacim, Otopark™
yaptirlmasi ve kullamlmasi  amaciyla imzalanmustir. Bu S6zlesmede bir tarafta TCDD Isletmesi Genel
Miidiirliigii / TCDD 1. Bélge Miidiirliigii kisaca “TCDD”, diger tarafta Firatcan ingaat Turizm Ve Ticaret A.S
kisaca “KIRACI” olarak tanimlanmustir.

Madde 2-Sozlesme Konusu Tagimmaz ve Is:

TCDD tarafindan ilan, ihale dosyasi, sartname ile diger eklerinde yeri, konusu, niteligi, teknik bilgileri ve 6zel
kosullar1 yazili taginmazlar tizerine, Yatirim ve Kira karsiliginda asagida belirtilen sartlar dahilinde Yapim
Igeren Alanlar I¢in Kiralama Yoluyla Kullanim Hakk: verilmesi isi olup;

07/07/2022 tarih ve 18/106 sayih Yonetim Kurulu karari geregince, isbu Sozlesme 05.07.2018 tarihli
Beyoglu 30. Noterliginin 09193 nolu Sozlesmenin yerini almak iizere revize edilerek diizenlenmis olup
istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpaga Mahallesi, Sogiitliigesme tren istasyonu Yiiksek Hizhh Tren Gari
projesi kapsaminda 1 yil insaat siiresi ve bu siirede kira bedelinin %20 sinin alinmasi, insaatin

tamamlanmasindan itibaren 28 yil kira siiresi olmak iizere Firatcan ins. Turz. ve Tic. . A.S.’ne
Tasmmaz Kira Yonetmeligi cercevesinde kiralanmasi isidir.

TASINMAZIN

ili / Tigesi : Istanbul/Kadiksy

Mabhallesi / Koyii :Hasanpasa Mahallesi- Tuglacibas1 Mahallesi

istasyon Ad1 : Sogiitliigesme

Pafta No 127

Ada / Parsel No :3478 ada 1 parsel (Eski 3453 ada, 1 parsel )

: 3479 ada 1 ve 2 parseller (Eski 3454 ada, 1 ve 2 parsel)
Binanin Zemin Oturum Alani : 12.299 m?(Ticari Alanlar)+2.298m?(YHT Hizmet Binasi)
Kat Adedi : Zemin+1 Kat
Toplam insaat Alam ( Zemin+1 Kat) : 16.341m?*(Ticari Alanlar)+ 2.298m?(YHT Hizmet Binasi)
Kiralama Alanlari : Istanbul/Kadikéy/Hasanpaga Mahallesi 3453 ada 1 parsel ve

Tuglacibasi Mahallesi 3454 ada, 1 ve 2 parsel (S6giitliicesme
Marmaray Istasyonu ve Tesisleri ile YHT Peron ve Ortak alanlar

harig)
Bina Fonksiyonu (Kullanim) : Ticari Alanlar, Cok Amagli Salon, Depo ve Teknik Hacim,
. Otopark, Acik Alanlar.
Imar Durumu : TCDD Toplu Tasima Gar Sahasi
Kisithhik ve Serhler J
/
KIRA BEDELI
(Isletme Oncesi verilen siire bitiminde 6denmeye | 85.291,00 +KDV TL/ Ay
baslar) A
ISLETME ONCESI ODENECEK BEDEL | L—
(Sozlesme imza tarihi ile baslar) sk 5 < e N
ISLETME ONCESI . L d 4 S
DONEM (SURE) Izin, Ruhsat Siiresi ﬂ =
Sozl ] tarihi il : 14 =iy =g
gal;;zai;‘me e tariut e Insaat Yapim Siiresi i 3 01 Y, At T,J . g;
SOZLESME SURESI slu)l':sllnsaat siiresi ve ingaatin tamamlanmasn!;)rdap l:,lba:fﬁz kira
SOZLESME ; o e
BASLANGIC TARIHi Noter Tastik Tarjhl
SOZLESME BITIM 1 yil ingaat siiresi ve insaatin tamamlanmasindan itibaren 28 yil kira
TARIHI siiresi. ; FIRATCAN INSARLORIZR /}}Z AS.
L NG

672 7492

LS llll. (, nun DUVUK
No: D:151 Sisli/
7 TieySic e 8 7
ARRLIKUY L V.D. { 35
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Madde 3- TCDD Tarafindan Yer Teslimi : NO 1 g B lg 1

3-1-Sézlesmenin, Kiraci tarafindan imzalanmasini ve yukarida belirtilen izin siiresinde gelekll mhsat ve iz
alinmasini miiteakip TCDD’ye bu s6zlesme kapsamindaki isle ilgili herhangi bir borcu olmamasi durumunda en
geg 15 giin igerisinde taraflarca imzalanan bir tutanakla kiracinin insaati yapabilmesi amaciyla birinci yer teslimi
yapilacaktir. Gerekli ruhsat ve izinler alinmadan birinci yer teslimi yapilmayacaktir.

3-2-Kiracinin insaat1 tamamlayip kabulii yapildiktan sonra isletme dénemi baslamasi amaciyla TCDD tarafindan
ikinci bir yer teslimi yapilacaktir.

3-3-Sozlesme yapilip gerekli izin ve ruhsatlarm alimmasindan sonra 1. yer teslimi veya kabule miiteakip kiraci
kiralanan1 belirtilen siirede teslim almaya yanagmadig veya teslim aldiktan sonra sézlesmenin bitiminden énce
terk ettigi takdirde, TCDD kiralanam sézlesme kapsaminda kullanmaya hazir bulundurmus sayilacagindan
Kiraci, sézlesme dénemi sonuna kadar kira bedelinin tamamim 6demekle yiikiimliidiir. Ancak bu takdirde
TCDD elde edecegi fayday: Kiracinin borcuna mahsup etmek iizere, tasinmazi geri kalan siire igin yeniden
ihaleye ¢ikarak baskasina kiralamaya yetkilidir. Yeniden yapilacak ihale sonucunda TCDD dogacak zarari
Kiracidan hiikmen tahsil edecektir.

Madde 4-Sozlesmenin Tiirii, Bedeller, Odeme Sekli:

4-1- Kira bedeli ikinci yer teslimi ile (kabul) veya s6zlesmenin 2. maddesi ile verilen siirenin sonunda ingaat
bitirilmemis olsa bile 6denmeye baslar.

Ancak; verilen siire i¢erisinde TCDD’nin taginmazi kullammnu kisitlandigindan dolayi ikinci yer teslimine (kabul)
kadar gegecek siirede aylik kira bedelinin yiizde yirmisi oranindaki bedellerin énce 1. yer teslimine kadar olan
déneme ait kism sézlesme imzalanmadan 6nce, gerekli izinlerin alinmasina miiteakip de 2. yer tesliminden 6nce
de diger tamanmu nakden alinir.

Eger kiraci tarafindan 2. maddede belirtilen stirelerde ingaat tamamlanip tasinmaz ikinci yer teslimine hazir hale
getirilmez ise tasinmazin ikinci yer teslimi yapilmus sayilarak isletme dénemi kira bedeli alinmaya bagslanur.

Izin ve ruhsatlarn almarak insaatm belirlenen tarihten énce tamamlanmasi halinde bu tarihten itibaren kira
bedeli tam olarak alinmaya baglanir. Kiraci tarafindan, kira baslangig tarihinden itibaren yukarida belirtilen kira
bedeli KDV’si ile birlikte, aylik ve pesin olarak her ayin en geg¢ 7. (yedinci) giinii saat 15.30’a kadar, kiranin
yillik 6denmesi durumunda ise kira bedelinin tamami yer teslim tarihinde pesin olarak kiraci tarafindan
sozlesmenin 2. maddesinde belirtilen 6deme yerine makbuz karsilifi ddenecektir. Kiranin AYLIK 6denmesi
durumunda Tlk ayin kira bedeli yer teslim tarihi esas alarak &denecektir. Kiraci belirlenen siire igerisinde
6demeyi yapmaz ise sozlesmenin 11. maddesi hiikiimleri uygulanr.

4.2. Kira bedelinin 6denmesinde gecikme oldugu takdirde, kiracidan gecikme zammui baslangicinin son ddeme
tarihinin ertesi giin olan 8. giinden baslayarak gecikmenin her bir giinii igin kiranin yatirildig giine kadar, 6183
sayil1 Kanunun 51. maddesindeki amme alacaklarina uygulanan giinliik oran {izerinden gecikme zammi KDV ’si
ile birlikte tahakkuk ettirilerek, TCDD alacag olarak tahsil edilir.

4.3-Kiraci, gerek sozlesme siiresi gerekse uzatilan siire iginde, sézlesmenin tamamen ifasina kadar, vergi, resim,
har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerde artisa gidilmesi veya yeni mali yiikiimliiliiklerin ihdas1 gibi nedenlerle kira
indirimi talebinde bulunamaz.

4.4- Kiraci sézlesme ekindeki taslak proje ve Yildiz Teknik Universitesi Mart 2022 Degerlendirme Raporundaki
sozlesme tarihi itibariyle gergeklesecek olan yatirimi yapacaktir.

Madde 5- Odemelerin Giincellenmesi ve Sartlar:

Sézlesme imza tarihi itibariyle, Isletme Oncesi 6denecek bedel ve Isletme Dénemi kira bedelleri her yil, takvim
yili yildoniimlerinden bir 6nceki ay Tiirkiye Istatistik Kurumunca yaymlanan TUFE'deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oram ile kiralanan yerin durumu, ¢evredeki gelismeler ve ¢evre emsal kira bedelleri
ikkate alinarak artirilacaktir.

su is i¢in asagldakl sekilde Kesin Teminat alinacaktir. fhale iizerinde kalan ISTEKLI® nin ortak
Imas1 halinde, alinacak kesin teminat miktari ortaklik oramina veya isin uzmanlik gerektiren kisimlarina
{'tekliflere bakilmaksizin ortaklardan biri veya birkag1 tarafindan karsllanablllr

,ﬁ“

'~:~v6 1% Izin, Ruhsat ve ingaat Dénemi i¢in Odenecek Kesin Teminat ve iadesi

18.08.2022 tarih ve 242290 sayili Genel Miidiirliik emri geregince Bolgemize s6zlesmenin yurutumu icin yetki
verilmis olup 25.08.2022 tarih 248842 sayil ojir geregi 6.682.392,00TL sureﬁ)sﬁ%gks Ml
Insaat Donemi Kesin Teminat1 alinacaktir. /- EsentepeMah. Buyukghée Cad.

"Sayfa2/9 / "//-L(’)(I/D{'lsulos%f/g/
= [ "“-'H' RL YU VB, 6 077 7492

PN

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

i

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 60] 113



®a

KURUMSAL
DEGERLEME

peEuLan ET6 Y3

izin, Ruhsat ve Ingaat Dénemi Igin Odenecek Kesin Teminat sartname kapsaminda verilen stireler 1(;1nde gerekli
izin ve ruhsat islemlerinin ikmal edilerek, Gegici Kabuliiniin yapilmas: ve Isletme Doénemi Kesin Teminatimimn
alinmas ile iade edilir.

izin ve ruhsatlar igin verilen siire ve ek siirede gerekli izin ve ruhsatlarin alinamamasi halinde kesin teminat irat
kaydedilir. Ancak; insaat 6ncesi verilen siire ve ek siirelerde yiikleniciden kaynaklanmayan sebeplerden dolay:
insaata baslamak i¢in gerekli izin ve ruhsatlarin alinamamasi ve bu durumun da belgelendirilmesi ve TCDDnin
de uygun gérmesi halinde s6zlesme fesih edilerek kesin teminatin %20 si kesilir, geri kalam: yiikleniciye iade
edilir. Nakit olarak verilen teminatlarin digindaki teminatlarm geri verilmesi igin, teminat tutarinin %20 sinin
nakit olarak TCDD veznelerine ddenmesi gerekir. Aksi takdirde kesin teminatin tamanu irat kaydedilir.
Teminatin bu sekilde iadesi hicbir sekilde isletme donemi éncesi édenecek kira bedellerinin ddenmesi durumunu
ortadan kaldirmaz ve 6denen kiralarin geri verilmesini gerektirmez. Bundan dolay: yiiklenici hicbir hak iddia
edemez.

Ingaat yapimu igin verilen siireler ierisinde isin gergeklestirilememesi durumunda ise sdzlesme fesih edilerek bu
teminat irat kaydedilir.

6.2- Isletme Dénemi I¢in Odenecek Kesin Teminat ve iadesi

Ingaatin tamamlanarak Kabuliiniin yapilmasi ile isletme dénemi i¢in giincellenecek aylik kira bedelinin 3 (iig)
katindan az olmamak {izere Isletme Dénemi Kesin Teminati alnacaktir. Teminat Bedeli ti¢ yida bir
giincellestirilecek olup, teminatin mektup olarak verilmesi durumunda teminat mektubu siiresiz olacaktir. Isletme
Dénemi Igin 6denecek Kesin Teminat taahhiit edilen yapinin, resmi kurum ve kuruluslarca onaylanan (en son
tarihli) uygulama projesindeki sartlara uygun olarak teslim edildigi tutanak altina alindiktan, tasmmazda
meydana gelen hasar ve zararlar ile varsa Kiracinin borglari tahsil edildikten sonra, kalan miktar iade edilir.

Madde 7-Kiracinin Yerine Getirmesi Gereken isler:

7.1- Tasinmaz bu sozlesme hiikiimlerine uygun sekilde kullanilacakti. TCDD’nin yazili izni olmadan
tasinmazin kullanim hakki tamamen veya kismen bedelsiz dahi olsa baskalarina (resmi kuruluglar dahil)
devredilemez, kiraci tarafindan ortak alinamaz, sirketlesmeye gidilemez, sirket tiizel kisiligi degistirilemez ve
tasinmazin alt birimleri kiraya verilemez. izinsiz olarak hicbir sekilde eklenti, tesis vb. yapilamaz ve taginmazin
biitiinliigli bozulamaz.

7.2- Izin ve ruhsatlar alinmadan veya ruhsata aykir1 olarak bina yapilmasi hususu 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu
hiikiimlerine gore tiim sorumluluklar Kiraciya aittir.

7.3- Tapuya serh edilen konularin Kiraci tarafindan kullanimu kisitlamasi veya engellemesi durumunda bununla
ilgili olarak gerekli goriismeler ve ¢oziim 6nerilerinin getirilmesi imar biitiinliigii i¢inde Kiraci tarafindan ifa
edilecektir. Serhlerin kaldirilmasi ve/veya serhlere iliskin yapilmasi gerekli her tiirlii is ve islemler ile §denmesi
gerekebilecek bedeller Kiraci tarafindan karsilanacaktir.

7.4- Sozlesmeye konu taginmaza iliskin gerekli olmasi durumunda imar plan ¢alismalari TCDD’nin bilgisi
dahilinde hazirlanacak ve onayindan sonra diger islemler devam ettirilecektir.

7.5- Kiraci, s6zlesmeyi imzalamakla, sézlesme ve eki sayilan biitiin dokiimana ve yiiriirlitkte bulunan sartname,
yonetmelik ve kanunlara uygun sekilde isin yapilmasini ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyi pesinen kabul ve
taahhiit etmis sayilir.

7.6- Kiract verilen siire igerisinde tesisin insaatima baslanabilmesi igin gerekli olan izinleri alip, yapacag: insaata
ait tiim tatbikat projeleri ve detaylar1 (mimari, statik, elektrik, kalorifer, sihhi tesisat, mahal listesi vb.) ézel ve
genel teknik sartnamelerdeki sartlara uygun olarak hazirlayarak ve TCDD’nin de uygun goriisii almmak suretiyle
bu projelere gore tesisin insaatina iligkin her tiirlii ruhsat islemlerini tamamlayarak taginmazi insaata hazir hale
getirecektir. Kiraci tarafindan hazirlanarak TCDD’nin gériisiine sunulan projeler TCDD tarafindan incelenerek
uygun gorildiigii takdirde veya yapilacak degisikliklerle ilgili olarak karsilikli mutabakat saglanmasini miiteakip
projeler onaylanacaktir.

7.7- Tesisin insaatma baslanilabilmesi amaciyla yapilacak galismalara iliskin olarak Kiraci, kendine taninan siire
1g:ensmde yukarida belirtilen isleri tamamlayip gerekli izin ve ruhsatlar alarak taginmazi insaata hazir hale

g "‘""‘ " Getiremezse, sdzlesme feshedilecek ve kesin teminat 6.1 madde hiikiimleri dogrultusunda irat kaydedilecektir.

{ L AL Amdak tamnan bu siire Kiracimn yapimim taahhiit ettigi tesise ait gerekli ¢aligmalara iliskin olarak girisimlerde

gu ve bu girisimler sonucu konunun olumlu yénde ilerledigini belgelerle kamitlamasi sartiyla ve
D nin de uygun gérmesi durumunda uzatilabilir. Siire uzatinu ilk taninan siireyi gegemez. Ek olarak verilen
1e de isletme 6ncesi dénem igin belirlenen bedel alinir.
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Bu tip ruhsat ve izinleri alamamak veya ge¢ almak kira bedelinin 6denmesini engellemez ve sozlesme siiresini
degistirmez, Bu durum, TCDD’den herhangi bir ilave hak talebi dogurmaz. TCDD’nin zarara ugramasi veya
herhangi bir cezaya muhatap olmasi durumunda TCDD nin zararim Kiraci 6demeyi kabul eder.

Yiiklenici veya kanuni vekili TCDD adina ilgili yasal mevzuat gergevesinde cins tahsisi, Kat irtifaki ve Kat
Miilkiyeti kurulmas: islemlerini yiiriitecektir. Bu islemler icin yapilacak her tiirlii masraf yiikleniciye aittir.

7.9- Gerekli onay, izin ve ruhsatlarin alinmasi ve TCDD’ye ibrazim miiteakip 15 giin i¢inde TCDD tarafindan
Kiraciya veya kanuni vekiline birinci yer teslimi yapilacak ve bu islem bir tutanakla tespit edilecektir. Birinci Yer
tesliminden itibaren en geg teklif edilen yapim/ingaat siiresi sonunda isin tlimii tamamlanarak kabule hazir hale
getirilecektir. Verilen bu siirede tesis tamamlanmamis ise sozlesme fesih edilerek teminat irat kaydedilecektir.
Ayrica yarim kalan tesisin kaldirilmasi istendiginde tasinmaz bos olarak teslim edilecek, aksi takdirde bu islemlere
ait masraflar da ilgiliden istenecektir. Bunun yaninda ingaatin verilen stirede tamamlanmamasina ait gerekgelerin
TCDD tarafindan uygun goriilmesi halinde ek yapim (insaat) siiresi verilebilecektir. Ek olarak verilebilecek siire,
ilk siireyi gecemez. Ancak verilen ek stireler higbir sekilde tesis edilen Yapimli Kiralama Hakki sozlesme
stiresinin uzatilmasi sonucunu dogurmaz.

Madde 8- Vergi, Resim ve Harglar ile Sozlesme ve Is ile ilgili Diger Giderler:

Sozlesmenin diizenlenmesine ve onaylanmasina iligkin biitiin vergi, resim ve harglarla, ilgili diger giderler
Kiraciya aittir.

8.1-Kullanim hakki verilen tasinmazin Emlak Vergisi TCDD’ye aittir.

8.2-Tasinmazin kullanim amacina uygun yapacagi her tiirlii masraf Kiraci tarafindan karsilanmak zorundadir. Bu
konuda higbir sekilde TCDD’den herhangi bir talepte bulunulamaz. Kiralanan tasinmaz ve eklentilerinde, sarf
olunacak elektrik, su, dogalgaz, kalorifer vb. giderler tamamen Kiraciya aittir. Elektrik, su, dogalgaz v.b.
tesislerin sayaglari, masraflar1 kendilerince karsilanmak iizere Kiraci tarafindan taktirilacaktir. Kiracinin,
tasinmazin elektrik, su, dogalgaz, kalorifer vb. ilgili hizmetlerini TCDD sebekesinden karsilamasinin gerekmesi
durumunda, bu hizmetlere iligkin TCDD mevzuatina gére yillara sair belirlenen tarifelere uygun olarak ticretler
tahakkuk ettirilir ve Kiracidan tahsil edilir. Bu ticretin yedi giin igerisinde ddenmemesi halinde. TCDD
kiralanana ait elektrik, su, dogalgaz, kalorifer vb. kesmeye yetkili olup, gecikilen siire i¢gin, TCDD’ce belirlenen
oranda giinliik gecikme faizi alinur.

8.3-) Istasyon isim hakkinin verilmesi halinde verilecek tarihten itibaren 2018 yil igin belirlenen 80.000TL yillik
isim hakkimnin giincellenerek kira 6denecek, bunun her yil Yi-UFE oraninda giincellenerek alinacaktir.
8.4-Kiralanan taginmaz ve eklentilerinde ¢aligsacak olan tiim personelin {icret, maas vb. gibi bilciimle hakedisleri,
vergi, sigorta primleri, ¢alisanlarla ilgili diger yiikiimliliikler ve Kiraciliktan dogan, KDV ve cevre temizlik
vergisi dahil her tiirlii vergi, her tiirlii resim ve harglar ve bunlara iliskin masraflar Kiraciya aittir.

8.5-Belediye ve ilgili Kurumlarin verecegi her tiirlii cezalarin sorumlulugu ve ifas1 Kiraciya aittir.

8.6-Gerekmesi ve TCDD’ce istenmesi halinde taginmaz, tasitlarin ve yayalarin seyriiseferlerine engel teskil
etmeyecek sekilde ihata altina alinacaktir. Thatanin yapim masraflari Kiraciya aittir.

8.7- Gerekmesi halinde yapilacak insai faaliyetlere bagli olarak gergeklesecek, katilim paylari (yol, kanal, su vb.)
ile kurumlara verilecek teknik altyap: yapim teminati bedelleri ve yukarida maddeler halinde zikredilenler harig
2464 Sayili Kanun ile bunun degisikligine dair 2589 Sayili Kanunla 6denecekler dahil her tiirlii resim, vergi ve
harglar ile 506 Sayili Kanun ve bunun degisikliklerine dair olan kanun hiikiimlerine gére 6denecek primler
Kiraci tarafindan 6denecektir.

Madde 9- Is Yerinin Kullamlmasi, Korunmas ve Sigortalanmasi:

9.1- Kiraci, kiraladigi tasinmazi en iyi sekilde korumaya mecburdur. Kiralanan taginmaz ve eklentileri ile tespit
edilen demirbaslar, Kiraci tarafindan hasar ve zarara ugratilirsa, Kiracidan bu zarar ve hasar tahsil edilir. Tazmin
dlmedigi takdirde, TCDD Kiracinin verdigi teminata mahsuben meydana gelen hasar ve zararlarl giderecektir.

Kirdg1, kiraladigi tasinmaz tizerinde tehlikeli durumlara sebebiyet vermeyecektir. Bu durumlara uymayip,
sihmali ve kusuru sonucunda TCDD’nin veya diger kisilerin tasimr ve tasinmazlarinda maddi ve
: zarar meydana gelir ise Kiraci bu zarar 6der.

Srweeta$iimaza higbir tamirat, tadilat ve eklentl yapamaz, fiziki bir miidahalede bulunamaz, aksi takdirde her tiirlii

cezalarin sorumlulugu ve ifas1 Kiraciya ait olup, hakkmda tazmmat ve tahliye davasi agilacag: gibi, cezai
takibata gegilir.

9.4- Tesis; yangmn, yildirim, infilak ve bunlar sonucunda meydana gelen duman, buhar ve hararet ilg'y: lginsiz
kizigma, patlama, havagazi veya dogalgaz patlamasi, elektrik kontagi, firtina, yanardag piiskiirmesi, K¢
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hareketler, terdr, sabotaj, halk hareketleri, deprem, sel ve su baskini vb. dogal a%ﬁci é c@ Sdolih
olarak neden olacagi zararlara kars: idare nam ve hesabina rayi¢ kiymetleri iizerinden ve 11
risk) tarafindan TCDD adina (all risk) sigorta ettirilecektir. Sigorta ettirme is ve islemleri Idare Sigorta Isleri
Yonetmeligi hiikiimleri uyarinca, bu yonetmelikte hiitkiim bulunmayan hallerde ise genel mevzuat gergevesinde
sigorta ettirilecektir. TCDD tarafindan sigorta islemleri yapilmasi halinde bu bedel kiraci tarafindan TCDD’ye
6denecektir. Tasinmazin sigorta degeri her yilki rayi¢ degerine gore yenilenecektir.

9.5- Kiralanan tasinmazin bu sézlesme hiikiimleri ve ticari esaslara gére kullanim ve idaresi tamamen Kiraciya
aittir. Kiraci, kullanim sebebiyle dogacak her tiirlii mali, hukuki, idari ve cezai sorumluluklar ile baskalarimin
ugrayacagi tiim maddi ve manevi zararlardan sorumludur.

Madde 10- Teslim, Muayene ve Denetim islemlerine iliskin Sartlar:

10.1- Kiraci kiraladigi tasmmazda iyi hal sahibi personel ¢alistirmak zorundadir. Isyerinde calistinlacak olan
gorevli personelin kiyafetleri temiz ve diizenli olacaktir. Ayrica TCDD tarafindan belirlenmesi halinde
tasinmazda c¢alisan personelin TCDD tarafindan belirlenmis bulunan bu kiyafetleri giymesi saglanacaktir.

10.2- Vatandaslar tarafindan, Kiraci hakkinda herhangi bir sikayette bulunuldugunda sikayet Idare tarafindan
degerlendirilecektir. Sikayet sonucu yapilan incelemelerde sézlesme hiikiimlerine aykiri, TCDD prestijini
olumsuz etkileyen, toplumun huzurunu bozan hususlara rastlanilmas: halinde bu s6zlesmenin 11. maddesi
hiikiimleri uygulanir.

10.3- Kiraci tasginmazda; yolcu-miisteri memnuniyeti agisindan isletme denetmenlerinin saglanmasi amaciyla
TCDD’ce belirlenmis ya da belirlenecek olan sloganlar goriilebilecek bir yere asarak ilan edecektir.

10.4- TIsletme oncesi dénemde ilgisine gore Yapim Igeren Isler igin Uygulanacak Yapim Isleri Sartnamesi
hiikiimleri uygulanir.

10.5- Kiraci, bu sozlesmede belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde kiralanan yerde yiiriitecegi faaliyet ile ilgili her
tlirlii kanun, tiiziik ve yonetmeliklere uymak zorundadir.

10.6- Kiraci, isyerinde Gida Tiizligiine gore is yapacak ise Gida Tiizligii kurallarina uygun is yapmak zorundadir.
Yiyecek ve icecek maddelerinin sihhi bir sekilde korunmasi i¢in gerekli sogutma ve korunma {initeleri Kiraci
tarafindan temin edilecek ve hicbir gida maddesi agikta birakilmayacaktir. Isyerinde hizmete sunulacak gida
maddelerinin hazirlanacagi mutfak, tezgdh ve gerekli esyalar temiz, her tiirli hasereden uzak ve saglik
kurallarina uygun bir sekilde korunacaktir.

10.7- Kiraci, kirasindaki igyerini ticari cazibe ve 6nemini azaltici, gériiniimiinii bozucu, sekilde ve kiralama
maksadi diginda kullanamaz. TCDD’den yazili izin almadan kirasindaki taginmazi bir yil i¢inde bir aydan fazla
kapal1 tutamaz.

10.8- TCDD’nin yetkili personelinin degisik zamanlarda yapacaklar1 kontrol ve teftisleri igin s6z konusu
tasinmaza diledikleri zaman girme yetkileri vardir. Ayrica TCDD gérevlisinin isletmede sozlesmeye aykiri
hususlar gérmesi halinde bu durum bir tutanakla belirlenip, Kiraciya yazili olarak teblig edildikten sonra Kiraci
bu hususlar: sézlesmeye gore geregini yerine getirmek zorundadir. Bu hususlari yerine getirmedigi takdirde bu
sozlesmenin 11. maddesi hiikiimleri uygulanr.

10.9-Ugiincii sahslar tarafindan, Kiraci hakkinda herhangi bir sikdyette bulunuldugunda sikdyet TCDD
tarafindan degerlendirilecektir. Sikdyet sonucu yapilan incelemelerde sézlesme hiikiimlerine aykiri, TCDD’nin
sayginligini olumsuz etkileyen, toplumun huzurunu bozan hususlara rastlanilmasi halinde bu s6zlesmenin 11.
maddesi hiikiimleri uygulanir.

Maddel1- Sézlesmenin Feshine ve Tahliyeye fliskin Sartlar:
11.1-Yiiklenicinin/Kiracinin taahhtidiinii ihale dokiimam ve sézlesme hiikiimlerine uygun olarak yerine
getirmemesi, her ne sathada olarsa olsun yapim igini yarim birakmasi veya her ne sekilde olursa olsun
geciktirmesi {lizerine ihale dokiimaninda belirlenen oranda gecikme cezasi uygulanmak tizere, TCDD’nin
s nedenleri agikga belirtilen ihtarina ragmen ayn halin devam etmesi durumunda, TCDD tarafindan gerekli tespit
4 '\; f‘: yaptmldlktan sonra ayrica protesto ¢ekmeye gerek kalmaksizin kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir
*%2 “kaydedilir ve sdzlesme feshedilerek hesabi genel hitkiimlere gére tasfiye edilir.
4Kirac: tarafindan bu s6zlesme maddelerine kismen uyulmadigi veya diger fesih hallerinin dogmasinda
\\/1 'f tlerini yerine getirmemek, s6zlesmede belirtilen ticretlerini 6dememek, saglik kurallarina uymamak vb.)
0\ My ’j S TCE ) , s9zlesme siiresinin dolmasini beklemeden durumu Kiraciya ihtarname ile bildirir. Ihtarnamede belirtilen
=S tsilpe (;erlsmde aykinlik giderilmedigi takdirde, sozlesmeyi feshetme ve taginmazin tahliyesini isteme hakki
Q& Qgar.
«“Tasinmazin, tahliye edilmesi gereken tiim durumlarmda tasinmaz tahliye edilmez ise; sozlesme donemi
icerisinde kesinlesmis tahliye karar1 ¢ikmasi hahnde tahllye tarihinden 1t1baren sozlesme déneminden sonrakl

rinin iki katini maktu tazminat olarak odemef}ﬂ_
BRA
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Tahliye i¢in yapilan tebligat tarihi itibariyle, Kiract on giin icinde en ¢ok iki aylik bir siire isteyip noterden ¢ikma
taahhiidiinde bulundugu takdirde; taahhiitle bildirilen tarihte tahliye edilir ve s6zlesme dénemindeki son ayin
kira bedeli tizerinden tahliye tarihine kadarki kira bedeli tahsil edilir.
11.3-S6zlesmenin bitiminde, s6zlesme konusu tasinmaz ve tizerinde tesis edilen her tiirlti yap: tiim miistemilati
ile beraber resmi kurum ve kuruluslarca onaylanan (en son tarihli) uygulama projesindeki sartlara uygun olarak
teslim edildigi tutanak altina alindiktan sonra, bakimli, temiz ve asli fonksiyonlar: itibariyle kullanilabilir
durumda bila bedel TCDD’ye teslim edilecektir. Tasinmaz teslim edilmedigi takdirde, s6zlesme hitamindan
itibaren gegen her giin icin giincel kira bedelinin bir giine diisen miktarinin iki katini maktu tazminat olarak
ddemeyi Kiraci kabul eder. Bu tazminatin 6denmesi sézlesmenin uzatilmasi anlamina gelmez.
11.4- Kiralama amacma aykur izinsiz is degisikligi veya imalat/tadilat yapilmasi ile teslim edilen ve teslim
tutanag: ile belirlenen tasmmazin disinda herhangi bir sekilde yapilan taginmaz tecaviiziiniin, tahliye sebebi
olmasi nedeniyle, bu durumda kiralanan taginmazi, tahliye edecegini Kiraci kabul ve taahhiit eder.
11.5- Kiracinin hakli bir sebep olmaksizin sozlesmeyi feshetmek istemesi durumunda yapmus oldugu tiim
yatirimlar ve 6dedigi bedellerden dolay: hukuken taninmus tiim haklardan feragat ettigini kabul ve taahhiit etmis
sayilir. Kiraci, elinde olmayan ve kabul edilebilir sebeplerden dolay: siiresinden once sozlesmeyi feshetmek
isterse, bu durumu en az otuz giin 6nce yazili olarak bildirmek zorundadir. Kiracinin talebi TCDD’ce kabul
edilirse tahliyenin yapildigi ayin kira bedeli tam olarak alinir ve s6zlesmesi feshedilir.

Madde 12-Kiracinin Sozlesme Konusu Is fle flgili Cahstiracag Personele iliskin Sorumluluklar::
Kiracinin sozlesme konusu iste ¢alistiracagi personelle ilgili sorumluluklari ve buna iliskin sartlarda ilgili
mevzuata uymak zorundadir. Kiraci kiraladigi tasinmazda iyi hal sahibi personel g¢alistirmak zorundadir.
Isyerinde calistirilacak olan gérevli personelin kiyafetleri temiz ve diizenli olacaktir.

Madde 13- Kiracinin Agir Hastalhigi, Tutukluluk ve Mahkiimiyet Hali:

Kiraci, s6zlesme hiikiimlerinin yerine getirilmesine engel olacak derecede agir hastalik, tutukluluk veya hiirriyeti
baglayici bir ceza nedenini belgelemek kaydiyla ve taahhiidiinii yapamayacak duruma girerse, bu hallerin
olusumundan itibaren 30 (otuz) giin iginde TCDD’nin kabul edecegi birini vekil tayin etmek sartiyla taahhiidiine
devam edebilir. Eger Kiraci, kendi serbest iradesi ile vekil tayin etmek imk&nindan mahrum ise yerine kaim
olacak kayyum’u mahkeme tayin eder. Bu takdirde kayyum bu sozlesme hiikiimlerinin uygulanmasindan
sorumlu olacaktir.

Bu uygulamadan TCDD bir zarara ugrayacak olursa s6zlesmenin 11. maddesi hiikiimleri uygulanir.

Madde 14- Kiracinin Oliimii:

Kiracinin 6liimii halinde s6zlesme sartlar1 agisindan TCDD’ye olan borg durumlar: degerlendirilerek tasfiyesi
yapilir ve artan kesin teminat varislerine verilir veya borcu varislerinden tahsil edilir. Ancak; TCDD’den
varislerin istemeleri ve tamaminin muvatfakati ile belirlenecek varis veya varislerle sézlesme bitim tarihine kadar
Kiracilik iligkisi devam eder. Kiracimin 6liim tarihinden itibaren 60 (altmis) giin i¢inde varislerin tamaminin
muvafakati ile yeniden kesin teminat verilmesi ve sézlesmedeki sartlar aynen gegerli olmas: kosuluyla kendi
bulacaklar1 ve TCDD’nin de onaylayacag baska bir Kiraciya devredebilirler.

Bu durum da sozlesmenin siiresini degistirmesinde ve mevcut s6zlesmenin bitiminde kira akdinin
yenilenmemesinde veya tasinmazin yeniden ihale edilmesinde TCDD serbesttir. Kiracinin iflasi veya hukuki
varliginin sona ermesi halinde, s6zlesme kendiliginden feshedilmis sayilir. TCDD’nin sézlesmenin feshinden
dogacak her tiirlii hakki saklidir.

Madde 15 -Vekaletname Verilmesi:
Bu s6zlesme kapsaminda ve gerektigi hallerde Kiracinin tizerine aldig: isi yerine getirmesi maksadiyla TCDD,

Kiracinin bildirecegi kimselere bu sozlesmenin ve yapilacak islerin gerektirdigi yetkileri igeren smurli bir
vekaletname tanzim edip verecektir. Kiract TCDD’den aldigi vekalet yetkilerini kendi sorumlulugu altindaki
Fgmsilcilerine kullandirabilecektir.

e 16 -Yapi Denetimi Ve Isin Kontrolii:
ap1 denetimine tabi olan illerde, Yap1 Denetim Firmasi Marifetiyle; sézlesme konusu isin yap1 denetimi,

f4-7b.8 §a)§h Kanun ve Yénetmeliginde belirtilen esaslar cercevesinde yaptinlacaktir. YUKLENICI tarafindan
pmw_y /taahhiit ettigi isin nitelifine bagh olarak, sdzlesme imzalandiktan sonra, gerekli izin ve iglemlere

.%a

Yénetmeliginde belirtilen sdzlesme taslagina ve igin nevine uygun olarak diizenlenmis sdzlesme imzalanacaktir.
Yap: denetim firmasi ile yapilacak sozlesmenin bir 6rnegi Yiikleniciye verilecektir. Yapi denetim firmasina
6denecek bedeller, Kirac tarafindan buna ait s6zlesmede belirtilen kosullarda ve siirelerde TCDD’ye ddenecektir.
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Gerekli ddemelerin zamaninda ve tam olarak TCDD’ye yapilmamasi, akde aykirilik teskil edecek ve Yapimli
Kiralama sozlesmesi fesh edilerek TCDD’nin ugrayacagi zararlar Kiracidan tahsil edilecektir. Yapt ve Yapi
Denetim Firmasi, gerektiginde TCDD elemanlarinca denetlenecektir. Yapr denetiminde dogacak sorunlar, ilgili
Kanun, Yénetmelik, K.H.K. ler v.b. mevzuatlar ¢ergevesinde ¢oziilecektir.

16.2- Yapi denetimine tabi olmayan illerde TCDD Elemanlar1 Marifetiyle; sézlesme konusu isin yap1 denetimi;
TCDD tarafindan olusturulacak ve Kiraciya b11d1r1m1 yapilacak Kontrol elemanlarinca, Baymdirlik ve iskan
Bakanlig “ Baymndirlik fsleri Kontrol Yénetmeligi ” ercevesinde yapilacaktir.

16.3- Yapi denetimine tabi illerde, yiiklenici yap: denetiminden muafiyeti olan statiide ise, TCDD bu muafiyeti
kabul eder. Insaatlar yiiklenicinin ve TCDD’nin kendi olusturacagi kontrol teskilati ve elemanlarinca fen ve sanat
kurallar ile kendi kurumsal prosediirleri ¢ergevesinde gerceklestirilir.

Madde 17- Yapilacak Tesisin Kabul islemleri:

Verilen siireler igerisinde tesisin ingaatmin tamamlandig: yiiklenicisi tarafindan beyan edilip, Kontrolliikge isin en
az % 95’inin tamamlandig: tutanakla tespit edildikten sonra, tesisin TCDD ve yetkili Belediyesinden ruhsata esas
onayli son Projelerine uygunluguna gére Gegici ve Kesin Kabul islemleri sézlesme eki “Yapim Isleri Genel
Sartnamesinde” belirtilen hiikiimler dogrultusunda gergeklestirilecektir.

Madde 18- Alt kiraci Kullandirma Hakki Verilmesi:

Kiractya, TCDD’ye zamaninda bilgi vermek, TCDD’den onay almak, sézlesme sartlarmin yerine getirilmesi
sorumlulugunu tagimak, s6zlesmede Gngoriilen yiikiimliiliiklerin ve taraf olmasinin devam etmesi, sézlesmede yer
alan hiikiimler ve siire ile simirli kalmas: sartlariyla s6z konusu yer igin alt kiraci kullandirma hakk: verilir. Ancak
alt kiraciligin kullandirilmasi hususunda yapacagi sézlesmelerden kiracinin kendisi bizzat sorumlu olacaktir. Bu
tip alt kiracilikta meydana gelebilecek ihtilaflart kendisi ¢dzecektir. TCDD alt kiracilik ile ilgili ihtilaflardan
sorumlu olmadig1 gibi s6zlesme akdeden kiract TCDD’den higbir hak talep edemez ve isteyemez.

Madde 19- Sozlesmede Bulunmayan Haller:

Bu Sozlesmenin uygulanmasinda, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollart Isletmesi Tasmmaz Kira
Yonetmeligi, Yonetmelikte olmayan tammlamalar igin ise teknik terminolojide kabul gdrmiis tammlamalar
gecerlidir.

Sozlesmede belirtiimeyen herhangi bir durum sonucu ortaya gikacak problemler TCDD ve Kiracin ortak
mutabakati neticesinde ¢éziimlenerek, TCDD nin onay1 ile yiiriirliige girer. Diger hususlar hakkinda, yiiriirliikteki
yasalarin hiikiimleri gegerlidir. Isin ifas1 igin TCDD’nin gerekli gorerek yapilmasini istedigi ilave islerde,
TCDD’nin yazili talebi iizerine Kirac ile mutabakat saglanarak yeni durum degerlendirilerek bedel tespiti yapilir.
Kiraci tarafindan gelen taleplerde mutabakat sarti aranmaz.

Madde 20- Miicbir Sebep Ve Siire Uzatimu :

Miicbir sebeplere dayali olarak siire uzatilmasi i¢in Kiracimn bir kusurunun bulunmamasi ve miicbir sebebin is

lizerinde gecikmeye neden olmasi ve mahiyetine gére bu sebepleri Kiracinin ortadan kaldirmaya giiciiniin

yetmemis bulunmasi gerekmektedir. TCDD nin sebep oldugu haller disinda miicbir sebebin vukuundan itibaren 10

giin iginde Kiracimn TCDD’ye yazili olarak haber vermek suretiyle yetkili makamlar tarafindan usuliine gére

tanzim edilmis belgelerle miicbir sebebin vukuunu ispat etmesi gerekir. Kabul Edilecek Miicbir Sebepler ;

a)TCDD’nin sebebiyet verdigi haller,

b)Olaganiistii tabiat hadiselerinden ingaatin seyri sirasinda olabilecek hasarlar neticesinde iste bir gerileme veya
_gecikme olmasi,

. .@ﬁﬁ&yal sebepler dolayisiyla vaki haller;

-4 “4)Kanuni grev vukuu bulmasi,

s 2')Eulasxc1 hastaliklar vukuu bulmasi,

3)Kismi veya genel seferberlik ilan edilmesi.

isin kullamima alimmasi ortak amag oldugundan, yapim isinin zamanindan énce bitirilmesi halinde Kiraci
2PD’den herhangi bir talepte bulunamaz.

21.2-Bu sbzlesme gétiirii bir anlasma oldugundan, Kiraci yapim isi ilgili olarak hicbir sebep ve sart altinda
TCDD’den fiyat ve maliyet fark: isteyemez. Buna karsilik TCDD’de tagmmazin degerinin artmasini ileri stiriip
herhangi bir hususta talepte bulunamaz. Bayindirlik ve iskén Bakanligi’nin, diger resmi kuruluslarin ve hiikiimetin
kira, fiyat, iicret, maliyet belirlemeleri ve fark vermesi yukaridaki hiikmii degistirmez.

21.3-Kirac1 her yilsonunda bu szlesme konpsu yere ait Vergi Levhasinin bir adet fotokopisini T

IG p ;‘braz
T 1
etmek ve vermek zorundadir. rlRt\TLH w ]M‘ Y

wentep y)
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21.4-Tasinmaza TCDD’nin iilke menfaatleri, kamu yarari ve milli politikalarin zaruri Kildig{ nédenleile ya

TCDD’nin isletme ve idari hizmetleri agisindan ihtiya¢ héasil oldugu takdirde sdzlesme siiresinin sona ermesi
beklenmeden Kiract TCDD’nin yazili ihtarmi miiteakip en ge¢ ihtarname de belirtilen siire i¢inde tasmmazi "
ihtilafs1z ve nizasiz " tahliye etmek zorundadir. Bu durumda her iki tarafin hukuki haklari saklidir.

21.5- Yiiklenicinin s6zlesme dénemi igerisinde biitiin yiikiimliiliiklerini eksiksiz olarak yerine getirdiginin tespit
edilmesi, TCDD tarafindan ihtiya¢ duyulmayip, yeniden kiralanmasinin sz konusu olmast ve uygun gériilmesi
halinde, sézlesme stiresi bitiminde riichan hakki kullandirilabilecektir.

21.6- Yiiklenici tarafindan talep edilmesi ve TCDD ‘nin ilgili organlarinca uygun gériilmesi halinde gerekli izin ve
ruhsatlara miiteakip bu sozlesme tapuya islenebilecektir.

21.7- Kiraci; Gar ve Istasyon diizenlemeleri calismalarinda yapilacak diizenlemeler dogrultusunda TCDD
tarafindan belirlenecek standartlar1 uygulayacaktir.

Madde 22- Anlasmazhklarin Coziimii:
ihtilaflarin ¢éziimiinde 6ncelikle bu sozlesme, sartname ve yirirlikteki mevzuat dahilinde ¢dziim yoluna
basvurulabilecektir. Netice almamamasi halinde bu sézlesmeden kaynaklanan ihtilaflarm ¢6ziimiinde Istanbul
Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir.

Madde 23 - Sozlesmenin Ekleri:

23.1- Thale dokiimani, sézlesmenin eki ve ayrilmaz pargasi olup, TCDD’yi ve Kiraciy: baglar. Ancak, sézlesme
hiikiimleri ile ihale dokiimanim olusturan belgelerdeki hiikiimler arasinda geliski ya da farklilik olmasi halinde,
TCDD lehine olan hiikiimler esas alinr.

23.2- Thale dokiimanini olusturan belgeler arasindaki éncelik siralamasi agagidaki gibidir:

1- Yapim Igeren Isler igin Uygulanacak Yapim isleri Teknik Sartnamesi,

2- Idari Sartname, S6zlesme Taslagi, Ozel Teknik Sartname, Genel Teknik Sartname,

3- Tapu ve plan Srnekleri

4- Yap1 Ruhsatlar1(10.02.2021 tarih 2021/43-44-45-46-47-48-49, 130718323 nolu sayil1 Ruhsatlar).

5- Yap: Alanlar1 ve Vaziyet Plam

6- Kat Planlar

7- Mart 2022 tarihli Y1ldiz Teknik Universitesi Degerlendirme Raporu

8-Sorumluluk Tablosu

23.3- Varsa, zeyilnameler ait olduklar1 dokiimanin 6ncelik sirasina sahiptir.

23.4- Kiraci ayrica, isin ifas1 sirasinda yiiriirliikteki kanun, tiiziik, yonetmelik ve benzeri diger mevzuat
hiikiimlerine de uymakla yiikiimliidiir.

Madde 24- Taraflara Iliskin Bilgiler:
24.1- Idarenin Adresi

24.2.- Kiracinin ad1 : Firatcan insaat Turizm Ve Ticaret A.S.

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

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 belirtilen adreslerini tebligat adresi olarak kabul etmislerdir. Adres
degisiklikleri usuliine uygun sekilde kars: tarafa teblig edilmedikge, en son bildirilen adrese yapilacak teblig,
ilgili tarafa yapilmug sayilir.

Madde 25- Yiiriirliik:
\2=<"“Bu;Sdzlesme, sozlesmenin taraflarca imzalandigy, ihale dokiimaninda sézlesmenin noterce onaylanmasi ve tescili
'g.i,d;;;%mpﬁsse bu tescil ve onaymn yapildig: tarihte yiiriirliige girer. Bu sozlesme 25 maddeden ve Ozel °
,Hiikfjng‘e;rden ibaret olup, TCDD ve Kiraci tarafindan tam olarak okunup anlasildiktan sonra

TR

{ as 2 tarihinde 3 (Ug) niisha olarak imza altina alinmustir.

il#Kurum ve Kuruluslardan her tiirlii izin ve ruhsatlar Firatcan Ing. Turz. ve Tic. A.S. tarafindan alinacaktir.
2 M€ tiirlii masraflar Firatcan Ing. Turz. Ve Tic. A.S.. ne aittir.
3) 1 y1l insaat siiresi ve bu siirede kira bedelinin %20 sinin alinmas, ingaatin tamamlanmasindan itibaren 28 yil
kira stiresi verilecektir.
4) Insaat dénemleri toplami olan 1(bir) yildan énce proje bitirilip isletmeye aﬁqxllrsab‘b%gs};“
ilave edilecektir. FIRATCASFRR,

Es€ntepe o
7z

Sayfa8/9  Hogor DsLS )

’ yl_s‘, {02 Zadi
///Auluwv;n-.- 8RR 073
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0.6 EYLUL 2022
5) 18.08.2022 tarih ve 242290 sayili Genel Mudiirlik emri geregince Bolgem17e @ ti u 1 1
yetki verilmis olup 25.08.2022 tarih 248842 sayili olur geregi 6.682.392,00TL suresm‘ olatak § kli'd
Ruhsat ve Insaat Doénemi Kesin Teminati alinacaktir, izin ve ruhsatlar i¢in verilen siirede gerekll izin ve
ruhsatlarin alinamamasi halinde kesin teminat irad kaydedilecek, ingaat yapimi igin verilen siireler igerisinde isin
gerceklestirilememesi durumunda da teminat irad kaydedilecektir.
6) Insaat maliyeti olarak her ne kadar sdzlesme eki ekspertizde belirtilen revize insaat maliyetine gore
Yiiklenicinin taahhiit ettigi bedel 6ngériilmiis ise de kullanilacak malzeme ve uygulanacak teknik vb. hususlar
g6z Oniine alindiginda ¢ok fazla maliyet olusturacagi projenin maliyeti gelirler ve giderler karsilastirildiginda
YTU Mart 2022 raporunda belirtilen maliyetin karsilanabilecedi piyasa sartlari ve riskleri goz dniine alindiginda
28 yil isletme stiresi verilecektir.
7) TCDD nin onayladigi Yapi Ruhsatlarina gére Proje dahilinde 16.341m ? kiralanabilir Ticari Alanlar, depo ve
teknik hacim ile vaziyet planinda belirtilen 2.689m? Otopark'in 28 sene siireyle isletilmesi i¢in Yapimli Kira
Sozlesmesi yapilacaktir. (Taraflar izin ve ruhsat alinmasi islerinde % 20 oramindaki ticari alanlar ile ilgili is
eksilislerinde ayn sartlar sakli kalmak kaydiyla kabul ve taahhiit edilmistir.)
8) Proje ile ilgili izin ve ruhsat alinmasi islerinde ticari alanlarla ilgili is artislari meydana gelmesi halinde séz
konusu yeni durum Idarece degerlendirilecektir.
9) isletme 6ncesi izin ve ruhsat dénemi ile insaat yapim isleri i¢in ayrilan siirelerde toplam kira bedelinin % 20'si
oraninda kira bedeli 6denecektir.
10) isletme 6ncesi ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli tiim izinlerin alinmasi kaydiyla ile alanin belli bir
kisminin ticari maksatla kullanilmas: durumunda belirlenecek yeni kira bedelinin isletme geginceye kadar olan
stire i¢erisinde %30 oraninda kira bedeli 6denecektir.
11) Istasyon isim hakkimn verilmesi halinde verilecek tarihten itibaren 2018 yilt igin belirlenen 80.000 TL. yillik
isim hakkinin giincellenerek kira denecek, bunun her yil Yi-UFE oraninda giincellenerek alinacaktir.
12) Taginmaza TCDD'nin iilke menfaatleri, kamu yarar1 ve milli politikalarin zaruri kildigi nedenlerle veya
TCDD'nin isletme ve idari hizmetleri agisindan ihtiyag hasil oldugu takdirde sézlesme siiresinin sona ermesi
beklenmeden Kiract TCDD'nin yazili ihtarina miiteakip en geg ihtarnamede belirtilen siire i¢inde tasmmaz
"ihtilafsiz ve nizasiz" tahliye edecek, bu durumda TCDD'nin ve Kiraciya ait zarar ve giderlerin yasal haklari
sakl1 kalacaktir.
13) Verilecek isim hakki ile ilgili TCDD'nin de mutabakati alinacak ve isim sdzlesme boyunca en fazla 5 defa
degistirilebilecektir.
14) 2022 yili kiras: 85.291,00TL/Ay +KDV bedel alinmasi ve bu bedelin 2023 yilindan itibaren her yil bir
onceki kira yilimin TUFE'deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani ile kiralanan yerin duru gevredeki
gelismeler ve ¢evre emsal kira bedelleri dikkate alinarak artirilacaktir.
15) Imar plani, zemin etiidii, etiid proje, mobilizasyon hazirliklari nedeniyle saha teslimi yapilacaktir.
16) 2018/8 sayili Cumhurbaskanligi Genelgesi kapsamuinda 15.08.2022 tarih ve 565269 sayili sayili izni
alimmustir.
17) 1s bu sézlesmenin tapuya serh verilmesi TCDD’nin izin ve muvafakatina bagli olup, kiraci is bu s6zlesmeyi
tek tarafli talep ve beyan ile tapu kiitiigiine serh ettiremez. TCDD Tasinmaz Kira Yénetmeligi’nin 54. Maddesi
geregi serh verilmesi halinde s6zlesme sonunda bu serh kaydi silinmeden kesin teminati iade edilemez.
18) Ruhsata tabi yapilar i¢in TCDD’nin uygun goérmesi durumunda ticari alanlarda ruhsatta belirtilen blok
bazinda kismi kabul yapilabilir. Kismi kabulii yapilan alanin kira bedeli; onaylanan toplam ticari alan m?’si ile
kismi kabul yapilan m? oranlanarak tam kiraya gegilebilir.
19) Kiraci ve Idare arasinda yapilan son giincel projelere gore yapilacak is kalemleri ve taraflarin
sorumlulugu ekte bulunan Sorumluluk Tablosunda gosterilmis olup bununla sinirlidir.

TCDD GENEL MUDURLUGU KIiRACI
ADINA

1. BOLGE MUDURLUGU

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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=
1 ¢  Sorumluluk Tablosu
= : (cahhit ve idare arasinda yapilan son giineel projelere gore olusturutan sorumluluk matrisi agagidachr
<
is Kalemleri Miiteahhit  idare
S
No IskK .
i Araziigindeki Mevcut Pissu ve Yagmur Suyu Deplase Isleri :
2 690 metre Tren Hatti Zemin lyilestirme Isleri ) :
3 690 metre Tren Hatti Betonarme T_emel&KoIon isleri :
tre Tren Hatti Prekast Kiris Isleri . : = e g
l; ggg :Ztre Tren Hatti Ray & Travers & Subbalast & Katener & Sinyalizasyon & Makas & Elektrik & Elektromekanik Isleri :
6 210 metre Peron Zemin iyilegtirme igleri . 5
7 210 metre Peron Betonarme Temel&Kolon Igleri X
10 metre Peron Prekast Kiris Isleri ' " : Wtri s ;
g ;10 metre Peron ince & Elektrik (Kuvvetli ve Zayif Akim) & Mekanik & Elektromekanik & Tefris & Mobilya Isleri -
10 2.300 m2 YHT Hizmet Binasi Betonarme Isleri >
11 2.300 m2 YHT Hizmet Binasi Celik Isl_eri ) .
12 2.300 m2 YHT Hizmet Binasi Yaltim 'I§Ier| !
1300 m2 YHT Hizmet Binasi Cephe Isleri ) : I B e . z
ii i :00 m2 YHT Hizmet Binasi ince iler & Tefrig Isleri & Elektrik & Mekanik isleri & Asansor & Yiirliyen Merdiven :
15 154 kv Hat Deplase Edilmesi (Ggrekli halde) ) ) 5
16 Diger Binalar Zemin iyile§ti_rme igefi (et roqt, Geogrid Mekanik Dolgu, DSM Kolonlar :
17 Sahaigci Cevre Dﬁzenlgme Isle X
10 | sshuit Ak Cruperk el FIRATCAN INSAAT TURIZM VE TICALS.
e
{ / !
et https://cbs.tedd.gov.t/ TCDD/Work/ TapuHtmIViewerPage.aspx ?Key=USZj5lyK LkyyUy Waoocdkw
J
TASINMAZA AiT TAPU KAYDI
Zemin Tipi ‘AnaTasinmaz Ada/Parsel 347811
£EniEi 10975110 Yazoleim 2344854 m
e “ISTANBUL/KADIKOY Ana Tas. Ntlk iESKl VE YENI ISTASYON BINALARI, GAR LOJIMANLARI, ALTINDA BES DUKKANLI KARGIR
) S HANI VE ARSASI

Kurum Adi :Kadikoy
Mah/Koy Adi ‘HASANPASA
Mevkii ‘NULL
CilySayfa No :26/2513

Kayit Durum AR

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTiFAK

SBA Agiklama

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

AMIRLIGIN VI: TANZIM EDILMI$ BULUNAN 04/04/1962 TARIH

961/171 SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN

ERENKOY TREN ISTASYONU KARSISINA ISABET 8677 M2

KISMI IFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA

$2PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA OLARAK

TASHIH SURETILE ERENKOY TAPU KUTUGUNUN 272573

Beyan  SAHIFESINE TESCIL EDILDI. 08/02/1963 T 1416 Y 01/09/1967 - 4487
SOGUTLUGESME TREN ISTASYONU SAHASININ SOMENDUFER

GUZERGAHI SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU

SAHAYA YUZOLCUMU ILAVE EDILDI. 28/06/1965 Y:6008 2457M2

MIKTARLI KISIM [FRAZEN IBRAHIM AGA 3/473 KUTUK

SAHIFESINDE TCDD YOLLARI ISLETMESI ADINA TESCIL

EDILDI. 01/09/1967 4487 Y

. CRUI- - (SN:2859523) KADIKOY BELEDIYESI -
Beyan  MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269 (ISTANBUL) VKN: 4860032364 12/06/1981 - 2269
Beyan 1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA

7
3 FIRATCAN-JNSAAT Rz e TiL. als.
KULLANILAMAYACAGI SERHI: 11/01/1985 YEV:117 HmI98s-A12 _Esénte cw{;? /‘]:;;Z;d ?
Beyan KL ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA

Hoj - STAN)
KULLANILAMAYACAGI SERHI:28/01/1985 YEV:337 I }i{suj;:s 71

Beyan  ESKI ESER:25/03/1988 YEV:1222 25/03/1988 - 1222 /’MRUKUVII Wi 072 749
/

Ny v 8

Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 28/06/1988 - 2581 (//
Beyan 2 ADET OTOPARK $ERHI:13/10/1988 YEV:4177

13/10/1988 - 4177
2863 SAYILI KANUNUN 6 MD GEREGINCE 1. GRUP KORUNMASI
Beyan  GEREKLI KULTUR VARLIGI SERHI:01/09/1997 YEV:4994 00901997 - 474
Il NUMARALT KUL VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004
Beyan  TARIH VE 6910 SAYILI KORUNMASI GEREKLI
@ UL VAR OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11/05/2004
YEV:4716
oy TNUM.KOL VE TAB.KOR KURULUNUN 150772005 TARIH Vi:
430 SAYILI KARARI VARDIR 03/08/2005 YEV-9664 Sy

B 7T

0

14

11/05/2004 - 4716

E/OS/ZOOS - 9664

1£691

©
2
=
o
=
8
(]
=
b
S
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~Firefox

IST.2NO KUL.VE TAB.VAR.KOR KUR.17/08/2005 TARIH VE 446

BeYan  SAVILIKAR.VAR.16/09/2005 GELEN NO:2355 >

IST.2NOLU KUL VE TAB.KOR KUR.20/07/2005 TARIH VE 438

Beyan  SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN NO:87 3

BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMACLA

Beyan ¥ ULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988 YEV:833 2N 833

okfen

https://cbs.tedd.gov.tr/ TCDD/Work/TapuHtm1ViewerPage.aspx?Key=1SZj51yK LkyyUy Waoocdky

IFRAZEN CILT 17 SAF 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL
EDILDL(HUKMEN IFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK
FOLYESINDE A)HARF! ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR
OLARAK KADIKOY 2. BOLGE T.S.MD.LUGU TUGLACIBASI

Beyan  MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81 SAHIFE 8006 12/03/2009 - 5742
YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESK|
GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2. BOLGE T.S.MD.LUGU
ZUHTUPASA MAHALLESI 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT
52 SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI.

KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK
Beyan  FOLYESINDE (B) HARFI ILE BELIRTILEN 318,29 M2 YOL 10/04/2009 - 7757
OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDI.

KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 DEGISIKLIK

FOLYESINDE (A) HARFI ILE BELIRTILEN 0491,51 M2 S| ARSA

Beyan  OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA 10/04/2009 - 7805
DEVIR) 2.BOLGE TSM ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA |

PARSEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR EDILMISTIR.

Beyan  Korunmas gerekli kaltar varhgidir. 20/10/2009 - 20793
Beyan 11 decede korunmasi gerekli tasmmaz kaltar varhigidir, 07/12/2010 - 23051
MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik EIbicligiNo  Misse Pay/Payda  Metrekare  bounme Sebebi-Tarih - Terkin Sebebi-Tarih -
ST DE] 8 Imar (TSM)- =
7273 TC. JET DE! s
521477273 T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI (TCDD) n 23448.54 16/03/2020-12982 =
S/BA - Agiklama Malik/Lehdar Tarib-Yevmiye ';:::.:y:duh. Taril e
wan 2992 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTRUKTUR BOLGE =)
Beyan 1 ASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ. 04/05/2004-4566 - B ~
=
ipotek
Alacakh Miisterekmi? Borg Faiz Derece/Sira / Siire “Tesis Tarih - Yev. - Borglu SDF Hakks ]
(@ p
/Zél/ aporlayan - Erding AVCI [{»
Saat 2.9.2022 15:34 25
—E— , N
/ & o
3/3 2.09.2022 15:3«
“irefox https://cbs.tcdd.gov.tr/TCDD/Work/TapuHtmiViewerPage.aspx ?Key=Tug DUXCIUOT g PSepy Y NG
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI N
Zemin Tipi :AnaTasinmaz Ada/Parsel 3479/ 1
Zemin No 1108975106 Yazolgam :12610.83 m?
Wilge AISTANBUL/KADIKOY Ana Tag. Nilk KARGIR EV VE ARSASI
Kurum Adi :Kadikoy
Mah/Koy Adi ZUHTUPASA
Mevkii :NULL
CilvSayfa No :60/5802
Kayit Durum Akt
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S Agiklama Malik / Lehdar ‘Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
AMIRLIGIN VE TANZIM EDILMIS BULUNAN 04/04/1962 TARIH
961/171 SAYILI YASAYA GORE BU GAYRIMENKULUN
ERENKOY TREN ISTASYONU KARSISINA ISABET 8677 M2
KISMI IFRAZ VE ERENKOY MAHALLESININ 375 ADASINDA
$2PARSEL NUMARASI VERILMEK VE CINSIDE ARSA OLARAK
Beyan 01/09/1967 - 4487
/ERGAHI SINIRLARI ICERISINDE OLDUGUNDAN BU
SAHAYA YUZOLGUMU ILAVE EDILDI. 28/06/1965 Y:6008 2457M2
MIKTARLI KISIM IFRAZEN [BRAHIM AGA 3/473 KUTUK
SAHIFESINDE TCDD YOLLARI [SLETMES| ADINA TESCIL
EDILDL. 01/09/1967 4487 Y
R — . (SN:2859523) KADIKOY BELEDIYESI -
Beyan  MUVAKKAT INSAAT SERHI:12/06/1981 YEV:2269 (ISTANBUL) VKN:4860032364 12/06/1981 - 2269 /
1 ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA
Beyan g ULLANILAMAYACAGI SERHIL/01/1985 YEV:117 ey
IKI ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA
Beyan ¢ ULLANILAMAYACAGL SERHI:28/01/1985 YEV:337 2801952
Beyan  ESKI ESER:25/03/1988 YEV:1222 25/03/1988 - 1222
Beyan 42 ADET OTOPARK SERHI:28/06/1988 YEV:2581 28/06/1988 - 2581 /.
Beyan 2 ADET OTOPARK SERHI:13/10/1988 YEV:4177 7 "}: 7o N 131019884177 —
2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREGINCE 1.GRUP KORUNMASI o
Beyan  GEREKLI KULTOUR VARLIGI SERHE:01/09/1997 YEV:4994 ’ ,4' / ‘[’" \‘\ # \ DLUSKIRIT-450 5 &2 m
1 NUMARALI KUL.VAR KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 O =<
Beyan  TARIH VE 6910 SAYILI KORUNMASI GEREKLI ¥ / T E’
YA KL VAR.OLARAK TESCILINE DAIR KARAR VARDIR 11/05/2004 N, o ¢ =
YEV:4716 /A N e
I NUM.KOL.VE TAB.KOR. KURULUNUN 13/07/2005 TARIH VE l - =
Beyan 430 SAYILI KARARI VARDIR.03/08/2005 YEV:9664 [ G -peu g— 3
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Firetox

Beyan  'ST:2NO KUL.VE TAB.VAR KOR KUR.17/08/2005 TARIH VE 446
SAYILI KAR.VAR.16/09/2005 GELEN NO:2355
IST2NOLU KUL VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARIH VE 438
SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN NO:87
. BIR ADET OTOPARK YERININ BASKA AMAGLA
Beyan  KULLANILAMAYACAGINA DAIRE SERH:29/02/1988 YEV:833 aieln ol .
IFRAZEN CILT 17 SAHIFE 1815 VE 1816 SAHIFEYE TESCIL
EDILDL(HUKMEN IFRAZ EDILMEK SURETIYLE DEGSIKLIK
FOLYESINDE A)HARF ILE BELIRTILEN 1592M2 SABIT PAZAR
OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S MD.LUGU TUGLACIBAS!
Beyan  MAHHELESI 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CILT 81 SAHIFE 8006 12/03/2009 - 5742
YA TESCIL EDILDI. (C)HARFI ILE BELIRTILEN 25825 M2 ESKI
GAR BINASI OLARAK KADIKOY 2.BOLGE T.S.MD.LUGU
ZUHTUPASA MAHALLES! 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CILT
52 SAHIFE 5006 SAHIFEYE TESCIL EDILDI.
KADASTRO MUDURLUGUNUN 2009/926 SAYILI DEGISIKLIK
Beyan  FOLYESINDE (B) HARFI ILE BELIRTILEN 318,29 M2 YOL 10/0412009 - 7757
OLARAK SICILDEN TERKIN EDILDI.
KADASTRO MUDURLUGUNON 2009/926 DEGISIKLIK
FOLYESINDI: (A) HARFI ILE BELIRTILEN 0491,51 M2 S| ARSA
OLARAK (SAGLIK OCAGI OLARAK MALIYE HAZINESI ADINA 10/04/2009 - 7805
DEVIR) 2.BOLGE TSM ERENKOY MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA |

PARSIEL OLARAK TESCIL EDILMEK UZERE DEVIR EDILMISTIR.

Beyan  Korunmast gerekli kitltir varh@idic 2071072009 - 20793
Beyan 11 decede korunmass gerekli tagmmaz kil varh@idir. 071212010 - 23051

Beyan

MULKIiYET BILGILERI

Edinme Sebebi - Tarih - Terkin Sebebi - Tarih -
Yev. Yev.

Imar (TSM)-

16/03/2020-12982

S8/ Agiklama Malik/Lehdar Tarih-Yevmiye

2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE SERHI:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B INS.INSAAT EMLAK VE ENFRAKTRUKTOR BOLGE
BASKAN.04/05/2004 GUN 6112-1475 SAY.YAZ.

Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda  Metrekare

521477272 T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI (TCDD) - ”n 12610.83

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmiye
04/05/2004-4566 -

Beyan

—
n

SDF Hakla —rf;
N

;.<

Raporlayan - Exding AL T

Rapor Tarih ve Saat 292022 153028 [ —

ipotek
k\luukh

Siire Tesis Tarih - Yev.

-

i

e

7

2.09.2022 15:32

3/3

Firefox https://cbs.tedd.gov.tr/ TCDD/Work/ TapuHtm IViewerPage.aspx?Key=PYN_QHx30k-oMaSlvyOw A

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi :AnaTasinmaz Ada/Parsel 3479 /2
Zemin No 108975102 Yiizolgam 14628 84 m*
Wilge ISTANBUL/KADIKOY Ana Tag. Nk :ARSA
Kurum Adi Kadikoy
Mah/Koy Adi ZUHTUPASA
Mevkii ‘NULL
Cilt/Sayfa No :60/5803
Kayit Durum Akl

TASINMAZ SERH / BEYAN / iIRTIFAK

SBA Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
A MKROKIDE BOZULDUGU SEKILDE 25 M2 LIK KISIM . o
inifak  UZERINDE BU PARSEL ALEYHINE TEK GENEL MODURLUGD ~ (SN:47) MALIYE HAZINESI 19/10/1983 - 5652
VKN:6110312806
LEHINE IRTIFAK HAKKI :

MULKIYET BILGILERI

B
=3
s

Sistem No - Malik EWirligiNo  Hisse Pay/Payda  Metrekare o™ Sebebi-Tarih - Terkin Sebebi-1:

521477269 MALIYE HAZINES| @ 9 Imar (TSM)-
56261/115721 225044 16/03/2020-12982

SIBA Agklama Malil/Lehdar Tarib-Yevmiye Terkin Sebebi-Tarih-Yevmiye
Serth  HACIZ:02/04/1978 YEV-2412 574.96 TL. 02/04/1978-1538 :
Beyan ISTIMLAK SERHI26/02/1974 YEV:1538 26/02/1974-1538 :
Serh  ZEMINI SULTAN SELIMI KADIM VAKFI B = Z

521477270 MALIYE HAZINESI /r- ¢ ;\ . imar (TSM)-
750 201063462884 211063 it (TSM)- s

S/ Agiklama ‘7 Malik/Lehdar Tarih-Yevmiye “Terkin Sebebi-Tarih-Yevmiye
Seih ZEMINI SULTAN SELIMI KADIM VARFS. - {
C3

20477271 MALIYE HAZINES! .

5 Imar (TSM)-
° A ‘\M 9 BIHUBH. 26177 16/03/2020-12982

7
/B Aciklama \\& ' /

1$ BU GAYRIMENKUL BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI DEMIRYOL| 1 LIMANLAR VE HAVA MEYDANLARI INSAAT GENEL
MUDULUGUNE TAHSIS EDIL&T]R YEV:4612 24/09/1985 M i
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I YHT PERON :
© YHTRAYHATTI No. Yapi Dalimi Degerler
S TicAR AL 1 [Ticari Alanlar Zemin Kat Alan 12.299 m2
-‘ggg YHT ISTASYON BINASI - TCDD 2 |Ticari Alanlar 1. Kat Alani 1.852 m2|
B AGHCOTOPARK 3 |Yan Agik Ticari Kiralanabilir Alanler 2190 m2)
= o 2| Kiralanabilic Alanlar Toplams 16.341m2
//\ 5 |Otopark Alant 2.689 m2
7 s 6 |YHT Hizmet Binas: Alans 2.208m2
o 7 |Tren Hotts Vzunlugu 690 m
M % 8 |Peron Hatti Uzunlugy 210m
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ISTANBUL iLI,

KADIKOY iLCESi, TCDD SOGUTLUCESME
ISTASYONU ARAZIi UZERINE INSASI PLANLANAN
YAPI PROJESI HAKKINDA
DEGERLENDIRME RAPORU

Raporu Hazirlayanlar

Dog. Dr. M. Siikrii ©ZCOBAN
Dog. Dr. Asli Pelin GURGUN

BT por, YTU Déner Sermaye Isletmeleri Yonetmeligi gergevesinde 17.03.2022 tarih ve
2022/12-12 sayih Ingaat Fakiiltesi Yonetim Kurulu kararina istinaden hazirlanmigtir.

MART 2022

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 91]113



®a

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

/\
by

5

Ny s

Sey S

#1693 1
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INSAAT FAKULTESI - INSAAT MUHENDISLiIGI BOLUMU

ISTANBUL iLi, KADIKOY iLCESIi, TCDD SOGUTLUCESME
ISTASYONU ARAZIi UZERINE INSASI PLANLANAN
YAPI PROJESI HAKKINDA
DEGERLENDIRME RAPORU

| KONU

Istanbul ili, Kadikéy lgesi, TCDD Ségiitliigesme istasyonu Arazi Uzerine insasi Planlanan Yap
Projesi kapsaminda Rehber Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan olusturulan gayrimenkul
degerlendirme raporunun incelenmesini TCDD 1. Bslge Midirliigii, Emlak Servis Miidiirliigii
Yildiz Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi Dekanligina basvurarak bu calisma ile ilgili
degerlendirme yapilmasini talep edilmisgtir.

Yildiz Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi Dekanlhg tarafindan gérevlendirilen heyetimiz
kendisine sunulan bilgi ve belgelere dayanarak Déner Sermaye Yonetmeligi gergevesinde bu

raporu hazirlamiglardir.

2. PROJENIN GECMISi

o Istanbul [li, Kadiksy Ilgesi, Hasanpaga Mahallesi, Sogiitliigesme Tren Istasyonu Yiiksek
Hizli Tren Gari Projesi degerlendirme raporu (Nisan 2018 Degerlendirme Raporu), YTU

Déner Sermayesi Isletmeleri Yonetmeligi gergevesinde 10.04.2018 tarih ve 2018/21-4
il insaat Fakiiltesi Yonetim Kurulu kararina istinaden hazirlanmistir. S6z konusu
W 7 proje ile ilgili olarak, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari Isletmesi Genel
B::{'}/ miidirligi/TCDD 1. Midirligii  (kisaca TCDD) ve Firatcan Ingaat Turizm ve

Ticaret Limited $ti. arasinda, daha énce iki s6zlesme imzalanmigtir.

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda, Firatcan Ingaat Turizm ve Ticaret Limited
Sti. tarafindan iletilen belgeler incelenmis, ve ingaat yatinm maliyeti, kira gelirleri,

ingaat siiresi, plan ve ruhsat siireleri, isletme siiresi ve kira bedelinin belirlenmesi

21

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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06 EvLy 2022

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nun sunulmasinin ardindan giiniimiize kadar gegen
siire igerisinde, s6z konusu fikir projeyi gerceklestirmek amaciyla, insaat faaliyetlerine
baglanamamis ve ardindan proje degisiklige ugramistir. Bu esnada kiiresel ve yerel
ekonomik kosullar degismis, bunlarin yani sira tiim diinyada salgin haline gelen ve
tilkemizde de farkli alanlarda tedbirlerin alinmasini zorunlu kilan Covid-19 pandemisi

ortaya ¢ikmugtir.

e Yukarida belirtilen kosullar olusmadan &nce hazirlanan Nisan 2018 Degerlendirme
Raporu’nda, Mart 2018 tarihindeki ekonomik parametreler dikkate alinarak, proje
sézlesmesinin taraflar arasinda imzalanmasinin ardindan gegen siire i¢in maliyet artiglari

ilgili degerlendirmeler sunulmustur.
o 2022 yilinda gelindiginde,

o Proje sahasinda daha yogun bir sekilde zemin etiit ¢alismalan gergeklestirilmis,
jeolojik ve jeofizik incelemeler yapilmis, hazirlanan geoteknik rapor sonucunda
zemin zayif zemin sinifinda belirlenmis ve elde edilen bilgiler dogrultusunda
2018 Sozlesme eki raporunda yer almayan zemin iyilestirme faaliyetleri igin

calisma yapilmustir.

Proje sahasinda zemin etiit calismalari yapilmis, Jeolojik ve Jeofizik incelemeler,
CPTU ve Geoteknik Rapor dogrultusunda zeminin zayif zemin sinifina girdigi
tespit edilmistir. Bunlarin sonucunda sahaya &zel sismik analizlerin yapilmasi
gerekliligi dogmus ve tasarim bu ¢aliymadan elde edilen verilere gore
sonlandirilmistir. 2018 S6zlesme eki raporunda yer almayan zemin iyilestirmeye

yonelik maliyetler eklenmistir.

Zemin iyilestirme tedbirleri yapilan sondaj ¢alismalarina gore hazirlanan

07%7%%%razi de diger yapilarinin oturdugu boliimlerde zemin sinifina gore jet grout,
geogrid ile mekanik dolgu yapilmasi ve DSM zemin iyilestirme yontemlerinin

uygulanmasina karar verilerek-zemin iyilestirme projeleri yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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o 380 m uzunlugundaki YHT peronu mevcut Marmaray hattinda yer alan
kaziklarin konumundan uzaklagsmak i¢in YHT viyadiigiiniin diger tarafina
alinarak 210 m uzunlugunda ve 6,7 metre genisliginde olacak sekilde

projelendirilmesine karar verilmistir. (Bknz Vaziyet Plani)

o Arazi igerisinde viyadiik ve peron ingaatlarinin yapilabilmesi i¢in saha icerisinde

yer alan mevcut altyapilarin deplasesi maliyetleri eklenmistir.

o YHT Hizmet Binasinin maliyetlerine ince isler & Tefrig isleri & Elektrik &
Mekanik Isler& Asansor & Yiirityen Merdiven bedelleri dahil degildir.

3. PROJENIN GUNCEL DURUMU
Projenin giincel durumu (ruhsat projesi ) ile ilk durumu arasindaki farklar ve benzerlikler agagida
ozetlenmistir.

e Projenin yapilacag arazi bir 6nceki proje ile aymidir.

o 380 m uzunlugundaki YHT peronu mevcut Marmaray hattinda yer alan kaziklarin
konumundan uzaklagmak igin YHT viyadiigiiniin diger tarafina alinarak 210 m
uzunlugunda ve 6.7 metre genisliginde olacak sekilde projelendirilmesine karar verilmistir.
(Bknz Vaziyet Plani)

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda belirtildigi iizere, projenin gergeklestirilecegi

arazide o tarihe kadar zemin etiidii yapilmamis ve bu durumun proje siire ve maliyetine

yansiyacagi degerlendirilmigtir. Giiniimiize gelindiginde, proje sahasinda zemin etiit
‘;.-; caliymalari yapilmis, Jeolojik ve Jeofizik incelemeler, CPTU ve Geoteknik Rapor
- > dogrultusunda zeminin zayif zemin sinifina girdigi tespit edilmistir. Bu durum, projenin
- baslamasindan dnce zeminde iyilestirme yapilmasi gerektigi kosulunu ortaya ¢ikmistir.
Zemin iyilestirme tedbirleri yapilan sondaj ¢aligmalarina gére hazirlanan geoteknik rapora
un olarak arttirilmistir (Q120/Q150 ¢apinda kaziklar ve ilave tedbirler).

diger yapilarinin oturdugu béliimlerde zemin sinifina gore jet grout, geogrid ile
dolgu yapilmasi1 ve DSM zemin iyilestirme yontemlerinin uygulanmasina karar
3 ctilerek zemin iyilestirme projeleri yapilmistir.

Zemin iyilestirme igin gerekli olan ek faaliyetlerin maliyetleri hesaplanmustir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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° Arazi igerisinde viyadiik ve peron insaatlarinin yapilabilmesi iin saha igerisinde yer alan
mevcut altyapilarin deplasesi maliyetleri eklenmistir.

e YHT Hizmet Binasinin maliyetlerine ince igler, tefris isleri, elektrik ve mekanik isleri,
asansor, yiiriiyen merdiven bedelleri dahil edilmemistir.

e Eski Proje ve Yeni Projede yer alan kat ve ingaat simf dagilimlan ile ilgili olarak alan

kargilagtirmalari Tablo 1 ve Tablo 2°de verilmistir.

Tablo 1. Kat Dagilimina gore Kargilagtirma

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

3.ncii 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.nci Kat 7.154 1.852

2.nci Kat 7.154 0
Toplam 74.419 19.139

5N

LY
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Tablo 2. Sinif Dagilimina gére Kargilagtirma

Sinif Dagilimi Eski Proje (m?) Yeni Proje (m?)
Toplam Bina ingaat Alani 74.419 19.139,50
YHT ilave Peron ingaat Alani 3.381 1.470
Toplam insaat Alani 77.800 20.609
Kiralanabilir Ticari Alan 20.130 12.901
Tiyatro ve Cok Amagh Salon 4.391 751
Depo ve Teknik Hacim 917 499
Otopark 29.479 2.689
Cevre Diizenlemesi (Sert-Bitkisel) 15.282 13.068
Cevre Diizenlemesi (Agik Otopark - 13.941
Meydanlar)

Eski Proje ve Yeni Proje vaziyet planlari Sekil 1 ve Sekil 2°de verilmigtir.
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Sekil 2. Yeni Proje Vaziyet Plani

e Vaziyette ve planlarda da gériildiigii iizere, iki proje arasinda kiralanabilir alanlar ve gevre
diizenlemesi gerektiren alanlar oldukga farklidir. Ayrica eski projede hesaplanan maliyet
calismasinda yeni tren hatt icin yapilmasi gerekli viyadiik ve zemin iyilestirme maliyetleri
hesaba katilmamistir. Tiim bu degisiklikler, proje ile ilgili gelir dngériilerini olumsuz
etkileyerek maliyete de yansimaktadir.

e Viyadiik yapisnin disinda kalan kiralanabilir alanlar ve gevre diizenlemesi gerektiren
alanlarda da zemin etiit caligmalarina gére jet grout, geogrid ile mekanik dolgu yapilmasi
ve DSM zemin iyilestirme yontemlerinin uygulanmasi gerekliligi dogmustur.

o Yapilacak olan viyadiik yapisinin kesit ve ayak yerlesimleri Sekil 3 ve Sekil 4’te

gosterilmistir.
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Sekil 5.

o Ortaya ¢ikan yeni proje maliyetine ait degerlendirmeler, Nisan 2018 Degerlendirme Raporu

ve Haziran 2021 Degerlendirme Raporlarinda kullanilan yap1 simfi bilgileri kullanilarak

olusturulan tablo ile birlikte karsilastirmali olarak asagida verilmistir.

Tablo 3. Sézlesme Eki Rapor Yatirim Bedeli

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu

A | Ingaat alam 77.800 5-D 214.078.370 TL
B Miiteahhit kari hari¢ 90% 192.630.533 TL
C iksa maliyeti 10.000.000TL
p | Gevre dizenleme Glyapi 15282 | 1000 | 15.282.000 TL

yol,peyzaj,kamera sistemi ve odasi)
E Ruhsat ve harglar 1.500.000 TL
F Dekorasyon (Tiyatro ve ¢ok amagh 7.000.000 TL

salonlar)

Genel Toplam (B+C+D+E+F) 226.452.533 TL

9/
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Tablo 4. Haziran 2021 Proje Yatirim Bedeli

ingaat Maliyet Hesap Tablosu - 2021 RAPOR
A | ingaat Alani 22.123 | 4.700 103.975.750
B | Miiteahhit Kari Harig 90% 93.578.175
C | Cevre Diizenlemesi 13.941 | 3.188 44.437.894
D | Cevre Diizenlemesi - SB 13.068 | 2.125 27.769.500
E | Ruhsat ve Harclar 2.571.970
F [ Tren Demiryolu (Viyadiik isleri) 60.483.374
G | Zemin igleri 24.875.789
GENEL TOPLAM (B+C+D+E+F+G) 253.716.702
Tablo 5. Haziran 2021 Proje Yatirim Bedeli
insaat Maliyet Hesap Tablosu - 2022 RAPOR
A | ingaat Alani 18.311 | 7.800 142.823.460
ingaat Alani - YHT Hizmet Binasi 2.298 4.229 9.719.511
Miteahhit Kari Harig 90% 137.288.673
Cevre Dizenlemesi 13.941 5.290 73.747.994
Cevre Diizenlemesi - SB 13.068 3.527 46.085.553
Ruhsat ve Harglar 3.503.023
Tren Demiryolu (Viyadiik isleri) 63.012.165
Zemin Igleri 38.641.515
Zemin igleri - Diger Binalar 24.163.389
Altyapi Deplase igleri 6.970.213
GENEL TOPLAM (B+C+D+E+F+G+G1+H)) 303.412.526

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda hesaplanan maliyet ¢alismasinda yer almayan yeni

tren hatt i¢in yapilmasi gerekli viyadiik ve zemin iyilestirme maliyetleri hesaba katilmistir.

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda belirtildigi iizere, projenin gergeklestirilecegi

arazide o tarihe kadar zemin etiidii yapilmamis ve bu durumun proje siire ve maliyetine

yanstyacagi degerlendirilmistir. Giiniimiize gelindiginde, proje sahasinda zemin etiit

/ calismalari yapilmis, Jeolojik ve Jeofizik Incelemeler, CPTU ve Geoteknik Rapor
i '

L
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dogrultusunda zeminin zayif zemin sinifina girdigi tespit edilmistir. Bu durum, projenin
baslamasindan 6nce zeminde iyilestirme yapilmasi gerektigi kosulunu ortaya ¢ikmustir.
Zemin iyilestirme tedbirleri yapilan sondaj ¢alismalarina gore hazirlanan geoteknik rapora
uygun olarak arttirilmistir (Q120/Q150 ¢apinda kaziklar ve ilave tedbirler).

Arazi de diger yapilarinin oturdugu béliimlerde zemin sinifina gére jet grout, geogrid ile
mekanik dolgu yapilmasi ve DSM zemin iyilestirme yéntemlerinin uygulanmasina karar
verilerek zemin iyilestirme projeleri yapilmgtir.

Zemin iyilestirme icin gerekli olan ek faaliyetlerin maliyetleri hesaplanmistir.

Arazi igerisinde viyadiik ve peron insaatlarinin yapilabilmesi icin saha icerisinde yer alan
mevcut altyapilarin deplasesi maliyetleri eklenmistir.

YHT Hizmet Binasinin maliyetlerine ince isler, tefris isleri, elektrik ve mekanik isleri,
asansor, yiiriiyen merdiven bedelleri dahil edilmemistir.

Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda daha once de belirtildigi tizere finansman maliyeti,
yatirim maliyeti hesabina dahil edilmemistir. Ongériilen yatirim bedeline gére Merkez Bankas:
giincel faiz verilerine goére yapilan analizler dogrultusunda giincel finansman maliyeti
hesaplanmigtir. Ayrica yapilan zemin etiit degerlendirmeler sonucunda gergeklestirilmesi
gereken zemin iyilestirme isleri de daha once hesaplanmamustir. Bu giincellemeler, projenin
geri doniisii ile ilgili yapilan giincel hesaplamalara dahil edilmistir. Bu hesaplamalar Tablo 6’da

gosterilmistir.

Tablo 6. Finansman Maliyet Hesabi (giincel)

[BARA FINATGMAN o0 200 3028 2025 2036 2027 2008 2029 2030 2031
of  3e3375017] 393e13536] 3ea335960]  395050395| 45 8s1m39] 196706363| 1ar529697]  98353333] 49376566

| 262275017] 131337509 of o] [ o] o] of of

[Arapara Gerl Odemet [ 491765€6]  43176€E]  45176566]  49176566]  49176566] 49176 566] 49176566 49176

o]
363375017]  393413536]  344335560] 395059395 245882 839]  156706363] 347529697 53353132 49176 566]

Tesasiol

3c7i8e03|  svorrveal  sworvveal  asisiova]  aviosuis 3a 433 ooc) FEXITY E2) MEMETYITEL) [EEZZXID)

4" degerleri, Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda yer alan veriler yeniden ele alinmistir.

TUIK tarafindan agiklanan enflasyon verileri ve piyasa rayi¢ bedelleri kullanilarak yeniden

hesaplanmis ve Tablo 7 ve Tablo 8’de gdsterilmistir.

' 1113 " \J (&\
=

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

92

ZINCIRLIKUYU VD : 386

i

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 101|113



®a

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

N
w18k
NS

Juih

) YILDIZ TEKNIiK UNiVERSITESI o
INSAAT FAKULTESI - INSAAT MUHENDISLIGI BOLUMU 4 »

Tablo 7. Mekanlar ve Hesaplanan Kira Degerleri

U0 EYLUL 2022

Mekan Briit Alani (m2) Blﬁ(':fn:;/l:eﬁeﬂ 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 90.000
isletme Oncesi Kira Geliri 10.000
Toplam Aylik Kira Geliri 1.440.897
Toplam Yillik Kira Geliri 17.290.758
Tablo 8. isletme Gider Hesaplamalari
Gider Kalemleri Briit Alani (m2) (B_:_['/:‘g;::; Toplam Gider
Ortak Alan Giderleri 23.241 158,5 3.684.086
Yillik Bakim Onarim Giderleri - 3.302.416,1 3.302.416
isletme ve Yonetim Giderleri 16.841 118,9 2.002.140
TCDD Kira Gideri 720.000
Yilhk Toplam Gider 9.708.642

Isletme Gider Hesaplamalarina eklenmistir.

Tablo 9. Yatiinm Degerlendirme Tablosu

e Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda yer almayan TCDD Kira Gideri giincel durumda
kiralanabilir ticari alanlarda azalma olmasi sebebi ile Aylik 60.000 TL/Ay olacak sekilde

fisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda yer alan verilerin giincellenmesi ve finansman

yaliyetlerinin eklenmesi sonucunda hesaplanan isletme giderleri Tablo 9°da verilmistir.

Finansman Maliyeti Finansman Maliyeti
haric dahil
Yillik Kira Net Geliri 7.582.1161 4.626.116
insaat Maliyet / Kira Net Geliri | 51,88 98,51

212713

N
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° Yukarida detaylari anlatildigi iizere Nisan 2018 Degerlendirme Raporu’nda hesaplanan
toplam yatinm maliyeti olan 226.452.533 TL, TL giincel finansal veriler ve proje
degisiklikleri goz 6niinde bulunduruldugunda 393.412.526 TL olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Hesaplanan bu yatirim bedelinde miiteahhit kar1 bulunmamaktadir.

4. DEGERLENDIRME VE SONUC

S6z konusu projeye ait ingaat faaliyetlerine, en son degerlendirme raporunun hazirlandigi Nisan
2018 yilindan bu yana, daha 6nceki bsliimlerde detaylari anlatildig1 {izere heniiz baglanamamustir.
Projeye bagladiktan sonra siireclerin hizli ilerleyebilmesi igin kismi kabul yapilarak islerin diizenli
yiiriitiilmesi, projenin istenen siirede tamamlanmasina katkida bulunacaktir. imalatlari tamamlanan
alanlar kiralanabilir hale geldiginde, bu alanlardan gelir elde edilmeye baslanmasi saglanabilir ve
toplam ticari kiralanabilir alanlar kismi olarak kullanima agilabilir. Taraflar arasindaki mevcut
sozlesme disinda ortaya cikabilecek islerin yerine getirilebilmesi icin gereken siirenin idare
tarafindan yeniden degerlendirilmesi uygun olacaktir. Bu sayede olusabilecek gecikmelerin
engellenmesi saglanabilir.

Bunun yani sira proje toplam ingaat alaninda ortaya ¢ikan azalma daha once hesaplanan gelir
ongoriilerini etkilemistir. Ayrica daha once veriler elde olmadigi i¢in maliyet hesaplarina
katilamayan zemin iyilestirme ¢alismalar ve finansman maliyetleri de eklenerek yapilan hesaplar
dikkate alindiginda yatirim mevcut kosullar altinda makul olmamaktadir. Tiim bu degerlendirmeler
dogrultusunda ilgili yénetmelik ve mevzuatlara, yasal sinirlama ve kosullara aykiri olmamak
kaydiyla ve projenin gelir doniis hesaplari dikkate alinarak, projenin gelir getirici donemine ait
siirenin yeniden ele alinmasi gerekmektedir. Yapilan hesaplama ve incelemeler sonucunda bu

siirenin 49 y1l olarak degerlendirilmesi uygun olacaktir.

Afﬂ@%

0¢.Dr. Asli Pelin GURGUN

13/13
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Yev.No: (A)

0§ EVLiL 2022
Tiirkiye Cumhuriyeti Ta‘f%lf/%g%ogg

KADIKOY 4.
NOTERLIGI

KADIKOY 4. NOTERI
MUSTAFA CAKIR

NO:2 K:3 D:8 8132
KADIKOY / ISTANBUL
Tel:+902163499463
Fax:+902163362520

RIHTIM CD. HALIS I%H.

1693

Disarida hazirlanan ve onay icin noterligimize getirilen bu islem altindaki imzalarin
2940034188 vergi numarali DEVLET DEMIRYOLLARI ISLETMESI GENEL
MUDURLUGU adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Bahgelievler Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 24/11/2014 tarih, 33813 kayit, M13 seri ve 778615 numarali
fotografli Niifus Ciizdanmna gére Konya ili, Meram ilgesi, HATUNSARAY
mahallesi/kdyii, 122 cilt, 83 aile sira, 135 sira numaralarinda niifusa kayitli olup , baba ad:
ZIYA SAKIR , ana adi FATMA , dogum tarihi 29/05/1985 , dogum yeri KONYA olan ve
halen yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 60376075880 146 ]
kimlik numarali ALI BASPINAR ile 2940034188 vergi numaralit DEVLET’
DEMIRYOLLARI ISLETMESI GENEL MUDURLUGU adina YETKILISI olarak!
hareket eden, gosterdigi T.C. Igisleri Bakanlig: tarafindan verilmis 25/04/2027 gecerlilik
tarihli, AO2R46420 seri numarali, fotografli Tiirkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartma gore ,
baba adi DURSUN AHMET , ana adi SEVGI , dogum tarihi 01/02/1969 olan ve halen
yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 42694924910 T.C. kimlik
numarali NECMETTIN ACAR (islerinin yogunlugu nedeniyle Haydarpasa Kadikdy
Istanbul adresinde mahalinde ve huzurumda” alindigini) ile 3860727492 vergi numarai
FIRATCAN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI adina VEKILI
olarak ‘hareket eden, gosterdigi T.C. Igisleri Bakanligi tarafindan verilmis 25/08/2031
gegerlilik tarihli, A32P78268 seri numarali, fotografli Tlirkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartina
gore , baba adi IRFAN , ana adi GULTEN , dogum tarihi 22/07/1976 olan ve halen
yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 18889010140 T.C. kimlik
numarali ERKAN ERCIYAS ile 3860727492 vergi numarali FIRATCAN INSAAT

TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI adina VEKILI olarak hareket eden,
gosterdigi T.C. Igisleri Bakanli: tarafindan verilmis 20/08/2029 gegerlilik tarihli,
A21540244 seri numarali, fotografli Tiirkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartina gére , baba adi
ABDURRAHMAN , ana adi ZEHRA , dogum tarihi 02/10/1983 olan ve halen yukaridaki
adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 30004238314 T.C. kimlik numarali
SEFA OZCELIK isimli kisilere ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigimi, onaylarim.
(Alt1 Eyliil Ikibinyirmiiki) Sah giinii 06/09/2022

DAYANAK: ANKARA 78. Noterligi'nin 30/06/2022 tarih ve 5968 yevmiye numarali,
FIRATCAN INSAAT TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan
ERKAN ERCIYASve SEFA OZCELIK adli kisilere verilen vekaletnamenin
incelenmesinden bu islemi yapmaya miisterek yetkileri oldugu goriildii. BEYOGLU 30.
Noterligi'nin 30/06/2022 tarih ve 8193 yevmiye numarali, FIRATCAN INSAAT
TURIZM VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan SEFA OZCELIK ve
ERKAN ERCIYAS adli kisilere verilen vekaletnamenin incelenmesinden bu islemi
yapmaya misterek yetkileri oldugu goriildi. KADIKOY 4. Noterligi'nden 21/07/2020
tarih ve 13751 yevmiye no ile tasdikli imza sirkiilerinin incelenmesinden DEVLET
DEMIRYOLLARI ISLETMESI GENEL MUDURLUGU adina miisterek temsile
ALI BASPINAR, NECMETTIN ACAR isimli kisilerin yetkili oldugu goriildi.
KADIKOY 4. NOTERI
MUSTAFA CAKIR
. Yerine
Imzaya Yetkili Baskatip
HABIBE H

KDV, Harg, Damga Vergf(isidvi%e1gerli Kagit bedeli makbuz karsiligi tahsil edilmistir. A3/1-1:
od:

AA48A/SYazi:1/0

NBS NO: 202209060341004 - 4726727559
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21 Tenna 2020

IMZA SIRKULER! Emll;:: Servis Mudir V.
6) lzzet llteris YOKSEL CNo:
ORZ!? DEVLE[: DEMIRY(?LLAR] ISLETMES! GENEL MUDURLOGO 1.BOLGE ' P e
KMOD /GO adina biletmle resmi, hususi, daircler, hakiki ve hUkmi sahislar, Kamu Kurum vo lmza ' Imza
K uruluglan ve seir mekam ve merciler ile yapacagimiz ber tirld iglemlerde agagide megi bulunan =
imzalarimiz ile 1.B8Ige MOdurlogumiizt temsil ve ilzama yetkili oldugumuzu beyan ve ikrar ederiz
T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI {SLETMES! GENEL MUDURLUGU
1.BOLGE MUDURLOGO
= Emlak Servis Udir Yerdimais: V.
T I7';‘15‘?\!1 Emreh YILDIRIM ( TC No : 40669922558 )
Imza Imza
Imza
W
- e W
e e v Emlek Servis Mdtr Yardimeis: V.
2) M. Levent MERICL!  ( TC No:26791647620 ) fg‘znur Koy e

Imza 2 Imza & . [
/dxﬁ W : :
1.Btlge Midiir Yardimeis

3) Halil KORKMAZ (TC No: 10202281084 )

Imza Imza
1.Bdlge MUdilr Yardimeis1 V.

4) Ali BASPINAR (TC No : 60376075880 )
tmza Imza

+y +

1.Bolge Mdtir Yardimeist V.
5) Cemal Yasar TANGOL (TC No : 14819109564 )

mza Im

Tiirkiye Cumhuriyeti P i Tirkiye Cumhburiyetl

= = B
Gy o, Keynaklan Servls MOGOrI080 tarafindan 08.06.2020 tarlhinde 55077043-90;
¢ o . yerterine alt belge lle T.C. Ulastirma ve Altyapi Bakanlifi Personel Genel MUUrlGg
Yol 0 P 1 Ve 43227831-903.07.02.£30712 sayh emrl lle 11.12.2018 tarihinden Itibaren TCDD 1. B3lge MOGOrG
“, 1 ; gorevinl yOrGmekte olan Muammer Levent Merlgl nin, lgil sayih Bakanlik emrl gered! vekaleten gorevi
Sonlandinlarak asil kadrosuna lades! Ile 86lge MOdUr Yardimaili g6revine 08.06.2020 tarlhinde baslamisti.
{igl sayih bakanlik eml fle 657 sayili kanunun 86 maddes! uyannca TCOD 1. B3lge mOAOr0EQ gorevint

Diganda hazirlanan ve onay Igin noterligimize getirilen Isbu Imza sirktlerl alfindak! Imzalann gdsterdigl T.C. . vekaleten yGrGtmes! uygun gordlen Necmettin Acar 08.06.2020 tarihinde gdrevine baslamistr. Denilmekte

iflerl Bakanliy tarafindan verilmis 25/04/2027 geserllk tarlhll, AUZR46420 serl numarals, fotofrafl
KADIKOY 4.NOTERI || ke Cumhurlyet] Kimiik Kartina gore , baba adi Dursun Ahmet , ana adi Sevg! , dofum tarlhi 1/2/1969 KADIKOY 4, NOTERI || ve gorlimekte olup,
MUSTAFAGAKIR || olan ve halen Selami Al Mah, Sehit Astegmen Halll Ogel Sk. No: 26-28 / 5 OskUdar / [STANBUL adresinde MUSTAFA GAKIR
bulunduguny, okuryazar oldufunu bildiren 42694924910 T.C. Kimilk numarali NECMETTIN ACAR lle _T.C. Devlet Demiryolian lsletmesl Genel MUAOrOZ0 Insan Ksynakian Dalre Baskanlis Atama v Yer
gosterdigl T.C. llslert Bakanii tarafindan velimis 03/05/2027 gecerilk tarfil, AQ2584057 serl numaral, Degigiirme Sube MOYOHOFO tarafindan 11.08.2015 tarih ve 21832280.903.02.02/£.65778 sayh belge lle 1.
fotografl Tarklye Cumhurlyeti Kimilk Karuna gore , baba adi Mehmet , ana adi Merdlye , dofum tarihi Bdlge Emiak ve Insaat Servis MOdOr yardimcilanndan Levent Muammer Merlgl nin 1. Bolge M0ddr
6/6/1959 olan ve halen Erenkby Mah. Eralp Sk. No: 19 / 22 KadikBy / ISTANBUL adresinde yardmes gorevinl vekaleten yOrOtmes! yénetim kurulumuzun 2015 tarlh ve 4/65 sayil karan uyannca
RIHTIM CO. HALIS Izi" okuryazar oldufunu bildiren 26791647620 T.C. kimilk numarali LEVENT MUAMMER MERICLI lle gosterdigl RITIN €O HALS foH. uygun gor0imagtOr. Denlimekte olup,
'NO:2 K:3 D:8 813: T.C. [glsleri Bakanli: tarafindan verilmls 03/05/2027 gegerllik tarihll, A03VS8135 serl numaral, fotofrafl NO:2 g.'; 8 81
KADKOV/ISTANBUL || Tarkiye Cumhurlyetl Kimilk Kartina gore , baba adi Mehmet, ana adi Ayge, dofum tarih 18/6/1962 olan ve WADKOYHSTANBUL | _insan Kaynakdan Servis MOGOrIBg0 tarafindsn 10.05.2013 tarh ve S5077043.08.903.02.2345 sayil yau lle
0290216459463 || halen Erenkdy Mah, Eralp Sk. No: 19 / 19 Kadikdy / ISTANBUL adresinde bulundufunu, okuryazar Tok:+90216349846% || Hall Korkmaz n 1. Bolge Madar Yardimasi,
oldufunu bden 30202281088 T Kk umaral HAUL KORKMAZ ls gistard] Sanceleier Natus
080'nden verlimis 24/11/2014 tarlh, 33813 kayit, M13 serl ve 778615 numaral fotografli NU
Clzdanina gdre Konya 1l Meram liges), Hatunsaray mahallesi/kby0, 122 clft, 83 alle i3, 135 sia —T.C. Deviet Demiyolan gjeumes! Genel MOAOOE0 TCDD, 1. Bdlge MOAOrIORD (Haydarpasa) lnsan
T hony il i, bak adi Zya ok , ana adh Fatma - dofur tarh 28/5/1585 , dojum Kaynakian Servis MOAOIOR0 tarafindan 20.02.2020 tarlh ve S5077043.903.02.01.E.59186 seyll dafitm
s han Yoy Mah. Natar Sk Not 3 / 2 Bayrampata / ISTANBUL adresinde yerterine ait belge lie Demiryoly Bakim Servis MOGUADED YOksek Mohendislerinden All Baspinar ydnetin
bulunduguny, okuryazar oldugunu bidiren 60376075880 T.C. kimilk numarals ALl BASPINAR lle gosterdI! Kurulunun 13.02.2020 tarih ve 5/42 karan uyaninca 1. Bolge MOdOrl0ga B8lge MOdOr yardimeis gorevine
T.C. I¢lsler] Bakanli§ tarafindan verlimls 22/07/2027 gegerilik tarihil, AD4B44531 serl numaraly, fotografl 17.02.2020 tarthinde baslamistir. Denlimekte olup,
Turkiye Cumhuriyet Kimik Xartina gore , baba adi Feyzullah , ana adi Fatma , dofum tarihl 23/9/1968 olan
ve halen Rasimpga Mah, Behigbey Sk. No: 24 / 3 Kadikdy / ISTANBUL adresinde bulundugunu, okuryazar .. Devlet Demiryolian Igletmes! Genel M0dOrl§0 Insan kaynaklan dalres! bakskanig atama ve Aynima
oldugunu bildiren 14819109564 T.C. kimilk numarali CEMAL YASAR TANGOL lie gosterdIg] Kadikdy NOfus sabe mGd0rlGg0 tarafindan 14.02.2020 tarlhinde 21832280.903.0202.14805 saylh belge lle 1. Bdlge
MOdOrl0E'nden verlimis 08/03/2002 tarlh, 6118 kayit, VO7 serl ve 649618 numarali fotofrafli NOfus Emniyet ve kaite yonetiml servis m0dar Cemal Yasar Tangdi On, 1. Bolgee m0QriGR0 balge maddr
Chzdanna gore Elang I, Elaug Merkez figesi, Erbildi mahallesi/ioyD, 69 cit, 13 alle sira, 21 s yardimast velal rGtmes! Denlimekte olup,
rmarlanndsnosa oy olupbabe s Musaf . ans 36 COng, dofury ol 10/10/193, dofur
Verl Oskdar olan ve halen Merdivenkdy Mah. Glnaydin Sk. No: 7 / 10 Kadikly / ISTANBUL adresinde 4 Ire Bagkanligs Atama ve Aynima
Lilunduguny, okuryatar oldufunu bldiien 19420874016 .. Kimilk numarali [ZZEY ILTERIS YOKSEL lle w{f,,,‘:,;',}ﬁn{’:‘;‘,mﬂ;’;,."},;‘_';‘{;‘,,?;';:‘,f.:‘,%,“';‘;'.‘;,",“.;'}gﬁ:{';‘;‘g;;;;‘s;',‘:;’., e aalge Emiak
gosterdig] Basaksehlr NGfus MOdUrlUE'nden verllmis 08/05/2012 tarlh, 6588 kayt, C13 serl ve 650348 Servis Mad0riOgane bagh Marmaray Teknlk Hizmetler Bakim Onarim MOd0rGg0 Bas mohendislerinden
numarali fotografli NOfus Clzdanina gdre Ordu I, Altinordu liesl, Bayad: mahallesi/kdyD, 31 cit, €9 ale fazet Ierl Yoksel In, 3, Bolge Emiak Servis MOd0riGg0 emrinde Servis MadUr Yardimersi gérevinl yOrdimes!
i, 27 sira numaralannda nfusa kayi olup, baba adh Onal , ana adi Ayge , dofum tarihl 3/3/1977 , e goraidr, Denimekte alup,

dogum yerl Ordu olan ve halen Tahtakale Mah. Hanimell Sk. No: 3/1 / 44 Avalar / ISTANBUL adresinde

bulunduguny, oku ugunu 6699225 i SALH EM ILDIRIM

.u;'::‘{u‘; T, |¢,|,"',(';;,:[,.‘|.‘,' un’,:l'.‘.‘,’.’,’.",,:&,,., 19/07, n‘i‘“:',;,;'ﬁ'{‘gm;::{“, u“g,qsn;;”,z,‘| ,“,,,.m':: — T.C. Devlet Demiryollan Igletmes| Genel M0d0rlG30 Insan Kaynaklan Dalre Baskanligi Atama ve Aynimz

fotografli Tdrklye Cumhuriyet! Kimlik Kartina gore , baba adi Senal, ana adi Hawa , dofum tarihl 6/1/1987 sube mOd0ri0g0 tarafindan 16.06.2019 tarih ve 21832260.503.07.01.46721 sayili belge lle 1. Bolge Emlab

olan ve halen Barbaros Hayrettin Pasa Mah. 102. Sk, No: 51 / 7 Gazlosmanpasa / ISTANBUL adresinde Servis MOdGriOE0 mOhendislerinden Sallh Emrah Yildinm in, 1. Bélge Emiak Servis MOdOriOE0 servis m0dr
okuryazar oldufunu bildiren 70963026126 T.C. Kimilk numarali ONUR KOLEMEN Isimli yardimist gBrevinl yDrOtmes| uygun ger0ImUstOr. Denlimekte olup,

Kisllere alt oldugunu Isin yogunlugu nedenl lle gidilen Haydarpasa Kadikdy Istanbul adresinde huzurumda

alindiginy, onaylanim. Yirmiblr Temmuz Ikibinylrml, Sali gind 21/07/2020 . —T.C. Deviet Demiryolizn lsletmes! Genel MOdOrIE0 Emlak Dalresl Bagkaniif Planlama ve Kordinasyor

Sube madari0g0 tarafindan 06.02.2020 tarih ve 20969625.803.02.02.£.42773 sayih belge lle 1. Boige emiab
m0dari0§0nde mdhendis olarak gdrev yapan Onur Kslemen In Sevris MOdar yardimailig gorevinl yOrGtmel
olup, K Isbu dayanak Nk.nunun 73.unct

Qzere
maddesine gbre gikanlmigtir.
G 4 KADIKOY 4, NOTERI

DAYANAK :

Unvani : T.C. DEVLET ARI ISLETMES| GENEL 1,80LGE

Adres : Haydarpasa Kadikdy Istanbul
Vergl No. Kzilbey / 2840034188

—T.C. Ulagtirma ve Altyapi Bakanlii Personel Genel MOdUrida tarafindan 05.06.2020 tarih ve 43227831~
9 {

.07.02.£.30712 sayih Tarklye Cumhuriyetl Deviet Iletmes| Genel m0ddria§0ne‘ne hitaben
yazilan belge lle Tarklye Cumhurlyet] Deviet Is! . BOIge
bdlge m0dor vekill olarak gérev yapan Leven , vekaleten gérevininl sonlandinlarak asll

e MQdOr Yardimcisi olarak gdrev yapan

Kadrosuna lade lle 1. B3lge M0d0rl0g0 gore
NECMETTIN ACAR aleten yOrOtmesine ait 05.06.2020 tarlh

in, 657 sayl kanunun 85 nof
Ve 30696 sayli Bakaniik Makam oluru gar0l

~=T.C. Deviet Demiryollari Isletmes! Genel BIcHp T Bblge MOdTrI0R0 (Haydarpasa) @ Insan
]

A212-

KDV, Herg, Damag A2/1-2 /, Harc, Damaa Versle vo Dezart Kot bedell makbuz hargigs tahall ochmigt.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun "Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Burak ONOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGL Tuba ERTUGAY YT

LISANSLAMA VE SICIL MUDURT CENE

Tanh : 07.09.2017 No: 407327

Tarih : 13.07.2015 No : 403622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtr.

A2 /3‘/"‘/
vent MANLIOGLU

Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE sicit MUDUORD CGENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

No : 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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MESLEKi TECRUBE BELGESi

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No: 29039108440 - Lisans No: 401418 )

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

/7

/. ‘

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
=
=
TDuBs

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.02.2019 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékcehan SONER

(T.C. Kimlik No- 43933302186- Lisans No: 404622 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G eloypatii

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2991

Sayin Burak ONOGLU
(T.C. Kimlik No: 60094254864 - Lisans No: 407327 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]
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