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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2021
Rapor Numarasi Ozel 2021-1798
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Deerleme Konusu ve Isparta ili, Merkez ilcesi, istiklal 2 Mahallesi, 9 ada 112 Parselde kayitli ‘Kira
& sozlesmesinden dogan hakkin’ 31.12.2021 tarihi itibariyle adil piyasa degerinin
Kapsami L . L
Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Yetmis Bes (75) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari 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’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1798 /31.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Sanayi Mahallesi Alparslan Turkes Caddesi No:51/6, 7, 8, 9, 10, 11 Merkez/Isparta

Tapu Kayit Bilgisi

Isparta ili, Merkez ilgesi, istiklal 2 Mahallesi, 9 ada 112 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Konu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; ‘Saglik Tesisi Alani’
Alaninda kalmakta, E:2,00, Hmaks: Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina
sahiptir.

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

Tasinmazin  tapu
bulunmamaktadir.

kaydinda kisithlik  olusturabilecek herhangi bir kayit

Piyasa Degeri

255.400.000,00-TL
(iki Yiiz Elli Bes Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

%18 KDV Dahil

301.372.000,00-TL

Piyasa Degeri (Ug Yiiz Bir Milyon Ug Yiiz Yetmis iki Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.
Raporu Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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DEGERLEME
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis olup 30.12.2021 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, 31.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1798 rapor numarasiyla
nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; Isparta ili, Merkez ilcesi, istiklal
2 Mahallesi, 9 ada 112 Parsel tizerindeki 6grenci yurdu ile ilgili “Kira sézlesmesinden dogan hakkin” adil
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla 31.12.2021 tarihli pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

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” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde 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 bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme

standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 29.09.2021 tarihinde imzalanmusgtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS 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 Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 0©nce herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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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.

KURUMSAL
DEGERLEME

Sermaye : 1.200.000,-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

dizenlemelerinde 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 Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine Isparta ili, Merkez ilgesi, Istiklal
2 Mahallesi, 9 ada 112 parsel lizerindeki 6grenci yurduile ilgili “Kira sézlesmesinden dogan hakkin” adil
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri 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’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; lIsparta ili, Merkez ilgesi, Sanayi (Tapuda istiklal 2) Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in Alparslan Tirkes Caddesi lzerinde glineydogu istikametinde
ilerlenirken, il Ozel idaresi yerleskesine gelmeden saga ayrilan yola girilir. Tasinmaz bu yol lizerinde
solda konumludur. Tasinmaza ulasim, bdlgenin ana arteri olan Alparslan Tirkes Caddesi lizerinden
gecen toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmaza yakin konumda
Isparta Sehir Hastanesi, Sadik Yagci Dis Hastanesi, lyaspark Avm bulunmaktadir.

Koordinatlar: Enlem: 37.781523 - Boylam: 30.561123
e P A B ¢ -;z]?“{ A \'( .
/ @ L5 G

e

partalA

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

1=

Ana tagsinmaz Tapu Kaydi

iL—iLCE

: ISPARTA - MERKEZ

MAHALLE — KOY - MEVKIii

: ISTIKLAL 2 MAHALLES| — KIRAGLAR MEVKIi

CILT - SAYFANO

:42/4133

ADA - PARSEL

: 9 ADA 112 PARSEL

YUzZOLCUM

: 194.988,99 M?

ANA TASINMAZ NiTELIGI

: A, B Blok 4er Katli Betonarme Saglik ve Bakim Kuruluslari A
Blok 7 Katli, B Blok 12 Kath, C Blok 3 Kath, D Blok 10 Kath, E
Blok 4 Katli Betonarme Hastane ve Bakim Kuruluslari ve
Arsasi

TASINMAZ ID

: 86411851

MALIK - HiSSE

: Maliye Hazinesi (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Tevhid islemi (23.09.2014 - 12581)

Ust Hakki Tapu Kaydi

iL—iLCE

: ISPARTA - MERKEZ

MAHALLE — KOY - MEVKii

: ISTIKLAL 2 MAHALLES| — KIRAGLAR MEVKIi

CiLT - SAYFA NO £ 42/4154
ADA - PARSEL : 9 ADA 112 PARSEL
YUzZOLCUM £ 178.651,12 M?

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: 27 yil stire ile 42. cilt 4133. sayfadaki 9 ada 112 parsel
tizerindeki "Ust (insaat) Hakki"

TASINMAZ ID

: 88308121

MALIK - HiSSE

: ISPARTA SEHIR HASTANES| YATIRIM iSLETME ANONiM
SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: DAIMI VE MUSTAKIL UST HAKKI TESISi (05.03.2015-2925)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal tzerinden 29.11.2021 tarihi 10:21 itibariyle alinan
ana tasinmaz tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyan: Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun karari ile Saghk Kampuisii yapilmak sartiyla, Saglik Bakanhigr’'na
tahsis edilmek Uzere bilabedel olarak devredilmistir. (03.03.2010 — 2696)

Beyan: Tamami siiresiz olarak Isparta Valiligi Ozel idare Miidurliigii adina tahsis edilmistir. (16.07.2004
—4366)

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal tzerinden 29.11.2021 tarihi 10:21 itibariyle alinan
Ust hakki tapu kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyan: Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun karari ile Saglik Kampiisii yapilmak sartiyla, Saglik Bakanligi'na
tahsis edilmek Uzere bilabedel olarak devredilmistir. (03.03.2010 — 2696)

Rehin: Tirkiye is Bankasi AS. lehine 540.000.000,00 USD bedelle 1/0 dereceden 05.03.2015-2975 tarih
yevmiye ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

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
Son ¢ yil icerisinde alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Isparta Belediyesi’nden alinan sifahi bilgiye gdre s6z konusu tasinmazin 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar
Planina gore konu tasinmaz ‘Saglik Tesisi’ Alani’'nda kalmakta, E:2,00 Hamks: Serbest olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

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

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ‘Yap-islet-Devret’ modeli ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. tarafindan
insa edilmis ve Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. lehine 27 yil sirreli kullanim hakki tesis
edilmistir. 31.848 m2 alan kiralanacaktir. Binalarin aylik kira bedeli 17.09.2018-17.09.2019 yih igin
stopaj dahil KDV hari¢ 985.465TL'den %15 indirim yapilarak stopaj dahil, KDV hari¢ 837.645,25TL dir.
Devam eden yillardaki kira artisi ilgili yiin UFE endeksi ile hesaplanmistir.

Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde (st hakki ile ilgili hiikiimlere yer verilmistir.
Ust hakki

Madde 726- Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya (istiinde siirekli
kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash basina
kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri tzerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat
Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz béliimler tizerinde ayrica st hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, li¢iincii kisi lehine arazisinin altinda veya (stiinde yap! yapmak veya
mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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hakki sahibinin istemi lizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin kurulan
iist hakki, siirekli niteliktedir.

KURUMSAL
DEGERLEME

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmfi senette yer alan, 6zellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve lizerinde yapi bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes igin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi olur.
Bagimsiz ve siirekli st hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakki sona erince bu
sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan (ist hakki Gizerindeki rehin haklari, diger bitiin hak,
kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler
sakhdir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin (st hakki sahibine
bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastiriimissa, miktari ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirilan bedel, (ist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacakhilarin heniiz 6denmemis
alacaklarinin giivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin tist hakki sahibine édenmez. Kararlastirilan
bedel 6denmez veya glivence altina alinmazsa, (st hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacagina giivence olmak lizere, terkin edilen list hakki yerine ayni derecede ve sirada
bir ipotedin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona ermesinden baslayarak (i¢ ay icinde tescil
edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin (st hakki sahibine édenmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hdline
getirilmesine iliskin anlasmalar, lst hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tébidir ve tapu
kitiigiine serh verilebilir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim 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 gortlmistir.

Mimari Proje: 20.09.2016 tarih onayl
Yapi Ruhsati: 22.09.2016 tarih ve 434,435,438,437,439,433,436 numaralar ile verilmistir.

Yenileme Ruhsati: 08.08.2018 tarih ve 215,216,217,218,219,220 numaralar ile verilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 21.03.2018 tarih ve 98,99,100,101,102,103,104 numara ile verilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 10.12.2018 tarih ve 452,453,454,455,456,457 numara ile verilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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iLK RUHSAT YAPI KULLANMA izNi
BLOK - .
TARIH SAYI TARIH SAYI KAT
A - NiIZAMIYE BINASI | 22.09.2016 436 21.03.2018 98 yA
A1 - YURT BINASI 22.09.2016 434 21.03.2018 99 B+Z+7
A2 - YURT BiNASI 22.09.2016 435 21.03.2018 100 B+Z+7
A3 - YURT BINASI 22.09.2016 438 21.03.2018 101 B+Z+7
A4 - YURT BiNASI 22.09.2016 437 21.03.2018 102 B+Z+7
B1- YURT BINASI 22.09.2016 439 21.03.2018 103 B+Z+1
B2 - YURT BINASI 22.09.2016 433 21.03.2018 104 B+Z+1
YENILEME RUHSATI YAP| KULLANMA iZNi
BLOK
TARIH SAYI TARIH SAYl | ALAN(m2)
A - NiIZAMIYE BiNASI 78

A1 - YURT BINASI 8.08.2018 215 10.12.2018 452 14398
A2 - YURT BIiNASI 8.08.2018 216 10.12.2018 453 14398
A3 - YURT BiNASI 8.08.2018 217 10.12.2018 454 14398
A4 - YURT BiNASI 8.08.2018 218 10.12.2018 455 14398
B1- YURT BINASI 8.08.2018 219 10.12.2018 456 4497
B2 - YURT BINASI 8.08.2018 220 10.12.2018 457 4497

TOPLAM 66664

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 Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca 1. Madde a fikrasi uyarinca “3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun 26 nci maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler” yapi denetimi
kanunu kapsami disinda tutulmustur.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligskin detayh bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

S6z konusu parsel lzerinde 6grenci yurdu olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu
tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir
proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gizerinde yer alan yapilarin B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Isparta ve cevresindeki yerlesim tarihi Paleolitik doneme kadar uzanmaktadir. Isparta' nin da 6nemli
yerlesim merkezlerinden biri oldugu Pisidia boélgesine M.0. 2000’lerde Luvi ve Arzava topluluklari
yerlesmistir. Daha sonra bélgeye M.O. 1200'lerden itibaren Frigler, Lidyallar, Persler
ve Makedonyalilar egemen olmustur. M.O. 323’te Biyik Iskenderin  6limiyle beraber
siraslyla Seleukos, Bergama Kralligi ve sonrasinda Roma hakimiyetine girmistir. Roma imparatorlugu
doéneminde 6nemli bir gelisme gosteren Isparta dnemli bir piskoposluk ve ticaret merkezi oldu. Roma
imparatorlugunun béliinmesiyle Dogu Roma ve sonrasinda Bizans topraklarinda bulunan bélge 1204
yilinda Anadolu Selguklu Devleti topraklarina katilmistir. 1300 yilinda Hamitogullari Beyligi ve 1391
yilindan sonra da Osmanli topraklarina katilmistir. Il. Murad déneminde kesin olarak Osmanh
egemenligine girmistir. 16. ylzyilda glineybati Anadolu’daki 6nemli pazarlardan biri olmustur.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Isparta adinin nereden geldigine dair bazi rivayetler bulunmaktadir. Isparta’nin tarihte en ¢ok gecen
adinin Baris oldugu, bu ismin Hititler tarafindan verildigi ve "Bereket" anlamina geldigi, ayrica
Romalilarin  Pisidia bolgesine hakim olunca, Baris adinikendi dillerine uydurup "Sbarita"
dediklerine, Baris adinin Sanskritce "Su" anlamina gelen "Vari" kelimesiyle baglantisi olduguna
inanilmaktadir.

KURUMSAL
DEGERLEME

Isparta sehir merkezi; Akdeniz Bolgesi'nin kuzeyinde, Antalya Bolimi, Goller Bolgesi'nde yer alir.
Dogusunda Egirdir, kuzeyinde Atabey ve Gonen ilceleri, batisinda Burdur ili bulunmaktadir. Merkez
ilceye en yakin ilce, 22 kilometre ile Atabey'dir. Merkez ilge Isparta; ilin dokuz ilgesi ile komsu degildir.
Merkez ilgeye en uzak olan ilge ise 175 kilometre ile Yenisarbademli'dir.

Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda bir gegis iklimine sahiptir. Kislari serin ve yagisl yazlari ise sicak
ve kurak gegmektedir.[2] Cevresindeki gbllerin iklim Gzerinde 6nemli etkisi vardir. Yagislarin biyiik bir
bolimu kis ve ilkbahar aylarinda diismektedir. Yil icinde en cok yagis Aralik ve Ocak aylarinda
yasanmaktadir. Aylik yagis miktarlari Agustos ayina kadar dizenli olarak dismekte ve Temmuz,
Agustos aylarinda en kurak dénemine ulagsmaktadir. Eylil'den itibaren yagis miktari tekrar artmaya
baslamaktadir. Bitki 6rtisl bozkirdir. Isparta'nin Akdeniz iklimini yasayamamasinin nedenlerinden biri
ise Toros Daglari'nin arkasinda kalmasidir.

Diinya'nin en kaliteli giillerinin yetistigi Isparta topraklari, Diinya Giil Yagi Uretimi'nin yaklasik % 65'lik
kismini karsilayarak sektoriinde diinyada birinci sirada yer almaktadir. Tlrkiye'nin en biyik ¢imento
fabrikalarindan biri olan Goltas Cimento fabrikasi bulunmaktadir Sehirde Siileyman Demirel Organize
Sanayi Bolgesi, Isparta Deri Organize Sanayi Bolgesi, Yalva¢ Organize Sanayi Bolgesi ve iki adet Sanayi
Sitesi bulunmaktadir. Stileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi; sehir merkezine 26, Isparta
Havalimani'na 4 kilometre uzakliktadir.

MERKEZ
ufus: 262.255

Merkez nifusu 2020 yilina gére 262.255.

Bu nufus, 129.955 erkek ve 132.300 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak ise: %49,55 erkek, %50,45 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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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;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000 83.614.632
84.000.000

82.000.000

80.000.000

78.000.000

76.000.000 l I

74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise

kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2021
25 4
21,31

20

151

10 4

1112010203 0s] 05| 06|07 08 o0s]10]11]12]01]02]03 0] 05|06 070800 10]11]
2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %3,51, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%19,82, bir onceki yihin ayni ayina gbére %21,31 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,71 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A.B.D son yil tlketici 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 surekli artis gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir. Kasim ayinda bu
oranin artacagi ve %6,7 seviyelerine gelecegi diisinilmektedir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(") diizeyinde biuyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2021
(%)
30 4
25 4
20
15 4
10 4

25,4

A BCDE = GHI J K L MN oPQ RST

mmm A10 dizeyinde blyiime hizi e GSYH blyime hiz1

GSYH 2021 yili tglincii ¢ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
¢eyregine gore %7,4 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yih Ggiincii ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %25,4,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faaliyetleri %11,7, sanayi %10,0, kamu
yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul faaliyetleri %4,7 artti.
Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tarim, ormancilik ve balikgilik ise %5,9 azaldi. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahdi Secimi 1Ay  3Ay 6Ay Yilbam 1Yil Timii

Pazartasi, Ara 6, 2021

TR 10 YILLIK TAHVIL: 21.56 Fm

LA

Ocak '20 Nis '20 Tem '20 Ekim "20 Ocak "21 Nis "Z1 Tem "21 Ekim "21
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Bloomberaht com

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek %20 ve Uizeri seviyelere kadar ulasmistir. Aralik
2021 itibariyle ortalama %21,56 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yl Tami

LA

Pazartesi, Ara &, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.434

L,

Ocak '20 Nis '20 Tem "20 Ekim "20 Ocak "21 Nis 21 Tem ‘21 Ekim 21

I
Lo e ..___,_d___a_,_,.\__.,\_,.-'-"_“"" -ﬂ_\_""'_‘—'-\.—m—\_\.__.-.
by e |l [

018 1117 Mo

Fa

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama %0,6 ya kadar gerilemistir. Aralik 2021 itibariyle ortalama
%1,434 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Zaman Arahgn Secimi 1Ay  3Ay  6Ay Yilbam 1Yil Tiami =

L6 PS5
Pazartesi, Ara &, 2021 '

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.388 [
D

-0.75
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli siirdirmektedir. Aralik 2021 itibariyle ortalama % -0,388 seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oran

25

20
06.12.2021 - 16,3145

5
31.12.2018 30.04.2019 31.08.2019 31.12.2018 30.04.2020 31.08.2020 31.12.2020 30.04.2027 31.08.2021

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildugu tzere TR yillik Libor faiz orani Ekim sonrasi
%18-19 seyrine devam etmis olup Kasim ayi itibariyle diisiise gegmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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mED w — Secured Overnight Financing Rate
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Shaded areas indicate LS. recessions. Source: Federal Reserve Bank of New York fred stlouisfed.org

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goéruldiigl tGzere USD Libor faiz orani Ekim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlari

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBEI PBOC BCB

nill ~ 1Y 2Y 5Y max

25,00%
22.50%
20,00%

16.12.2021
Aciklanan 14,00%

12.,50%

10.00%

7.50%
Investing con i

2,50%

Jan "1 Jan 14 Jul 17 Jul'21
Jul1z Jul 15 Jan ‘20 Jan 22

20111 Firte- =NEE 2021

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismus Eylil 2020’de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %14,00 dir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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TCMB | FED ECB BOE SNBE RBA BOC BOJ CER REI PBOC BCE
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye CDS Risk Primi ;

Zoom ~

2019 2020

l:

Jan 25, 2018 — Dec?7, 2021

800

# CDS%: 531.090

BNEA SO0

0~

‘Weak from Monday, Dec &, 2021

]
#h20

1 L]
Highcharts.com

Tirkiye’nin CDS priminin son 3 yillik yaklasik ortalamasi %3,5 seviyelerinde oldugu , son 5 vyillik

ortalamada ise bu oraninda %4,00
(Grafik:www.worldgovernmentbonds.com)

seviyelerinde oldugu

gorilmustar.
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A Tirkiye Eurotahvilleri getiri Orani ;

SGMK Giinliik Biilten 300712021
= P— n
Tiirk Eurotahvilleri is YATIRIM
Rapor Terimlerini Agiklayici Dokiiman
hrag Biiyiikliigi Alig Satig  Birikmig Al Getiri Satig Getiri  Minimum  Fiyat Performans:
Tanim Enstriiman Kuj m Son Dur. Rank
= (miyr) Fiyati | Fva  Faiz (W) (%) lem 1AW | 1VIAX] bt
*Vadelerine gre siralanmigtir.
EUR Cinsinden
|X50993155398 ITURKEY 4.35 21 435 12/11/21 1,250| 101.23] 101.01] 101.44 313 0.69 -0.75| 100,000 0.18 -0.26| 0.279 Sr Unsecured
51057340009 TURKEY 4.125 23 413]  11/04/23 1,000( 103.77] 10336) 104.18 1.28 2.08 1.60 100,000 019 351 1622 Sr Unsecured
[X51843443356 ITURKEY 4.625 25 4.63] 31/03/25 1,250| 103.94] 103.63) 104.25 1.57 3.55 337 100,000 -0.56 539| 3.295 Sr Unsecured
X51629918415 TURKEY 3.25 25 3.25|  14/06/25 1,000] 9931 98.99) 99.63 0.44 3.53 335 100,000 031 6.69| 3.558 Sr Unsecured
IX51909184753 [TURKEY 5.2 26 5.20| 16/02/26 1500 105.24] 104.87) 105.60 2.38 4.00 383 100,000 -0.22 6.16| 3.933| Sr Unsecured
X5, 27 TURKEY 4.375 27 4.38| 08/07/27 1,500| 100.56] 100.28) 100.84 0.30 4.32 421 100,000 5.120/

Devlet Euro tahvilleri niimuzdeki 6 yillik stireg dikkate alindiginda, Euro cinsi Gizerinden 6 yil sonunda
satis getiri orani yaklasik %4,20 olarak gértlmustir. Bu oranlarin belirlenmesinde en likit tahvillerin
getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli Olglide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yuzde 7,4, kamu y6netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektor GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir blyuklige ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri

*Diinyanin en biyiik 250 miteahhitlik sirketi
vil ProjeSayisi  Olke Sayisi  ProjeBedeli ($)  Kamilatif Proje Bedeli (S)  Ort. Proje Bedeli ($) listesinde 2019 yilinda 44 Tirk firmasi vardir.
*Tiirkiye, bu bakimdan Cin'den sonra 2. sirada
19712002 2,426 48 49,750,177,407| 49,750,177,407] 20,507,081 yer almaktadir.

2003 339 35 6,397,601,656 56,147,779,063} 18,871,981
2004 a77 36 8,630,027,566) 64,777,806,629 18,092,301 Sektdrin ekonomiye katkilar: Déviz girdisi,
2003 o 23 A2 A A A STEAT I 2863552 jhracata katki, istihdama katki, teknoloji
2006 577 35 22,410,201,125) 100,102,628,163, 38,839,170| At &

i, parkina etki, disa acgiima
2007 617 a5 25,815,417,471) 125,918,045,634) 41,840,223
2008 667 39 24,685,207,075) 150,603,252,710) 37,009,306/ stirecine etki.
2009 508 as 20,210,153,992] 170,813,406,702) 39,783,768| Ulke Grup| Gére Dagilmi
2010 633 50 23,764,572,093 194,577,978,795} 37,542,768| (2021 Agustos ay: itibanyla)
2011 560 51 24,383,594,869 218,961,573,664) 43,542,134| AMERIKA;
2012 549 49 31,649,824,190) 250,611,397,854 57,649,953 AV TN
2013 438 50 31,254,518,527] 281,865,916,381] 71,357,348 OOy
2014 357 54 26,635,127,974 308,501,044,354) 74,608,202| SAHRAALTI;
2015 287 57 23,885,307, 446| 332,386,351,801] 83,224,068 9%
2016 220 56 14,927 858,491 347,314,210,292| 67,853,902 AFRIKA-
2017 329 52 17,228,640,172 364,542,850, 52,366,687 KUZEY; 12.8%
2018 378 53 22,779,501,905 387,322,352,369 60,263,233
2019 524 [ 19,317,359,175 406,639,711,544) 36,865,189
2020 354 36 15,217,838,061 421,857,549, 42,988,243
2021 141 30 8,046,835,856 429,904,385,460] 57,069,758)
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonugclari heniiz agiklanmamasina ragmen sektoérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi ongérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yilizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 vyilh birinci c¢eyregi arasinda yap! ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylzde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

KURUMSAL
DEGERLEME

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gorllyor.

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

Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biiyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Geyreklik Bilyiimesine

Yoniinden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)
I Sanayi mm Hizmetler I Sanayi mmm Hizmetler
Tarim mm insaat Tarim e Insaat
Net Vergi GSYiH Net Vergi GSYIH
15 3

ifliln, A il -
T E . | L 0

-10
-15 -1
1’2‘3’41‘2’3’41‘2‘3\41‘2‘3‘41 4 1
2017 2018 2019 2020 |21 2020 2021
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distgsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir. (TUIK)
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Konut satis sayisi, Ekim 2021
Ekim Ocak-Ekim

2021 2020 Degigim (%) 2021 2020 Degisim (%)

Satis sekline gore toplam satis 137401 119574 14,9 1086539 1280852 -15,2
ipotekli satig 28049 25566 97 209 904 534 256 -60,7

Diger satig 109 352 94 008 16,3 876 635 746 596 174

Satig durumuna gore toplam satig 137 401 119574 14,9 1086 539 1280 852 -15,2
ik el satig 41914 36 976 13,4 329070 396 184 -16,9

ikinci el satig 95 487 82598 15,6 757 469 884 668 -14 4

A Lisans ve Lisansiistii Egitim ile ilgili Gelismeler

2020-2021 verilerine gore Tirkiye’de oOnlisans, lisans, ylksek lisans, doktora olmak Uizere toplam
6grenci sayisi 8 milyon240 bin 997 olurken, bir dnceki doneme gore 300 binden fazla 6grenci artisi
oldugu gozlendi. Yiiksekdgretim Kurumu(YOK) verilerinden elde edilen bilgilere gére 2020-2021
doéneminde toplam 6grenci sayisi 8 milyon 240 bin 997 olup, en ¢ok 6grenci 3 milyon 492 bin 833 ile
Anadolu Universitesi’ndedir. 2019-2020 dénemine bakildiginda ise toplam 6grenci sayisi 7 milyon 940
bin 133’dir. Turkiye’de 129 devlet, 74 vakif, 4 adette vakif myo olarak toplam 207 universite
bulunmaktadir.

Genglik ve Spor Bakanligl Yurt idare ve isletme Dairesi Baskanhiginin 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle
paylastigi verilere gore;

. 2021-2022 o6gretim doneminde devlet yurtlarina Tirkiye genelinde toplam 624 bin 237
basvuru yapildi.

. 16 Eyliil 2021 tarihinde yapilan ilk yerlestirmede 352 bin 293 6grenci barinma sorununu ¢ozd{i.
. 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle yapilan yerlestirmeler sonunda sayi 440 bin 303’e ciktl.

MEB Orgiin Egitim istatistikleri raporlarina gére Tiirkiye’de vakif, dernek, sahus, ticari, kamu tiniversitesi
yurtlari ve 6zel isletmelere ait oldugu belirtilen yurtlarin sayisi 4 bin 406. Tirkiye’de devlet yurdu sayisi
ise 2020/21 yili itibariyla 773.

Ogrenci Yurdu Sayis: | Tiirkiye

B Ozel vurt Sayisi [ Devlet Yurdu Sayisi
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Tlrkiye'de 2021 yil itibariyla 8 milyon 240 bin 997 Universite 6grencisi bulunuyor. Bu sayinin icinde
uzaktan 6gretim ve acik 6gretim goren ogrenciler de bulunuyor. 2020/21 dénemi itibariyla 6zel ve
devlet yurtlarinda 1 milyon 138 bin 79 kisilik kapasite mevcut. 2019/20 déneminde bu kapasite 1

milyon 171 bin 932 idi.

Ogrenci Yurdu Kapasitesi | Tiirkiye

700.000
650.000
600.000
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459.717
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e
3

2020/21 itibariyla Turkiye'de Universitelerde 6rgiin 6gretimde (birinci ve ikinci 6gretim) okuyan
6grenci sayisi 3 milyon 801 bin 294. Buna gére 2019/20 déneminden bugiine 6rgiin 6gretimde okuyan

Ogrenci sayisinda artis yasandi.

s LI . — b - - -
Yiiksekogretime Kayithh Ogrenci Sayisi | Turkiye
*(Ogrenim Tiirdl verisi YOK tarafindan 2014-2015 dgretim vib itibaryla verilmeye baglanmstir.
B Ogrenci sayisi (Toplam) @ & grenci Sayisi (Orgiin Ogretim)
9.000.000
8.000.000 8:240.997
/ﬁ;:s—o;
7.000.000 77198.987
6/689.185
6.000.000
6.062.886
5:619.079
5.000.000
/4'. 923.940
4.000.000 / 41303.550
3000000 /3 7480.243
—.J 2.876.778
2.000.000 - 2-407.330
1.000.000
0 T I T I I I I T I I I I T I I
A B R - T A T
< QT';Q (§§‘Q (559 @"-.\’ RS ¥ x\'\\.'\ \«y-} _\4:3'-.\ _\?;-_\' & & _\:{‘\' \q\ x\\};‘\ \\PL' "‘D‘O’
-~ + = + ° - + = o = - = = + >

A Isparta Universite ve Ogrenci Bilgisi
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Isparta sehri, Turkiye'nin Akdeniz Bolgesinde yer almaktadir. Nifusu yaklasik olarak 441.412'dir.
Isparta'da 2 adet Universite bulunmaktadir. Bu tniversiteler; Isparta Uygulamali Bilimler Universitesi
ve Siileyman Demirel Universitesi’dir. Her iki niversite toplaminda yaklasik 100.000 6grenci
bulunmaktadir.

KURUMSAL
DEGERLEME

Isparta’da 13 adet kiz 9 adet erkek olmak lizere 21 adet KYK’ya bagli 6grenci yurdu bulunmaktadir.
Bu yurtlarin 5 adedi ilce merkezinde yer almaktadir. il merkezinde 6zel yurtlar da faaliyette olup,
yurtlar Universite kampusul igerisinde ve kampuse yakin konumdaki Clnlr Mahallesi’'nde yer
almaktadir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Rapora konu tasinmaz 194.988,99m? yuzélcimiine sahip 9 ada 112 parsel tzerinde yer almaktadir.
Parsel geometrik olarak diizensiz bir sekle sahiptir. Parsel kuzeydoguda Alparslan Tirkes Caddesi’'ne
glineyde Atatiirk Bulvar’na cephelidir. Parsel (izerinde yurt binalari, sehir hastanesi binasi ve dis
hastanesi binasi bulunmaktadir. irtifak hakkina konu yurt binalari parselin kuzey kisminda
konumludur. Binalar parsel Gizerinde 31.848m2’lik kisminda yer almaktadir. Bu alanin etrafi betonarme
duvar ile gevrilidir. Yapi disinda kalan alanlarda zeminler kismen parke tasi doseli, kismen peyzaj alani
olarak diizenlenmistir.

Projesine gore yurt binalari A,A1,A2,A3,A4,B1,B2 olarak isimlendirilmistir. A blok nizamiye binasi, diger
bloklar 6grenci yatakhaneleridir.

A blok; nizamiye binasidir. Projesine gdre zemin kattan ibaret olup, goériisme salonu, personel soyunma
odasl ve 2 adet ofis bélimlerinden olusmaktadir. Yaklagik 100m? kullanim alanlidir.

Al, A2, A3, A4 bloklar tip proje olarak betonarme sekilde insa edilmistir. Projesine goére Bodrum kat,
Zemin kat ve 7 adet normal kat olmak (zere her biri yaklasik 14.398m? insaat alanlidir. Yapilarin
bodrum katinda teknik alanlar, gamasirhaneler, siginak alanlari, zemin katlarinda; bina girisleri, mescit,
ofis, etlit odasi, 4 adet engelli 6grenci odasi, 26 adet 6grenci odasi, diger normal katlarin her birinde
32 adet 6grenci odasi bulunmaktadir. Bloklarin her birinde 254 adet 6grenci odasi bulunmaktadir.

B1, B2 bloklar tip proje olarak betonarme sekilde insa edilmistir. Projesine gore Bodrum kat, Zemin kat
ve 1 adet normal kat olmak tzere her biri yaklasik 4.497m? insaat alanhdir. Yapilarin bodrum katinda
teknik alanlar, camasirhaneler, siginak alanlari, zemin katlarinda; bina girisleri, yemekhane, idare alani
bulunmaktadir. Projesinde idare alani ofisler, arsiv, ¢cay ocagi, wc'ler seklinde bolimlendirilmistir.

Yurt binalarinda 6grenci odalari tip sekilde planlanmistir. Engelli 6grenci odalari 2 kisilik olarak
planlanmistir, yaklasik briit 40m? alanli olup yatak odasi, banyo ve calisma alani olarak
bélimlendirilmistir. Diger standart égrenci odalari 4 kisilik olarak planlanmistir, yaklasik briit 40m?
alanhdir. Odalar; yatak odasi, banyo ve galisma bolimleri olarak diizenlenmistir. Tasinmaz disaridan
gorilmus olup yerinde inceleme yapilamamistir. Disaridan yapilan gézlemlerde dis cephenin klasik dis
cephe sivali ve boyali oldugu, pencerelerin pvc dograma oldugu, yapilarin olduk¢a bakimli durumda
olduklari gérilmustar.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Tasinmaz disaridan goriilmis olup yerinde inceleme yapilamamistir. Disaridan yapilan gézlemlerde

yapilarin genel hatlari bakimindan mimari projesi ile uyumlu oldugu goriimastr.
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapilar icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

KURUMSAL
DEGERLEME

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 Amagla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullaniimaktadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin 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 tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek 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 igcinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis 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 miimkin 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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
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
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda ac¢ik 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 ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh 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.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak 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 cikartilma siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

KURUMSAL
DEGERLEME

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan 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 distigii 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
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 agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik 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 varhidin 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 yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik 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 yéntemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli 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 varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle 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.
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Degerleme Yontemleri

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

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli 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 varlidin, 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 anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme 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 farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Konut Disi Kentsel Calisma Alani,
E:0,75 Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina ve 14.662m2 (Emsalin yaklasik 1700m2 yola terki
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bulunmaktadir. Terkten sonra kalan yuzolcimi yaklasik 13.000m2’dir.) yuzolgimine sahip arsa
30.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Yorikoglu Gayrimenkul: 0242 316 42 00

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Konut Alani E:0,70 imar durumuna
ve 535m2 yizolgcimiine sahip arsa 650.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
ilgilisi: 0532 627 77 91

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Konut Alani E:1,00 imar durumuna
ve 1.335m2 yiizélglimiine sahip arsa 5.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Mal Sahibi: 0532 275 24 98

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Konut Alani E:1,00 imar durumuna
ve 2.500m2 yiiz6lglimiline sahip arsa 8.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir.

Mal Sahibi: 0531 270 09 81

EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 13.000,00m?2 535,00m?2 1.335,00m2 | 2.500,00m?2
Satis fiyati 30.000.000 TL | 650.000 TL | 5.000.000 TL | 8.500.000 TL
m2 birim fiyati 2.308 TL 1.215TL 3.745TL 3.400 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 0% - 20% + 30% - 30% -
imar Durumu serefiyesi 50% - 30% - 30% - 30% -
indirgenmis birim fiyat 1.038 TL 1.033 TL 1.311TL 1.190 TL
Ortalama Birim fiyat 1.143TL/m2

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler
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Emsallerin Bulundugu Bolge

e

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Isparta Sehir Hastanesi Kamplsi igerisinde yer almaktadir. Tasinmazin
yer aldigi arsa ‘Saglik Tesisi’ imarlidir. irtifak hakkina konu tasinmaz bu arsanin 31.848m2’lik kisminda
ver almaktadir. Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan arastirmalara gore kendisi ile ayni imar
durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin g¢evresinde genellikle ‘Konut’ ve
‘Konut Disi Kentsel Calisma Alani’ imarli parseller bulunmaktadir. Degerleme asamasinda s6z konusu
arsa emsalleri incelenmis ve bu emsallerden bir indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 1000 TL ile 1500 TL arasinda olabilecegi
sonucuna ulasiimistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler
Isiginda tasinmazin arsa birim degeri 1256 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

9 ada 112 Parsel (31.848m2’lik kisim) Arsa Degeri : 31.848 m2 x 1256 TL/m2 = ~40.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yiizolglimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV harig) 40.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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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
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim 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 anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin 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 slirede yeniden
olusturulabilmesi,

KURUMSAL
DEGERLEME

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgu 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 basli tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim 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 parselin yiiz 6lciim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

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

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tablosundan, mevcut yapilarin yerinde yapilan tespitlere
gore belirlenen siniflari dikkate alinarak degerlendirilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

YAPI DEGERi
NITELIK iNSAAT ALANI | BiRiM MALIYET | YIPRANMA DEGER
(m2) (TL/m2) PAYI (%)

YURT BiNALARI (A BLOKLAR) 57592 2970 8 157.370.000,00 &
SOSYAL TESISLER (B BLOKLAR) 8994 2970 8 24.580.000,00

NiZAMIYE BiNASI 100 1800 10 170.000,00 %

Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 880.000,00 £
TOPLAM 183.000.000,00 &

* Sonug¢ olarak maliyet yontemine gobre tasinmazin arsa ve yapl degeri olarak toplamda
183.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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S6z konusu tasinmaz Uzerinde tesis edilen kira hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki

KURUMSAL
DEGERLEME

sekildedir.
irtifak Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

irtifak hakki Tesisi Tarihi 5.03.2015
irtifak hakki Siresi 27 YIL
irtifak Hakki Siiresi Giin Bazinda 9980
irtifak Hakki Bitis Tarihi 1.07.2042
Degerleme Tarihi 31.12.2021
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan irtifak Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 7487
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 75,02
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 1.255,97 %
Arsa Yiuzolgima 31848,00
Arsa Toplam Degeri 40.000.000,00 £
irtifak Hakki Degerinin Orani 0,6666
irtifak hakki Klan Kullanim Siiresi Yiizdesi 75,02
irtifak Hakina Esas Arsa Birim Degeri 628,09 %
Arsa Yizolgima 31848,00
irtifak Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 20.003.343,49%

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi tGizere tst hakki hesaplamasi yontemi ile irtifak hakkina esas
teskil eden arsa degerine ulasiimistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin kira hakkina esas maliyet
yéntemine gdére piyasa degeri;

Arsa Degeri: ~20.000.000,00 TL ile Yapi Degeri: 183.000.000,00 TL toplami olan 203.000.000,00 TL
hesaplanmistir. Gayrimenkuliin irtifak hakki degeri bu yontemle 183.000.000,00-TL olarak takdir
edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) (izerinden hesaplama
yapilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi (izerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 5A yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 5A yapi birim maliyet birim degeri dikkate alinarak
belirlenmistir.

Kapali Alan Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri

66.691 m?2 X 2970 TL/m? = 198.072.270,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Gelir yaklasimi, 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 6énemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

KURUMSAL
DEGERLEME

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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:

iINA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi icin ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulliin 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 6nerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme galismalarinda 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 dusiiniimektedir. 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 éngérilen 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 igin 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 Ulzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, 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
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig 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.

KURUMSAL
DEGERLEME

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

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

a.Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
b.Degerlenen varhgi tird,

c.Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d.Varhgin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarin konumu,
e.Varligin dmri ve girdilerin tutarhlig,

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 %14 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve %2,5
civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %19 olarak alinmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz ilgili kira sdzlesmesi ile Isparta Yurt Yatirimlari A.S. tarafindan T.C. Genglik
ve Spor Bakanligi Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu’na égrenci yurdu olarak kullanilmak iizere
kiralanmistir.

S6z konusu s6zlesmeye gore;

> Binaya 0grenci alimi kira baslangig tarihidir.

> Binalarin aylk kira bedeli 17.09.2018-17.09.2019 yil icin stopaj dahil KDV hari¢ 985.465TL, %15
indirim yapilarak stopaj dahil, KDV hari¢ 837.645,25TL’dir.

> Kira artis orani bir dnceki yilin ayni ayina gére UFE oraninda artis yapilarak kira bedeli tespit

edilecektir.

Binaya 6grenci alimi kira baslangig tarihidir.

Kiralama ile ilgili vergi, resim, harglar kiralayana aittir.

Binalara ait vergiler kiralayana aittir.

YV V VYV

A indirgenmis Nakit Akisi Tablosunda Kullanilan Veriler

e Sozlesme baslangig tarihinden itibaren giliniimiize kadar yapilan artislar sonucunda 2021 yili
Eylil ayinda aylik kira bedeli KDV hari¢ 1.518.646,29 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her yil

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Eylil ayinda artis gésterecek olup, artislar KYK ile mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gore
belirlenecektir.

e 2021 yili Eylll ayinda belirlenen kira bedelinin 2022 yili Eylil ayinda mevcut ekonomik
durumlarda dikkate alindiginda %28 olarak, 2023 yilinda %25 olarak , 2024 yilinda %22, 2025
yilinda %18, 2026 yilinda %15 ve takip eden yillarda ekonomik riskler ve Ulkenin gelismekte
olmasi da dikkate alinarak %11 olarak belirlenmistir.

e Toplam briit gelir Gzerinden %4 oraninda genel isletme gideri olacagi 6ngorilmustar.

e irtifak hakki sézlesmesine gére 2022 yiliicin 6denecek st hakki kira bedeli aylik 100.000 TL'dir.
Bu bedel 2022 yili Eylul ayinda KYK tarafindan 6denecek kira bedelinde belirlenen kira artis
oranlari ile esdeger oranda artacagi varsayilarak projeksiyona eklenmistir.

e Yillik sigorta bedeli 2022 yili i¢in 118.000 TL olarak belirlenmis olup bu bedelin KYK tarafindan
o0denecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlari ile esdeger oranda artacagi varsayilarak
projeksiyona eklenmistir.

e ilave olarak éngériilemeyen gider kalemleri icin %1 oraninda diger gider olacagi varsayilmistir.

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

o Net bugiinkl deger hesaplarinda yil ortasi faktoria (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir
net buglinkli deger ortaya cikartiimistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir

KURUMGAL
DEGERLEME

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Degerleme Yili 0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5
Perlyot 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Period
Yill:
Yela: 1.01.2022 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031

Yillik Yurt Kira Geliri (TL)] £19.924.639,32 £25.270.274,27 £31.296.262,74 £37.707.136,94 £44.074.662,89 £50.042.232,33 £55.546.877,89 £61.657.034,45 £68.439.308,24 £75.967.632,15

Toplam Gelir] £19.924.639,32 £25.270.274,27 £31.296.262,74 £37.707.136,94 £44.074.662,89 £50.042.232,33 £55.546.877,89 £61.657.034,45 £68.439.308,24 £75.967.632,15

isletme Gideril £796.985,57 £1.010.810,97 £1.251.850,51 £1.508.285,48 £1.762.986,52 £2.001.689,29 £2.221.875,12 £2.466.281,38 £2.737.572,33 £3.038.705,29

Ust Hakki Bedelil £1.312.000,00 £1.664.000,00 £2.060.800,00 £2.482.944,00 £2.902.233,60 £3.295.186,82 £3.657.657,37 £4.059.999,68 £4.506.599,64 £5.002.325,60

Bina Sigorta Bedelil £118.000,00 £141.600,00 £167.088,00 £193.822,08 £222.895,39 £251.871,79 £284.615,13 £321.615,09 £363.425,05 £410.670,31

Diger Giderlerl £199.246,39 £252.702,74 £312.962,63 £377.071,37 £440.746,63 £500.422,32 £555.468,78 £616.570,34 £684.393,08 £759.676,32

Net Gelir Toplami ( TL)| £17.498.407,36 £22.201.160,55 £27.503.561,61 £33.145.014,01 £38.745.800,76 £43.993.062,10 £48.827.261,50 £54.192.567,96 £60.147.318,14 £66.756.254,63

indirgeme Oran|

. 19,00%
Discount Rate

19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00%

indirgenmis Nakit Akisi

£13.710. 7
Discounted Cash Flow 3.710.935,75

£16.040.763,73 £17.102.328,16 £17.804.161,84 £18.030.336,92 £17.711.825,08 £16.899.579,72 £15.761.847,39 £14.700.683,26 £12.787.799,82

10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034 1.01.2035 1.01.2036 1.01.2037 1.01.2038 1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042

£84.324.071,69

£93.599.719,57

£103.895.688,73

£115.324.214,48

£128.009.878,08

£142.090.964,67

£157.720.970,78

£175.070.277,57

£194.328.008,10

£215.704.088,99

£239.431.538,78

£84.324.071,69

£93.599.719,57

£103.895.688,73

£115.324.214,48

£128.009.878,08

£142.090.964,67

£157.720.970,78

£175.070.277,57

£194.328.008,10

£215.704.088,99

£239.431.538,78

£3.372.962,87

£3.743.988,78

£4.155.827,55

£4.612.968,58

£5.120.395,12

£5.683.638,59

£6.308.838,83

£7.002.811,10

£7.773.120,32

£8.628.163,56

£9.577.261,55

£5.552.581,42

£6.163.365,37

£6.841.335,56

£7.593.882,48

£8.429.209,55

£9.356.422,60

£10.385.629,08

£11.528.048,28

£12.796.133,59

£14.203.708,29

£15.766.116,20

£464.057,45

£524.384,92

£592.554,96

£669.587,11

£756.633,43

£854.995,77

£966.145,23

£1.091.744,10

£1.233.670,84

£1.394.048,05

£1.575.274,29

£843.240,72

£935.997,20

£1.038.956,89

£1.153.242,14

£1.280.098,78

£1.420.909,65

£1.577.209,71

£1.750.702,78

£1.943.280,08

£2.157.040,89

£2.394.315,39

£74.091.229,23

£82.231.983,30

£91.267.013,76

£101.294.534,18

£112.423.541,20

£124.774.998,06

£138.483.147,93

£153.696.971,30

£170.581.803,26

£189.321.128,20

£210.118.571,34

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

19,00%

£11.926.793,65

£11.123.736,91

£10.374.730,48

£9.676.137,54

£9.024.565,90

£8.416.851,60

£7.850.043,52

£7.321.389,05

£6.828.320,78

£6.368.444,04

£5.939.525,22
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Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 14,00% 14,00% 14,00%
Risk Primi 4,50% 5,00% 5,50%
indirgeme orani 18,50% 19,00% 19,50%
Bugiinkii Deger ( TL ) 4$264.775.756,98 $255.400.800,37 4$246.534.078,87
Yaklasik Bugtinkii Deger ( TL ) 4$264.780.000,00 $255.400.000,00 4$246.530.000,00

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

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

iNA verileri dikkate alindigindan tasinmazin nakit akisi projeksiyonu ile tespit edilen toplam degeri,
yaklasik 255.400.000,000 TL'dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu taginmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen GYO AS. arasinda her yil Eyliil ayinda belirlenen
kira artis oranina gore 2021 yili Eylll ayindan itibaren aylik kira bedeli KDV hari¢ 1.518.646,29 TL olarak
belirlenmistir. Bu bedel her yil Eylil ayinda artis gosterecek olup, artislar Kredi Yurtlar Kurumu ile
mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gore belirlenecektir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin hasilat
paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagl dislincesiyle bu ydonde herhangi bir ¢alisma
yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz &grenci yurdu olarak kullanilmaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme galismasi yoktur.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuglarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz igin kira sdzlesmesinden dogan hakkin degerinin tespiti yapildigi icin mevcut kira
geliri Gizerinden gelir analizi yapilmistir. Pazar yaklasimi arsa degerinin tespiti yapiimistir. Maliyet
analizinde mevcut binalarin maliyet bedeli belirlenmistir. Tasinmazin hali hazirda sehir hastanesi ile
birlikte tek bir parsel icerisinde yer aliyor olmasi ve ifraz islemi yapilmamasi sebebiyle maliyet ve Pazar
analizi kullanilmamistir. Tasinmazin hali hazirda kira s6zlesmesine goére gelir getiriyor olmasi gz 6niine
alinarak Gelir analizi ile tespit edilen degeri esas kabul edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Sehir merkezinde yer almasi
» Ulasim imkaninin iyi olmasi

A Olumsuz Ozellikler
» Universiteye mesafeli konumda yer almasi

A Firsatlar
» Sehirdeki Gniversitelerin 6grenci potansiyelinin yliksek olmasi

A Tehditler
» Sehirdeki 6grencilerin genellikle kamplse yakin yurtlari tercih ediyor olmasi
» Mevcut pandemi kosullarinin uzaktan egitim modelini yaygin hale getirmesi

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmugtar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

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

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

6.7 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 ‘Ogrenci Yurdu’ olup, lizerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir
proje gelistirilmesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz, yurt olarak kullanimda olup irtifak hakki sézlesmesine gore
isletilmektedir. irtifak hakkina iliskin incelenen resmi s6zlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte st

hakkinin 27 yil stireli oldugu; irtifak hakkinin Gglinci kisilere devredilebilecegi; slirenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececegi gorilmektedir. S6z konusu
sozlesmeye gore Ust hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak
her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” ve (g) bendi “Miilkiyeti bagka
kisilere ait olan gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine (st hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklar tglincl kisilere devredebilirler.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

KURUMSAL
DEGERLEME

Ayrica Gayrimenkul Yatirim Ortaklar igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 28.madde (d) bendine gore “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin
degerinin, istirak edilecek sirketin tabi oldugu mevzuat hikimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’ini olusturdugu Tirkiye’de kurulu
sirketlere istirak edebilir.” ve (e) bendi fikrasina gore “Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere
yapilacak istirak, ortakliklarin hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’undan fazla olamaz.” istirak sirketin Akfen GYO A.S.’nin aktif
toplaminin %10’unu asmamasi sebebiyle GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadigina kanaat

getirilmistir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Isparta ili, Merkez ilcesi, istiklal2
Mahallesi, 9 ada 112 Parselde kayith irtifak hakkinin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmustir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktérler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Gelir Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi’'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 255.400.000,00-TL ve Yaziyla iki Yiiz Elli Bes Milyon Dort Yiiz Bin Tiirk Liras’dir.
%18 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 301.372.000,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle aylik ciro tGizerinden %18 kira bedeli hesabi ise nakit akisi verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

Tasinmazin aylik kira bedeli : 1.518.646,29 TL/ay olarak belirlenmistir.

%18 KDV Dahil Aylik Kira Degeri: 1.792.002,62-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Harigc degeri ifade eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:12,9775 TL ve 1€: 14,6823 TL’ dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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 karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
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 miulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ 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 gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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