,..

NET
KURUMSAL

DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

AKTLM GATRIRAL HILR, TAT A OiTaK i A §

Ozel 2023 - 561

Haziran, 2023



Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg A.5. )

Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5.

Raper Tarihi 2706, 2023

Rapor Numaras: Ozel 2023-561

Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Defer Tespiti

:.EE::::“H Koram ve ;pz?; ?m!imh;i;kziﬁtafﬂ;:ﬁnﬁja; ??u:az;;gﬁlriﬁi ?r?t: a::r?e F;:Irilsilﬁsza;:;;;rf: ::
Tilrk Liras: cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Yetmis Bes {75) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitdndor.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulo'nun IH0-62.3 saywh “Sermaye Fiyasasnda Faaliyetie Bulunacak Gayrimenboul
| Degerleme Kuruluslan Hakkmda Tebfi§" hikGmler fle bu tebfif ekinde yer alan “Degerleme Raporiannda Bulunmass
| Gereken Asgari Hususiar” cergevesinds Teblifin 1 inci rmaddesi ikinei fikrasi kapsaminda hazmanmigtr,
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Talep Sahibl

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakii@ A5,

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2023-561 / 27.06.2023

Bu rapor, misteri talebl Grerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuln

Degerleme Konusy degerleme tarthindeki piyasa kosullan ve ekonomik gistergeler dogrultusunda

ve Kapsami glncel piyasa degeri tespitine yonellk olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullanilmak
drere, dgili tebligde belirtilen ezazlar ¢argevesinde hazirlanmigtir,

Tasinmazin Acik ¥

ad riesi Sanayl Mahallesi Alparslan Tirkes Caddesi No:51/6, 7, 8, 9, 10, 11 Merkez/|sparta

Tapu Kayit Bllgisi

Isparta i, Merkez ligesi, Istikial 2 Mahallesl, 9 ada 112 Parsel.

vb alumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar]

F'i:‘" . ullan) . tm Konu taginmaz dfrencl yurdu olarak kullaniimaktadir,
S0z konusu parsel, 1/1.000 Qlgekli uygulama imar plamina gére; ‘Saglk Tesisi’
Imar Durumu AMlaninda kalmakta, E:2,00, Hmaks: Serbast olacak sekfilde yvapilasma kosullanina
sahiptir,
Kisitlilik Hali {Yikim

Taginmazin  tapu
bulunmamaktadir.

kaydinda kisithlk olusturabilecek  herhangi  bir  kayit

Hazirlayanlar

Pivaia Diedart 372.240.000,00 TL
{0g Yiiz Yetmis iki Milyon iki Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)
1o KLY D', 439.243,200,00 TL
Fi ri
Aciklama Degerleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistr,
Raporu Burak BARIS = SPK Lisans No; 406713

Raci Gékoehan SOMER - SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
u;mam

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme vé Damsmanhk A5
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1. RAPOR EigILEllj
1.1 eme Tarihi, Rapor Tarihi ve or Numa

S8z konusu islemin degerleme calismalan sézlesme taribi itibarivie basglamistir, 26.08.2023 itihariyie

degerleme cahgmalar tamamlanmig clup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-561 rapor numarasiyla nihai
rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Deferlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5. nin talebi Gzerine; lsparta I, Merkez ligesi, Istikial

2 Mahallzsi, 9 ada 112 Parsel Gzerindeki 8grenci yurdu e ilgili "Kira sézlesmesinden dogan hakkin™ adil
piyvasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerlemea Raporu'dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzesmede de belirtildifi Gzere, bilgileri verilen
taginmazin de@er tespiti amaciyla 26.06.2023 tarihli pazar degerini iceren degerleme raporunun
hanrlanmasidir.

1.3 Rapor M inda O di

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun 11-62.3 sayil "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimier ile bu teblif ekinde yer alan
"Degerleme Raporlaninda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras: “Sermaye pivasasinda goyrimenkul degerleme faolveti: sermaye pivasas) meveuating tabi
ortak ortakiklar, ihrocoior ve sermaye plyasas) kurumiarnnm, sermaye pivasas meveuvat kopsamindaki
istemierine kanu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veyva gayrimenkullere bagl hak ve
Sfaydalarin belll bir tarihteki muhteme! degerinin Kurul dorenlemelert ve Kurulea kabul edilen dederieme
standartian cergevesinde bodimsiz ve tarafsiz olarok toxdic edilmesinl ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmastir,

1.4 anak Sz Tarth ve Nurmarasi

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.5. ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.
arasinda 30,05.2023 tarihinde imzalanmigtr.

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gikcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOSLU tarafindan onaylanmistr.

meye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

%31,12.2021 tarthinde, Ozel 2021-1798 rapor no lle 255.400.000,00 TL deger takdir edilen rapor

hazirlanmugtir.
*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-619 rapor no ile 324.830.000,00 TL deger takdir edilen rapor
hazirlanmistir.
*31.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1210 rapor no ile 271.130.000,00 TL deger takdir edilen rapor
hazirfanrmigtir.

Met Kurumsal Gavrimenkuyl Degerleme v Danismanhk 4.5 &6F- 75
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DEGERLEME KURULUS) VE TALEP I8N (M

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerlema ve damgmanhik hizmeti vermek lzere Ankara'da kurulan

ve penel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5 Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sawil tebligl uyannca Kasim 2009'da “Kurul Uistesine” alinmuistir. Sirketimiz ayrica,
Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih wve 20855 sayih karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye A 6.000.000, TL
Ticaret Sicil : 256656
elefon % 0312467 0061 Pox
E-Fosta / Web info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr
Adres 3 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.1 Talep Sahibi (Misterl] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unwam ¢ Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklift A5,
Sirket Adresi Biylikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci ¢ Sermaye Plyasas Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakhklanina iliskin

dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

sermaye : 1.300.000.000, TL
Telefon ; 02123718700
E-Posta ! www, akfengyd.com.i
23 M ri Tal in mi ve V! rilen Sim lar

Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatunm Ortakhi A.5."nin talebi Gzerine lsparta [, Merkez ficesi, istiklal
2 Mahatlesi, @ ada 112 parsel Uzerindeki dErenci yurdu ile ilgili “Kira stzlegmesinden dogan hakkan® adil
piyasa degerinin Tlrk Liras: cinsinden tespitine lligkin hazirflanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir
smirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgar unsurlar cerevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde
tezlim edilmesidir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk &.5. T[75
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

Rapora konu gayrimenkul; Isparta I, Merkez llgesi, Sanayi (Tapuda istiklal 2) Mazhallesinde
bulunmaktadir. Taginmaza utagim icin Alparslan Tirkes Caddesi zerinde gineydogu istikametinde
ilerienirken, 1l Ozel Idaresi yerleskesine gelmeden saga aynlan yola girilir. Taginmaz bu yol dzerinde
solda konumludur, Tasinmaza ulagim, bilgenin ana arteri olan Alparsian Tlrkes Caddesi Gzerinden
gecen toplu tagima araglar ve dzel araglar ile rahathkia saflanabilmektedir. Taginmaza yakin konumda
Isparta Sehir Hastanesi, Sadik Yago Dis Hastanesi, lyaspark Avm bulunmaktadir,

ST T
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3.2 Gayrimentuliin Tapu Kayitian

Ana tasinmaz Tapu Kayd

iL-ILCE

(ISPARTA - MERKEZ

MAHALLE — KOY - MEVEI]

< ISTIKLAL 2 MAHALLESI - KIRACLAR MEVKI

CiLT - SAYFA NO :42/4133
ADA - PARSEL -9 ADA 112 PARSEL
yOziLcOm : 194.988,99 M2

ANA TASINMAZ NITELIGI

: A, B Blok der Kath Betonarme Saghk ve Bakim Kuruluglan &
Blok 7 Kath, 8 Blok 12 Kath, C Blok 3 Kath, O Blok 10 ¥ath, E
Blok 4 Katl Betonarme Hastane ve Bakim Kuruluslan ve
Arsast

TASINMAZ ID +BR411R51
MALIK - HISSE : Maliye Hazinesi [1/1)
EDINME SEBEBI ; .
TARIH-YEVMIYE : Tevhid Islemi {23.09.2014 - 12581)
Ust Hakki Tapu Kayd
IL—ILCE : ISPARTA - MERKEZ
MAHALLE — KOY - MEVKII : ISTIKLAL 2 MAHALLESI - KIRACLAR MEVKI]
CILT - SAYFA NO +A2/4154
ADA - PARSEL IO ADA 112 PARSEL
YOzELCOM +178.651,12 M?
+ 27 wil sure ile 42, cilt 4133, sayfadaki 9 ada 112 parsel

ANA TASINMAZ NITELIGI lzerindeki "Ust {Ingaat) Hakk:"
TASINMAZ 1D : BB308121

7 : ISPARTA SEHIR HASTAMES! YATIRIM ISLETME ANONIM
EDINME SEBEBI .
TARIH-YEVMIYE : DAIMI VE MUSTAKIL UST HAKKI TESISI {D5,03.2015-2925)

MNet Kuremsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.G.
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3.3 imenkul ile ligili H i Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangl Bir Simirlama Olup
o 1ok Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MOddrlG§l Portal Uzerinden zhinan ana taginmaz tapu Kayit belgesing gtire
tasinmaz Uzerinde bulunan kaystlar agagidaki gibidir;

Bayan: Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun karan ile Saghk Kampiist yapimak sartiyla, Saghk Bakanhfi'na
tahsis edilmek Uzere bila bedel olarak devrediimigtir. {03.03.2010 - 2696)

Beyan: Tamarm siiresiz olarak isparta Valiligi Ozel idare MidiirtGgi adina tahsis edilmistir. (16.07.2004
- 4366)

Tapu ve Kadastro Genel MOdirfifl Portal dzerinden alinan Gst hakk tapu kayt belgesine gire
taginmaz Uzerinde bulunan kayrtlar asagidaki gibidir;

Beyan: Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun karan ile Saghk Kampiist yapiimak sartiyla, Saghk Bakanhg'na
tahsis edilmek (izere bila bedel olarak devrediimigtir. (03.03.2010 - 26958)

Rehin: Tarkiye |5 Bankas: A.S5. lehine 540.000.000,00 USD bedelle 1/0 dereceden 05.03.2015-2975
tarih yevmiye lle ipotek kayds bulunmaktadir.

Meydana Gelen Defisiklikler, Kamulastirma lslemlerd vb.] liskin Bilgi

Son ¢ yil icerisinde alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degigiklik
bulunmarmaktadir.

3.5 Gayrimenkulin ve Bulundufu Balgenin Imar Durumuna liiskin Bligiler
Isparta Belediyesi'nden alinan sifahi bilgive gbre stz konusu taginmazin 1/1.000 &igekli Uygulama imar
Plamina ghre konu tasinmaz "Saglik Tesisi’ Alam’nda kalmakta, E:2,00 Hamks: Serbest olacak sekilde
yapilagma kosullarina sahiptir,

klamalar

882 konusu gayrimenkul igin Isparta Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir alumsuz karar vb. bulunmadif g&rlimistor.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmig Szlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihi Insaat

SGELLE pliyie 1. 15K CrHLRR

S8z konusu taginmaz Yap-iglet-Devret’ modeli lle Akfen Gayrimenkul Yatinim Ortakld A.5. tarafindan
inga edilmis ve Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligh AS. lehine 27 wil stireli kullarmim hakk: tesis
edilmistir. 31.848 m2 alan kiralanacakbir. Binalann ayhk kira bedeli 17.09.2018-17.09.2019 wih igin
stopaj dahil KDV harig 985.465TL den %15 indirim yapilarak stopaj dahil, KDV harlg B37.645,25TL dir.
Devam eden yillardaki kira artis ilgili yihin UFE endeksi ile hesaplanmugtir,

Azagida Medeni Kanun'un ilgill maddeierinde Gst hakk ile ilgili hitkdmlere yer verilmistir.
Ust hobdk

Modde 726- Bir ist irtifaking doyah olorgk baskasing ait bir grazinin altinda veya stiinde sdirekl]
kalmak Gzere ingo edilen yapilarn milkiveti, irtifak hakkr saohibine ait olur, Bir bingmin basl baging
kullanimaye elverisli bodimsiz bélimier! lzerinde kat milkiveti veya kat irtifok kurwlmas:, Kat
Miilkiyeti Konununa tébidir. Bagimsiz boliimiler dzerinde ayrica dst hakk kurulamosz.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik 4.5
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Muodde 826- Bir taginmaz maliki, glinci kisi lehine arozisinin altindo veyo lstiinde yapr yopmak veya
meveut bir papn muhafaze etmek yetkisi veren bir irtifak hakkr kurabilir. Aksi korarlastinimis
olmadikca bu hak, devredilebilic ve mirascilara geger. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise Ost
hakk: sohibinin istemi dizerine tapu kdtiiiine tosinmaz olorak kaydedilebiliv. En az otuz wil igin kurulan
st hakw, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinm igerik ve kapsarmylo ilgili olarak resmi senette yer alan, dzellikie yapimn
konumuna, sekline, nitelifine, boyutlanna, dzgilenme omacing ve zerinde yap bulunmayan alondan
fovdolanmayg iliskin sézlesme kayrtian herkes igin baglaycrdir.

Madde 828- Ust hokki sona erince yapiar, arazi malikine kahr ve arozinin bitinleyici parcas: olur.
Bogimsiz ve strekll Ust hakki tapu kitldine tosinmar olarok kaydedilmisse, st hakk sona erince bu
sayfa kapatihr. Tasinmaz alorok koydedilmis ofan dst hokkr Grerindeki rehin hakian, difer bitin hak,
kisitlama ve yiklimlilikier de soyforin kapotimasivla birlikte song erer. Bedele iliskin hikimler
sokhidir,

Madde 829- Tosinmaz maliki, oksi kararlastirimadibca, kendisine kalon vamlor icin Gst hakki sahibine
hir bede! ddernez. Uygun bir bedel Gdenmesi kararfostinimisso, mikton ve hesoplons bigimi befidenir.
Odenmesi kararlastirion bedel, dst hakks kendileri igin rehnedilmis olan alacakliarn heniz Gdenmermis
alecaklonnmn givencesini olusturur ve rzalan olmaksizi tst hokkr sahibine Sdenmez. Korarlostirion
bedel ddenmez veya glivence olting ahnmazso, st hakk sohibi veyo bu hok kendizsine rehnedilmis olon
elocokh, bedel alacading glvence olmak izere, terkin edllen st hakki yerine aym derecede ve sirada
bir ipotedin tescilind isteyebilir, Bu ipotek, dst hokkimn sona ermesinden basloyarak dp oy ipinde tescil
eailir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kolan yapiar lgin Gst hokki sohiblne ddenmes! kararlostindan bedelin
miktart ve bunun hesaplams bigimi ile bu bedel borcunun kaldirimaosing we arozinin ik héline
getirilmesine Hiskin arlasmalar, st hakkinn kureimas: igin gerekli olan resmi sekle tébidir ve tapu
kitlgiine serh veritebifir.

Rapora konu taginmat icin meviuat uyannca alinmas: gereken izinlerin alind i@ ve yasal gereklilidi olan
belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gériimistir,

Mimari Proje: 20.09.2016 tarih onayh

Yapi Ruhsati; 22.09.20:16 tarih ve 434,435,438,437,435,433,436 numaralar |le verlimistir,
Yenileme Ruhsati: 08.08.2018 tarih ve 215,216,217,218,219,220 numaralar ile verilmistir.

Yapi Kullanma lzin Belgesi: 21.03.2018 tarih ve 98,99,100,101,102,103, 104 numara ile verilmistir.
Yap: Kullanma izin Belgesi: 10.12.2018 tarih ve 452,453,454,455,456,457 numara ile verilmistir.

v
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ILK RUHSAT YAP! KULLANMA [ZM1

TARIH SAM TARIH sSAYl KAT
A - NIZAMIYE BINASI | 22.09.2016 436 21.03.2018 58 F
Al- YURT BINASI 09016 | 434 | 21032008 W B4247
AZ - YURT BinASH 2209206 | 435 | 2104.2018 | 100 B4Z47
A3~ YURT BINASI Zooa0ie | 438 | 032018 1m B+2+7
Ad - YURT BINASI 2082006 | 437 | 21032008 1o2 B+Z47
433
433

BLOK

B1- YURT BINASI 22,09, 2016 21.03.2008 | 103 B+i+l1
B2 - YURT BINASI 22.08 2016 21.03.2008 | 104 Bd+l

YEMILEME RUHSATI YAPI KULLANMA i2ni
i TARIH SAYI TARIH SAY1 | ALAN(mMZ)
A - NIZAMIYE BINASH T8

Al- YURT BINASI B.0B. 2018 215 10.12.2018 | 452 14358
AZ- YURT BINASI B.08 218 Fal] 10.12.2008 | 453 14398
A3 - YURT BINASI 8.0B. 2018 217 1012208 | 454 14398
Ad - YURT BINASI 8.0B. 2018 218 10122008 | 455 14398
B1- YURT BIMAS) 8.08. 2018 713 10.12.2018 | 456 4457
B2 - YURT BIMASI B.0B. 2018 2N 101220018 | 457 44497

TOPLAM GEERY

rlemesl Yapilan Projeler lle ligl Olara 2001 Tarih ve 47 Yapi i Hakl

E-a_u_n U'I'iﬂm D'F_Ilitlm TMEMMME}_Q!EM.M

-'-1-?03 Sayrlll ‘f'apn Deneuml Haklunda Kanun uyarinca 1 Madde a ﬂkra_r.i uyannea "3;’53’1535 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun 26 nci maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler” yapr denetimi
kanunu kapsami disinda tutulmustur.

3.10 giu_rbq-ﬂrli bir projeye Istinad Bme |I Migkin d i bllgl ve planlann ve

L HIOT 5 -. . JgUna VE
durumunda bulunacak d n f kil nzllllﬂn iklam
S8z konusu parsel Ozerinde ﬁﬁrenci yurdu olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu
tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan mewveut projeye ve yasal evraklara dair yapilrugbir. Farkl bir
proje degerlemesi yaplmamistir,

y_
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferfeme ve Darmgmanhk 4.5 13,475

Isparta ve cevresindeki yerlesim tarihi Paleolitik doneme kadar uzanmaktadir, lsparta’ min da Gnemli
yerlesim merkezlerinden birl oldugu Pisidia bblgesine M.O. 2000'lerde Luvi ve Arzava toplulukiar
yerlesmistir. Daha sonra bélgeye MO, 1200'erden itibaren Frigler, Lidyallar, Persler
ve Makedonyallar egemen  olmustur. M.O. 323'te  Blyik lskender'in  8limiyle beraber
sirasryla Seleukos, Bergama Kralf ve sonrasinda Roma hakimiyetine girmistir. Roma imparatoriugu
doneminde dnemli bir gelisme gosteren lsparta Snemii bir piskoposluk ve ticaret merkez oldu. Roma
Imparatorlugunun bdlinmesiyie Dofu Roma ve sonrasinda Bizans topraklaninda bulunan bélge 1204
yihinda Anadolu Selguklu Devleti topraklarina katdrugtir, 1300 yibnda Hamitogullan Beyligi ve 1391
yihndan sonra da Osmanh topraklarma katdmustie. |, Murad déneminde kesin olarak Osmanh
egemenligine girmistir, 16. ylzyilda gineybat Anadolu’daki &nemli pazariardan birl olmustur.
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Isparta adimin nereden geldigine dair ban rivayetler bulunmaktadir. Isparta’min tarinte en gok gegen
adimin Baris oldugu, bu ismin Hititler tarafindan verildigl ve “Bereket” anlamina geldigi, ayrica
Romalilarin  Pisidia béligesine hakim olunca, Baris adimi kendi dillerine uydurup “Sharita”
dediklerine, Baris adinin Sanskritge "S0" anlamina gelen "Var” kelimesivle baglantisi olduguna
inanimaktadir,

Isparta sehir merkezi; Akdeniz Bilgesi'nin kuzeyinde, Antalya Bélimi, Galler Balgesi'nde yer alir,
Dogusunda Egirdir, kuzeyinde Atabey ve Gonen ilceleri, batisinda Burdur Ili bulunmaktadir. Merkez
ilgeye en yakin ilge, 22 kilometre ile Atabey'dir. Merkez ilge Isparta; ilin dokuz ilgesi ile komyu degildir,
Merkaz ilgeye en uzak olan ilge ise 175 kilometre iie Yenisarbademii'dir.

Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda bir gecis ikimine sahiptir. Kislan serin ve yagish yazlan ise sicak
ve kurak gegmektedir.[2] Cevresindeki gdlierin iklim (zerinde Gnemli etkisi vardir, Ya@slann binyik bir
bélimd kg we ilkbahar aylannda digmektedir. Wil iginde en cok yagiy Aralik ve Ocak aylaninda
yasanmaktadir. Aylik yafs miktarlan Afustos ayina kadar dizenli olarak dismekte we Temmuz,
Agustos aylarinda en kurak donemine ulasmaktadir. Eviil'den itibaren yagis miktan tekrar artmaya
baglamaktadir. Bitki Grelisid bozkirdir, Isparta’nin Akdeniz ikiimini yagayamamasinin nedenlerinden biri
ise Toros Daglan'min arkasinda kalmasidir.

Diinya'nin en kaliteli glllerinin yetistigi Isparta topraklan, Diinya Gil Yag Uretimi'nin yaklagzik % 65Tk
kasrrumi karsifayarak sektdrinde dinyada biring sirada yer almaktadir. Tirkive'nin en blyik cimento
fabrikalarindan biri olan Galtas Cimento fabrikas bulunmaktadir Sehirde Sileyman Demirel Organize
Sanayl Bdigesi, 1sparta Derl Organize Sanayi Bolgesi, Yalvag Organize Sanayi Bolges] ve iki adet Sanayi
Sitesi bulunmaktadir. Sileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi; sehir merkezine 26, Isparta
Havalimani'na 4 kilometre wuzakliktadir.

ISPARTA
Nufus: 445.325

0,08
Isparta nidfusu bir Gneek yilg gine 353 aZalmglr
Isparta nifusy 2022 vilina gire 445, 325'dic

Bu nifus, 210.840 erkak ve 225,485 kadindan clugmakiadr.
Yiizde olarak ise: %48, 3T erkek. %5063 kadind.
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir Gnoeki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
BS milyon 279 bin 553 kiglye ulasti. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisl olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun 650,10 erkekler, %49.9'unu lse

kadinfar olusturdu.
TUFE yillik dedigbm oranlar {%). Hazban 202
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TUFE deki {2003=100] degisim 2023 wili Haziran ayinda bir Gnceki aya gore %3,92, bir nceki yilin Aralik
ayina gore %19,77, bir &ncekl yihn ayni ayina gore %3821 ve on iki aylk ortalamalara gire %5995
olarak gerceklesti. Bir Gnceki yilin ayni ayina gére en az artiy gisteren ana grup %14, 76 ile konur oldu.
Buna karsihk, bir dnoekiyilin aym ayina gére artigin en yitksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
v oteller oldu. Ana harcama gruplan itibarnyda 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gtire en az artig
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna kargiik, 2023 wh Haziran ayinda bir Gnceki aya gire
artigin en yiksek oldufu ana grup ise %11,13 ile alkolii icecekler ve tiitin oldu. lglenmemis gida
Urinlerl, enerji, alkolli igkiler ve thtin ile altn harig TUFE'deki defisim, 2023 yili Haziran ayinda bir
dnceki aya gire %3,45, bir Gnceki yilin Arahk ayina gore %23,64, bir Snceki ywhn ayn ayina gore %46,63

ve on iki ayhk ortalamalara gére %59,18 olarak gercekiesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5yillik tiketic fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir, 2020wl itibariyle enflasyon
oran yilhk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay lle birikte ciddi disis
ghstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis ghstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
dilgiis efilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmigtir,

Gime En i

GEYH buyume hazlan, v, Coyrab: Ekim Arsbk, 2002
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G5YH'yi olusturan faaliyetter incelendiinde; 2022 wilinda bir Snceki yila gre zincirlenmis hacim
endeksi ofarak; finans ve sigorta faaliyetieri toplam katma degeri %21.8, hizmet faalivetler % 11,7,
mesleki, idarl ve destek hizmet faalivetleri %99, bilgi ve iletisim faaliyetler] %8,7, difer hizmet
faaliyetleri %58, kamu yBnetimi, efitim, insan sagl§ ve sosyal hizmet faaiiyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %64,3, sanayi %3,3 ve tanm sektBrl %0,6 arttl. Insaat sektdril lse %8.4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirfenmis hacim endeksi, bir Snceki ceyrage gore %0,9 artt.
Takvim etkisinden anndiridmiz GSYH zincirlenmis hacim endeks], 2022 ywh dbrddned ceyreginde bir
tinceki yilin aymi ceyregine gore %3,5 artti. Uretim yiintemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilmin dérdiinch ceyreginde cari fiyatlarla bir Bnceki yiln ayni ceyregine gbre %106,2 artarak 4 trilyon

B00 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH nin dordinci ¢eyrek degeri cari fiyatlaria ABD dolan bazinda 262
rnilyar 669 milyon olarak gergekiesti. (TUIK)
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Yaklagtk son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahwil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregivle birlikte artiga gecmis, 2022 1. Ceyregl itibari ile %27 seviyelerine
ulagrmigtir. Daha sonra disis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 sevivelerindedir,
{Grafik: Bloomberght.com)

e IVl T

Yaklasik son 10 willik denemde USD 10 willk DIBS olan tahwil oranlan ocrtalama 2% sevivelerinde
seyrederken 2019 yvili son ceyregiyle birlikte clddi distise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Afustos
2020 tibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2018 yil Mayis ay lle birlikte Euro 10 wilhk Alman Tahvili ise 0'in aktina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmigtir. Artig son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran mi;
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirdanmis
yukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanim gdstermektedir. 2023 yilinda gorildigi drere
TR ik referans faiz oram son dénemierde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

— - T S e — - e oy O H

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hamrdanmis yukandaki grafik
yillara gére USD referans falz oranlarini ghstermektedir, USD 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigl dzere USD referans faiz orani Misan ayindan
itibaren artisa gagmis ve rapor tarihi ftibari ile %5,05 sevivesine ylkselmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5
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Tirkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére falz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,.5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Gzerlerine kadar cikmus, 2020 itibariyle 10,00% altina dismistlr. Aralik ayindan tlbaren %14

olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ay itibari ile diglise gecmis
alup rapor tarihi itbariyie %15,00 seviyesindedir,
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&.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore falz oram 5,00% tr. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikrisken, faiz oran 2022 itibariyle kademeli diigerek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar arbiza gecmis olup glndmdz itibari le 5,25% seviyesindedir.
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Tirkiye genelinde konut satislan MNisan ayinda bir Snceki yilin ayru ayina ghre %35,6 azalarak E5 bin
652 oldu. Konut satisiannda Istanbul 13 bin 944 konut satig ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilaring gore lstanbul'u 10 bin konut satist ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 950 konut satigi ve

%5,8 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinm en az cldugu iller sirasiyla 22 konut e Ardahan ve Hakkari,
53 kanut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Haaanil iadige, Niaah 2037
]
50
200 000
150 i 1K) e
105 478
- | | | I | ‘ I ‘ I | |
ol D80T b8 B8 10| 11 MRG0T I0E 03 D4 | &5 %00 PR 1Y D183 03
aar fryif |
Kanut saug soysi. Nisan 2023
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Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan Misan ayinda bir dncekl yilin aymi ayina gore %632,0 azalig
ghstererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarn payr %254 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan doneminde gercekiessn |potekll konut satislan ise bir Snceki yilin aym
donemine gire %619,7 azalisla 80 bin 591 aldu. Nisan ayindaki ipotekii satislarin 7 bin 388'; Ocak-Nisan
danemindeki ipotekli satislanin ise 25 bin 552'si ilk ef satis olarak gerceklesti, (TUIK)

Satiy gebline gore komut satrgs. Nissn 2023
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Tirkive genelinde ilk el konut satig sayis, Misan ayinda bir Snceki yihn ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplarm konut satislan icinde ilk el konut satiginin payr %31,5 oldu. i1k 8l konut satiglan
Ocak-Nisan déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gire %153 azalisla 110 bin 859 olarak
gerceklesti. (TUIK)
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Yabanolara yapilan konut satiglan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3 atalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan kanut satiginin pay %63,0 aldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda itk siray bin 24 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasivia
792 konut satisi ile lstanbul ve 186 konut satisi e Mersin lzledi. (TUIK)

Vabamealara papidan konut sange Nisan 2503
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Belediyaler tarafindan 2022 yih IV, ceyreginde yap ruhsat verilen yapilann toplam yizéigimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyen m¥st konut, 11,6 milyon m™'si konut digi ve 10,0 milyon m*'si ise
ortak kullamim alam olarak gerceklesti, (TUIK)
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Bir &inceki yilin aymi geyregine gore, 2022 yili IV, ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen
yapilann bina sayis %11,3, daire sayis %2,1 ve yiiz8lolmd %7,1 azald, (TUik)
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Belediyeler tarafindan 2022yl IV, ¢eyreginde yapl ruhsat) verilen yapilarin kullanma amacina gbre en
yilksek ylzélclm payina 32,8 milyon m® lle ki ve daha fazla daireli kamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m?* ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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Insaat maliyet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir &nceki aya gore %2,16, bir Snceki yilin ayni ayina gore
360,70 arth. Bir Gneeki aya gére malzeme endeksi %2,31, iggilik endeks] %1,76 arth. Ayrica bir énceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artu, (TUIK)
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Bina insaat maliyet endeksi, bir tnceki aya gire %2,04, bir Gnceki yihn aym ayina gore %62,94 artt.
Bir Gnceki aya gére malzeme endeksi %2,19, Iscillk endeksl %1,68 artt. Aynica bir Snceki yilin aymi ayina

gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi 3%6105,16 arth. (TUIK)
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2020-2021 verilerine gore Tirkive'de Gnlisans, lisans, yiksek lisans, doktora olmak Uzere toplam
Bgrenci sayis 8 milyon240 bin 997 olurken, bir 8ncekl déneme gére 300 binden fazla &frenci artigi
oldugu gézlendl. Yiksekbgretim Kurumu(YOR) verilerinden elde edilen bilgilere gére 2020-2021
daneminde toplam Ggrenci sayisi 8 milyon 240 bin 997 olup, en cok 6grenci 3 milyon 422 bin 833 ile
Anadolu Universitesi'ndedir. 2019-2020 dénemine bakildifinda ise toplam é8rencl sayisi 7 milyon 940
bin 133'dir, Thrkiye'de 128 deviet, 74 vakdf, 4 adette wakif myo olarak toplam 207 Universite
bulunmaktadir,

Genglik ve Spor Bakanl@ Yurt ldare ve Igletme Dairesi Baskanhfimin 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle
paylastifi verilere gore;

. 2021-2022 ogretim doéneminde devlet yurtlarina Tlrkiye genelinde toplam 6324 bin 237
basvuru yapildi.

. 16 Eylil 2021 tarihinde yapilan ilk yerlestirmede 352 bin 293 ofrendi barinma sorununu goedi
- 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle yapilan yerlegtirmeler sonunda say 440 bin 303%e gkt

MEB ﬁrgEin Egitien istatistikleri raporlarina gire Tiirkive'de vakif, dernek, sahis, ticari, kamu Gniversitesi
yurtlan ve tzel isietmelere ait oldugu belirtilen yurtlann sayisi 4 bin 406. Tirkive'de deviet yurdu sayis:
ise 2020421 yili itibariyla 773,

[ g
K
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Ogrenci Yurdu Sayis: | Tirkiye

B Ozel ot Sawin @ Seatin tueti Saat

Tirkive'de 2021 il itibariyla 8 milyon 240 bin 997 Universite Ggrencisi bulunuyor. Bu sayimin icinde
uzaktan dgretim ve agk Gfretim goren dgrenciler de bulunuyor. 2020/21 dénemi itibariyla Gzel ve

devlet yurtlannda I milyon 138 bin 79 kisilik kapasite mevcut. 2019/20 déneminde bu kapasite 1
milyan 171 hin 932 idi.

Ogrenci Yurdu Kapasitesi | Tiirkiye

B Gzl vurt ) Devies ek

Hﬁaﬂjﬁ:’”?-:?' saL Bt

oo rol g

2020/21 itibarryla Turkiye'de Gniversitelerde &rglin 8@retimde (birinei ve ikinel &fretim) okuyan
dgrenci sayisi 3 mityon 801 bin 294, Buna gore 2019/20 doneminden bugiine drgin ogretimde okuyan
dfrenci sayisinda artis yasand.
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Yiiksekbgretime Kayitl Ofrenci Sayist | Tarkiye

Shrmom Thrd weeial VO carafusiee 3084300 % dfrribm vk mi baorels verilyses B laremsd

WOgrenc: Seps Mogtsmi 8 D renct Sasn Dngin D

Is Un ve Ofrenci Bl

Isparta sehri, TOrkiye'nin Akdeniz Bolgesinde yer almaktadir. Nifusu vakdasik olarak 445.325'dir.
Isparta'da 2 adet Universite bulunmaktadir. Bu Universiteler; Isparta Uygulamali Bilimler Universitesi
ve Slleyman Demirel Universitesi'dir, Her iki Gniversite toplaminda yaklasik 100,000 &grenci
bulunmaktadir.

Isparta'da 13 adet kiz 9 adet erkek olmak Gzere 21 adet KYK'va bagh &frenci yurdu bulunmaktadir. Bu
yurtlanin 5 adedi lige merkezinde yer almaktadir. il merkezinde Szel yurtlar da Faalivetts alup, yurtlar
universite kamplsi igerisinde ve kampise yakin konumdaki Clnir Mahallesi'nde yer almaktadir.

4.3 Dege 1€ an rakiore
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen slrede, deferleme Blemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktor clmamistr,

4.4 liin Fi i i
A Ana Gayrdmenkul / Gayrimenkul Ozellikler;

Rapora konu taginmaz 194,988,99m? yizélgimiine sahip 9 ada 112 parsel Gzerinde yer almaktadir.
Parsel geometrik olarak diizensiz bir gekle sahiptir. Parsel kuzeydoguda Alparslan Tirkes Caddesi'ne
glneyde Atatlrk Bulvar’'na cephelidir. Parsel Gzerinde yurt binalari, sehir hastanesi binasi ve dis
hastanesi binasi bulunmaktadir, irtifak hakkina konu yurt binalar parselin kuzey kisminda
kenumludur. Binalar parsel dzerinde 31 248m2" ik kisminda yer almaktadir. Bu alanin etrafi betonarmea
duvar ile gevrilidir, Yap disinda kalan alanlarda zeminler kismen parke tag ddseli, kismen peyzaj alani
olarak dizenlenmistir.

Frojesine gore yurt binalan A,A1,A2,A3 A4 81 B2 olarak isimlendiriimigtir. A blok nizamiye binasi, difer
bloklar ogrenci yatakhaneleridir,

A blok; nizamiye binasidir. Projesine gore zemin kattan ibaret olup, gorisme salonu, personel soyunma
odasi ve 2 adet ofis bolimlerinden olusmaktadir. Yaklasik 100m? kullamm alanbdir.

Al, A2, A3, A4 bloklar tip proje olarak betonarme sekilde inga edilmistir. Projesine gére Bodrum kat,
Zemin kat ve 7 adet normal kat olmak Gzere her biri yaklastk 14.398m? ingaat alanlidir. Yapildarin
bodrum katinda teknik alanlar, ;amasirhaneler, siginak alanian, remin katlarinda; bina girisleri, mescit,
ofis, etlt odas, 4 adet engelli G§renci odasi, 26 adet 6Frenci odas, diger normal katlarin her birinde
17 adet égrenci odasi bulunmaktadir. Bloklarin her birinde 254 adet &renci odas: bulunmaktadir.

' -
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B1, BZ bloklar tip proje olarak betonarme sekilde insa edilmigtir. Projesine gore Bodrum kat, Zemin kat
ve 1 adet normal kat olmak tizere her biri yaklasik 4.437m? ingaat alanlidhr. Yapilanin bodrum katinda
teknik alanlar, camagirhaneler, sifinak alanlan, zemin katlarinda; bina girisleri, yemekhane, idare alam
bulunmaktadir. Projesinde idare alami ofisler, arsiv, cay ocag, wc'ler seklinde boltimiendirilmistir,

Yurt binalannda @grenci odalan tip sekilde planlanmigtir. Engelli 6grenci odalan 2 kisilik olarak
plantanmistir, yaklagik brit 40m® alanh olup yatak odasi, banyo ve caligma alami olarak
bélimlendiriimistir. Diger standart t@irenci odalan 4 kisilik olarak planfanmustir, yaklasik brit 40m?
alanhdir. Odatar; yatak odas), banyo ve galisma béldmleri olarak dizenlenmistir. Taginmaz disandan
girdlmis olup yerinde inceleme yapilamamistir. Disandan yapilan gazlemlerde dis cephenin klasik dig
cephe sival: ve boyal oldugu, pencerelerin pyve doframa oldufu, vapilann oldukca bakimb durumda
olduklan gérilmigtir,

Taginmaz disaridan gorilmils olup verinde inceleme yvaplamamistir, Dizandan yaplan gozlemlerde
yapilarin genel hatlan balurmindan mimari projesi e uyumiu ofdegu gériimstdr,

Alinrms Yapilarda Yapilan isiidiklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21.ncl Maddesi

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarih i’ﬂhnr_h'!a Hangl Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazl
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bu adif) ve 3, B apilz angi Amacla Kullz hig
Haldanda Bilgi

Stz konusu taginmaz Bgrenc yurdu olarak kullanimaktadir.

e Y

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimb Deder Esas ~ Pazar Dederi:

APRazar degeri, bir varlk veya yokimluligin, uygun pazartama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satio
v istekll bir alic) arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamimas: gerekli
gortlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asafidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferl, deferleme tarihi itibarryla, pazarda pazar de@eri tarmmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fivat, satic tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahrmin,
dzellikle de satsla iliskili herhangi bir tarafca saglanrms Gzel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sizlegmesi gibi tzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmig veya
ataltilmiy bir tahmini fiyatl veya sadece belirli bir malike veya alcya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varhgn veya yikOmiGlGgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan zlyade-tahmini bir defier oldufu duruma atfta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarlyle, pazar degeri tanimindaki tlm unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c] “Degerleme tarihi itibaryla™ ifadesi degerin belicli bir tarth itibariyla belirlenmesini ve o ramana
Gzgli olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defizebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun clmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kagullar bagka bir taribte degil sadece deferleme tarihi itibarnyia yansitir;

.
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{d} “Istekli bir alic arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alhio her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh defildic. Bu alici,
var aldugunun kanitlanmas veya tahmin edilmesi mumkin elmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine we mevcut pazar beklentilering uygun clarak satin alir. Var
oldufu kabul edilen bir aho pazann gerektirdiinden deha yiiksek bir fivat demeyecektir. Varhfin
meviut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

{e) “Istekli bir satic” Hadesi ise belirl fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlarmina gelmektedir, Istekli
satity, fiyat her ne olursa olsun, varlf wygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varh@in asil sahibinin gergekiz iginde
bulundugu kogullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmasine
yol acabilecek, drnefin ana sicket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve dzel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri Islemierinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

{g) “Uygun pazariama faaliyetieri sonucunda”™ IFfadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en ivi fiyattan satilmis
olmast anlamina gelmektedir. Saty yGnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyl fiyat elde
edecegi en uygun yantem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara gkartilma stresi sabit bir stre olmayip,
varhgn tiriine ve pazar kogullanna gire degisebifir. Burada tek kriter, varli@in yeterli sayida pazar
katibmaisinin dikkatini gekmesi igin yeterli stre taminmasi gereklilifidic. Pazara okartima zaman
degerleme tarthinden tince gerceklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” fadesi, istekli saticinin ve istekil alicimin
degerlerne tarihl itibariyla pazann durumu, varligin yaps, dzellikler, filli ve potansiyvel kullamimlan
hakkinda makul Glclilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilghyi,
isiemde kendi ilgili konumlan agsindan en avantajll fivatr elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandikian varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerfeme
tarihi itibariyla pazar gartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin frvatlann distiigl bir crtamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlikiarnm satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazariarda degisen fiyvat kosullan altinda varhklarin el degistivildigi diger islemler

icin gecerli oldugu gibi, basiretli alcilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise tarafiardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
attinda kalmaksizin bu iglemi yapma nivetivle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar deferi kavrami, katifimcilanin dzglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar elabilir. Bir pazar cok
sayida abie ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pozar katiimesindon olusabilic, Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildi@l pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degigtirdigi bir pazardir,

A Bir varhgin pazar degeri onun en verirmli ve en iyi kullanimin yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varlifin potansiyelinin yasal olarak fzin verilen ve finansal olarak karh olan en yitksek dizeyde
kullamimudir, En verimii ve eniyi kullamim, bir varigon mevout kullamiminin devami ya da alternatif bagka
bir kullamim olabiiir. Bu, bir pazar katiimcsinin varhk icin teklif edecefi fiyati hesaplarken varhk igin
planfadify kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimn ve kaynagimin, sonugta dejerleme amaci ile ilgili olmas: gereken
deger esasini yansitmasi gerekir, Ornegin, pazar degerini belifemek amacryla, pazardan tiretilmis

s
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veriler kullamilmak sartivla, farkh yaklasimiar ve yantemier kullanifobifir. Pazar yaklagirmi tarim olarak
pazardan thretimis girdileri kullanie. Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeitar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamimasi gerekli gérilmektedir.
malivet yaklagimni kullanarak pazar degerini belirtemek icin, esdeger kulfanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraminin, pazar esash malivet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gérilmektedir.

A Degerlemesd yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskill kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yinteminin veya yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanidan her bir yaklagimin veya yintemin, pazar
degeri ile ilgili bir gisterge saglamas: gerekli gdriilmektedir,

A Pazar degeri bir vorlign, pazardaki diger aholann elde edemedigi, belirli bir matik veya alior igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir variigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Gzellikleriyie iliskili olobilir. Pazar degeri, belirll bir tarihte belirll bir istekl alicmn degil; herhangi
bir istekli bir abcimn oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gz ardi edilmesini
gerektirmektedir,

Degerleme Yéntemleri

Degerlemea yaklasimiarimn uygun ve degerlenen varliklanmn igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmaes|
gerekir. Asafida tammlanan ve agiklanan g yaklagim deferlemede kullamlan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya kame ekonomi llkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asagda yer verilmektedir:

(A} Pazar Yaklagiri  [B) Gelir Yaklagimi  {C) Malbyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklazmlanmin her biri farkh, aynntilh uygulama yvéntemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlanimin ve yontemlerinin seciminde amag belirdi durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yintemin her duruma uygun elmasi séz konusu degildir. Secim
slrecinde asgan olarak asagidakiler dikkate aliner:

{a} Degerleme gorevinin kosullan ve amao ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullaram(larh, (b} Olasi degerleme yaklasimiarimn ve yontemberinin glcld ve zayif vanleri, () Her bir
yontemin varlign niteligi ve ilgili pazardaki katihmoitar tarafindan kullarelan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, {d) Yentem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

31 P Y [14]]

Pazar yaklagim varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilic (benzer) variikiorla
karsilagtiriimasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigl yaklagimi fade eder, Asagida yer
verilen durumilarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli afrlik
verilmesi gerekli girllmektedir: (a) Degerlemne konusu varli@in deger esasina wygun bir bedelle son
dénemde satilmiz olmas, (b) Degerleme konusu varligin veya buna Gnemli Glglde benzerik tasivan
varhiklarin aktif clarak islem gérrmesi ve/veya (c} Onemli digiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan
vefveya gincel gazlemlenabilir islemlerin séz konusu olmas:.

Karsilastnlabilir pazar bilgisinin varkgin tipatip veya dnemii dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlermeyi gergekiestirenin karsilagtinlabilir varkikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
we niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilagtirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekcelen lle nanil saypisallagtinidiklanna raporlannda
yer vermeleri gerekir,
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Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilagtirilabilir vartiklardan elde edilen
pazar carpanian kullambir, Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi nitellksel ve niceliksel faktdrierin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yaplmasmi gerektirir,

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede, ayrik nizam, 2 kat, Taks:0,30 konut
alam yapilagma kosullanna sahip 318 m2 ve ylzolglme sahip arsa 1.800.000 TL bedel ile pazarfikh
olarak satiliktir.

Mot: Degerleme konusu taginmaz imar durumu balemindan dezavantajhdir, konum agisindan ise
avantajlidir. Emsal taginmaz ylzelelml kiglk eldufu igin birim degeri yiksektir,

Hgilisi: 0 537 856 94 76

[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu balgede, ayrik nizam, Kaks:0.60, Taks:0,30
konut alam yapilagma kosullanna sahip wve 550 m2 ylzdlglime sahip arsa 3.900.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir,

Mot: Degerleme konusu taginmaz imar durumu balomindan dezavantajldic, konum agisindan ise
avantajlidir. Emsal tasinmaz yiiz&lgimi kiiclik oldugu igin birim degeri yiksektir.

Tezel insaat Emiak; 0532 353 57 07

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, aymk nizam, 2 kat, Emsal:0,30
konut alam yapifagma Kosullanna sahip ve 182 m2 yilzdlcOme sahip arsa 1.750.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak satiliktir,

Mot: Degerleme konusu taginmaz imar durumu bakirmindan dezavantajlidir, konum agisindan ise
avantajiidir. Emsal taginmaz yizéighmi klglk oldugu igin birim degeri yiksektir,

igilisi: 0 507 529 11 92

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, ayrik nizam, 2 kat, Emsal:0,30
konut alani yapilasma kosullanina sahip ve 193 m2 ylzdlglimine sahip arsa 1.000.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satihktar,

Mot: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu balkimindan dezavantajhdir, konum agisindan ise
avantajlidir. Emsal taginmaz ylzdlgimi kiigik oldugu igin birim degeri yiksektir.

iigilisi: 0 541 819 32 01

Igerik Emsai1 | Emsai2 | Emsald | Emsals
 Brutaiam (m) | 318,00 B50.00m' | 18200m' |  193.00m’
-. “Sang fiyan | $1800000 | 3600000 | 1750000 | 41.000000
[ m? birim fiyats | 5680TL | TO9ITL | 9815TL E181TL |
L = Pazarik | 0% | - | 10% - | 10% | - 0% | -
| Konum Serefiyesl | 8% | « [ 7% | « [ 7% [« | 8% | « |
_ Yuzbigumu Serefiyesi | 50% | - | 60% - | 80% | - | B0% .
imarDurumu Gerefiyes) | 10% | - | 10% [ - | 0% | - | 10% ‘
- Indirgenmig birim fiyat 2151 TL 2824TL 2598 TL 1.451 TL
Ortaisma Birim fiyat | 2205TUm*
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yer_almaktadir. Taginmazin bu#unduﬁu bdgede ',rapllaﬂ am.jhrmalm gore kendiﬂ He ayni Emar
durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadir. Tagmmazin yakin gevresinde genellikle “Konut® imarh
parseller bulunmaktadir. Deferleme asamasinda sbz konusu arsa emsallert incelenmis wve bu
emsallerden bir indirgeme yapilarak deger takdir edilmigtic.

Arsa metrekare satiy fiyatlan bu bilgiler do@rultusunda 1500 TL ile 2500 TL arasinda olabileceg
sonucuna ulasilmistir,

4 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dofruitusunda stz konusu taginmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulagim kelayif vb. her tirdl olumiu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeftmeler
isiginda taginmazin arsa birim degeri 2040 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

{ S [‘“""‘”l (nma) |
5 OADA 117 PARSEY | IS4G | 04004k J. 5, 00 D00 D

Pazar yaklagirm yontemi sonucunda taginmaza tapu yizolgimi dikkate abinarak arsa degeri (KDV harig)
65.000.000,00- TL takdir edilmistir.

Net Kerumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik &.5.




5.2 Maliyet Yaklasimi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A5

A M ¥ min i Bilgiler, Konu menkultn rle lein Bu klasimin
Kullamima Medeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis alsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacaf ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir, Bu yaklagimda, bir
varlighn cari ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tdm yipranma paylanimn disidlmesi suretiyvle gbsterge niteligindekl deger
belirlenmektedir, Asafida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
Bremli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gériimektedic: (a) katthmeoilann degerleme konusu
varlikla Gnemll &lglide ayni faydaya sahip bir varl@n yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabiimesi ve varhgin, kathmalann degerleme konusu varign bir an evvel kullanabilmeleri igin
Gnemli bir prim 4demeye razn olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b} varl@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varbgin kendine dzgi niteliginin gelir yaklagimin veya pazar
waklagimini olanaksiz kilmas: ve/veya (¢] kullanilan defer esasinin temel alarak lkame deger! drneginde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmasa.

Belli bagh Ug malivet yaklagsimi ydntemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir warlbfin malilyetinin  hesaplanmasiyvla
belirlendigi yGntem. (b) yeniden Uretim maliyeti yéntemi: gdsterge nitelifindeki degerin varhgn
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. {c) toplama
yontemni: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandy yontemdir,

d e Rerinin an Emsal Bdg

4 Pl @ LI S
Yapilan Difer Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

58z konusu parselin yiz 8lcimil ite bulundugu boigedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikler gibi kendine dzgl ayirt edici tom etkenler dikkate
alinarak, Pazar yvakiasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalaryla yapidan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlan gz énilinde bulundurulmustur.

e IR FI =L

Tiim bu gartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim ermlakg
garlisieri ve gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin yukandaki birim deger takdir edilmistir,

542 konusu tasinmazin yap degeri tespit ediliken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2023 yih Yap Yaklasik Birim Malivetleri tablosundan, mevcut yvapilarin yerinde yapilan tespitiere gére
belirlenen siniflar dikkate ahinarak degerlendiriimigtir.

YAP| DEGER] i
P INGAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA DEGER
(m2) {TL/m2) PAYI (%) ()

__ YURT BINALARI (A BLOKLAR) | 57592 6350 8 | 335.460.000008 |
| SOSYALTESISLER (B BLOKLAR] | 994 | £330 | B | 52550.00000% |
i _Nizambresinast 00 | 100 | 000 | 010 | 270.00000%

_Gavre Dizeni, Altyaps Maliyetierl, Haric) MOteterri lgler va. | 7oaoos |
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TagiNMAZ | DEGER (TL) :
ARSA D G Rl | £5.000,000,00 & |
¥API DEGER] 30.050).000,00 & |
TOPLAM. 43%.050.000,00 & |

* Sonug olarak maliyet yantemine gire tasinmazin arsa ve yapl degeri olarak toplamda 455.050.000,00

TL deger takdir edilmistir.

S4z konusu tasinmaz dzerinde tesis edilen kira hakking esas degfer hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir,

irtifak Hakk Sdresi ve Oran Tablosu

Irtifak hakk Tesisi Tarihi 5.03.2015
Irtifak hakl: Slresi 17 YL
irtifak Hakki SGresi Gin Bazinda 9980
Irtifak Hakla Bitis Tarihi 1.07.2042
Degerleme Tarhi 27.06.2026
Degereme Tarihi ltibari ile Kalan Irtifak Hakk Kullanim Siiresi Gin Bazinda 5848
Irtifak Hakki Kaltan Kullamm Stresi Yizdesi 58,60
Takdir Edilen Tam Mkivet Arsa Birlm Degieri 2.040,94 &
Arsa Yizblgdmi 3184800
Arsa Toplam Degeri E65.000.000,00 &
Irtifak Hakiki Degerinin Oram 0,666
irtifak Hak¥ Kalan Kullarim Sdresi ¥ dzdesi 58,60
irtifak Hakkina Esas Arsa Birim Degeri 7alile
Arsa Yizelcimi 3184800
irtifak Haklkna Esas Arsa Toplam Degeri 25.380 578,364

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimu degeri ile tam milkiyete esas arsa birim degeri
bulunmusg, yukaridaki tabloda gisterildigi Ozere dst hakk: hesaplamas yéintemi ile irtifak hakkina esas

teskil eden arsa degerine ulagiimighr.

Baylelikle rapora konu taginmazin kira hakkina esas maliyet yéntemine gire pivasa degeri:
ARSA DEGERI 25.389.578,36 &
YAP| DEGERI 390.050.000,00 &
TOPLAM 415.439.578,36 &

Gayrimenkuldn irtifak hakl degeri bu yontemie yaklasik 415.450.000,00 TL olarak takdir edilmigtir.

Ust Hakk: Defieri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (st Hakk Carpani) x (Kalan Yil/49 ¥il} zerinden hesaplama

yapilrmistir,
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4 Sigorta 5 Yapi D

Sigortaya esas yapi de@eri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirttlen yap sinifi dzerinden yeniden
inga edilecefi durumu varsayilarak belirtilmistir. Tasimmaz iskan ve ruhsat belgesinde 54 yap simifina
sahiptir. Ancak mahallinde 44 yap sinfinda oldugu kanaati ile sigorta esas yvap degeri 44 yapi birim
maliyet birim deferi dikkate alinarak belifenmistir.

Kapah Alan Birim Deger {TL/m2) Sigorta Degeri
66688 m? g B.825 TL/m? = 455.131.550.00 TL

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki makit akiglanmin tek blr carl degere
dénlstlriimes! ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya mallyet tasarruflanimin buglinkll degerine dayanitarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli vefveya
anlamli agirhik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhiin gelir yaratma kabilivetinin katiimaonin gdzliyle deferi etkileyen gok Snemli bir unsur almas:,
(b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
meveut almakla birlike, ilgili pazar emsallierinin varsa bile az sayida olmasit.

INA yanteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginkd
degerlyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  [indirgemesi) olarak  da
nitelendiriimektedir, Uzun Bmirld veya sonsuz 8mirld varliklarla ilgifi ban durumilarda, INA, voriidin
kesin tabmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varfifin degeri kesin tahmin siresl bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullamilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
vatinmeis igin Ongordlen isletme perivodunun sonrasinda gayrimenkulln satildif varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla vapilan artik deger hesaplamasinda,
TIF 1 (International Valuation Standards Councll {IWSC) tarafindan Temmuz 2013"te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan dnerilen, uluslararasi alanda yapilan
guncel degerleme galigmalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullamimasidir,
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmeimin da gelecek yilin gelirine
gire, ahs fiyating karar verecegi digindlmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonuc degeri etkileyen bir unsurdur, Bir baska deyisle projenin &n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin Gngdrilen son yila
indirgenrmis haline artik deger denir.

IMA yénteminin temel adimian asafidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varli@in ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirindn secilmesi
(Grnegin, vergi Gncesi veya vergi sonras: nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akistan vb.),

(b} nakit akislannin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
{c) stz konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hatidanmas,
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(d) (varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusy varlk icin uygun
oclup olmadifinin; daha sonra da, varlifin nitelifine uwygun devam eden deferin belirlenmesi,

(e} uygun indirgeme oranmin belidlenmesi,

(f} indirgeme orammin varsa devam eden deger de dihil olmak (Gzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmas seklindedir.

= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammmn, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yéntemdir,
Gayrimenkulln o dénem icin (yil) bretecedi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasas: kosuliarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplamr. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirflenebilir, Burada Met
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynakiardan elde edilecek gelirleri iceren miilkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/Kayiplann anindirildig efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindinilmas: ile net faaliyet gelir eide ediimelidir.
Patansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuln kiralanabilie tim birtmlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardaki elde edilen gelir tutandir,

s Toplam willik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
nirin Masil Hesaplandifana lliskin Aynnnl Agiklama ve Gerekeeler

Indirgeme oram beliflenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmig ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmigtir,

a.Kullamilan nakit akiglanina iliskin projeksivoniarla ilgili riskier,
b.Degertenen varh@ tlrd,

c.Pazardaki islemlerde 2imnen yer alan aranlar,

d Varhfiin cografi konumu vefveya islem gérecegdi pazann konumu,
e Varligon Smrl ve girdilerin tutarhbig,

f.Kullarmlan nakit akigimin tird,

indirgemea Orami = Risksiz Getiri Orani® + Risk Primi**

* Risksiz getini oram, 10 wilik deviet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahwilleri risksiz getiri oram %18 civarindadir.

** Risk primi ise befirlenen risksiz getiri oranlan Grerinden yaklagik %2,5-3 civannda sektor riskive %3-
4 civaninda tilke riski dikkate alinarak belirflenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %24 olarak alimmistir,

A Nakit Girig ve Qikislannin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgllerin Kaynag ve
Yapilan D Va milar

Degerleme konusu taginmaz igili kira stzlegmesi ile 1sparta Yurt Yatinmlan A%, tarafindan T.C. Genglik

ve Spor Bakanlig Yiksek Ofrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu'na 8frenci yurdu olarak kullanilmak fizere
kiralanemistir,

50z konusu sbzlesmeye gére:

¥ Binaya Ggrenci alirmi kira basiangs taribidir,
®  Binalarin aylik kira bedeli 17.09.2018-17.09.2019 yili igin stopaj dahil KDV haric 985.465TL, %15
indirirn yapilarak stopaj dahil, KDV harig 837.645 25T dir.

: FETE s
Net Kurumsal Gayrimenku| Degerlemes ve Danigmaniik &.% }Q’@l



¥ Kira artig oram bir Snceki yilin ayni ayina gore UFE oraninda artis yapilarak kira bedeli tespit
edilecelktir.

¥ Kiralama ile ilgili vergi, resim, harglar kiralayana aittir,

B Binalara ait vergiler kiralayana alttir.

A lndi

Akigi Tablosunda Kullanilan Veriler

Stzlesme baslangic tarihinden itibaren giiniimize kadar yapilan artiglar sonucunda 2023 yili
Haziran ayinda aylik kira bedeli KDV harig 2.349.193,95 TL olarak beliflenmigtir. Bu bedel her
yil Eylill ayinda artis ghisterecek olup, artrslar KYK fle mutabik kalarak Ofe-Tife oranlarina gtire
belirlenecektir.

2022 wih Eyiil ayinda belidenen kira bedelinin 2023 wili Eyldl ayinda meveut ekonomik
durumiarda dikkate alindyginda %50 olarak, 2024 yilinda %35 olarak, 2025 yilinda %25, 2026
yilinda %20, 2027 wilinda %17, 2028 yilinda %14 ve takip eden yillarda ekonomik riskler ve
dlkenin gelismekte olmasi da dikkate alinarak %11 ofarak belirlenmistir:

Toplam brit gelir Gzerinden %1 oramnda gene| igletme gideri olacag dngoriilmistir,

Irtifak hakk stzlesmesine gére 2023 vili icin Sdenscek (st hakk kirs bedeli aylik 196.500 TL'dir,
Bu bedel 2022 Eylil ayinda KYK tarafindan ddenecek kira bedelinde belilenen kira artig
oranlan ile esdeger oranda artacaf varsayilarak projeksiyona eklenmistir.

Sigorta bedell 2024 wib igin 197.215,00 TL'dir, Buna gére 2023 wih kalan dénemler igin
98.607,50 TL olarak belirlenmigtir. lik wil bu bedel projeksivona eklenmistir. Yillik bedel ise KYK
tarafindan ddenecek kira bedelinde belirlenen kira artig oranlar ile esdeger oranda artacag
varsayilarak projeksivona eklenmistir,

flave olarak #mgdrilemeyen gider kalemleri igin %05 craminda difer gider olacag
varsayilmastir,

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsami'nda wvergl ve KDV dahil
edilmemistir.

Met buglnki deger hesaplarmda yil ortasi fakttird (0,5) hesaba katilarak daha gerpekei bir
net buglnkd deger ortaya cikartilmigtir.

Tim ddemelerin pesin yapildig varsayilmistir,
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Degerlemne Tablosu
Risksiz Getirl Gran 18,00% 19,00%
Risk Primi 4,50% 5,50%
Indirgeme oram 3,50% | 24,50%
Bugiinkdl Deger [ TL ] £383.658.177 48 +361.345.179,63
Yakiagik Bugink Deger | TL | $383.660.000,00 £361.350.000,00

A Gelir Yaklagimi lie Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmaznin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmig nakit akigi uygulanmig ve neticesinde bir degiere ulagilmigtir.

%0z konusu ulasitan deger, indirgenen nakit akiglanmin buglinki deger toplamidir,

Ina werileri dikkate alindigindan taginmazin nakit akisi projeksivonu ile tespit edilen toplam degeri,
yaklasik 372.240.000,00 TL'dir,

5.4 Diger Tespit ve Anali
i) r n

56z konusu taginmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen GYO AS. arasinda her yil Eyldl syinda belirlenen
kira artis oramina gare 2022 yili Eyidl ayindan itibaren ayhk kira bedeli KDV harig 2.342.193 .95 TL olarak
belirlenmigtir. Bu bedel her yil Eyidl ayinda artiy gosterecek olup, artiglar Kredi Yurtlar Kurumu ile
mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlanina giire beliflenecektir.

Deier!eme Imnusu I:asmma: ﬁgrenci yurdu olarak I-:uilamlmaktadlr Sz kl::lnusu tasinmazin hasilat

paylasimina veya kat karsiifina konu olmayacafy distincesiyle bu yonde herhangi bir calisma
yapilmamustir.

A Uze o s Gell . . '
Degerleme kunum taﬁmmaz ﬁﬁreﬁn y-urdu ¢Iarair. l:uHamImalcl:adu Uzerinde herhangl bir proje
gelistirme calismasi yvokiur,

A En Verimli ve En hyl Kullanim Degerl Analizi

S81 konusu taginmaznn, bulundugu bilge ve cevre Gzellikleri dikkate ahindifinda mewcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu eldufu kanaatindeyiz.

A Mistarek dni Kisimlann rd a
Stz konusu taginmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmis kisim deferlemesi
yapilmarmusgtir.

6. QMLE SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Degerlerne Yontemlerd ile Analiz Sonuglarimin miastinimasi ve Bu Amacla Iz

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmas

Rapora konu tagsinmaz icin kira szlesmesinden dagan hakkin degerinin tespit] yapaldis icin meveut kira
geliri Gzerinden gelir analizi yapilmistir, Pazar yaklasimi arsa degerinin tespiti yapilmistir. Maliyet
analizinde mevcut binalanin maliyet bedeli belirlenmistir. Taginmazin hali hazirda sehir hastanesi lle
birlikte tek bir parsel icerisinde yer alyor olmasi ve ifraz isleml yapilmamas sebebiyle mallyet ve Pazar
analizl kullarlmamistir. Taginmazin hali hazirda kira sézlesmesine gore gelir getiriyor olmas gz Gnine
abnarak Gelir analizi ile tespit editen degeri esas kabul edilmistir.

-
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¥ Sehir merkezinde yer almasi
¥ Ulagim imkanimin iyi olmasi

A Olumsuz Ozellikler

*  Universiteye mesafeli konumda yer almast

4 Firsatlar
¥ Sehirdeki Gniversitelerin &grenci potansiyelinin yiksek olmasi

Tehditlar

* Sehirdeki Ggrencilerin genellikle kampiise yakin yurtian tercih edivor olmas
¥  Mevcout pandemi kosullarimn uzaktan efitim modelini yaygin hale getirmesi

6.3 Aspari Husus ve Bilgilerdan orda Yer Verll lerin en Yer Al arimin Gerek
Degerleme cahgmasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.4 i irili rilmed M Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak t Olup Olm Haklkinda Girii

llgili kurumilarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin ahnmas) gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mewveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigl gdrdimigtir.
Degerleme tarihl itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 menkul Uzerindeki T atve i er lle ligii G
Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashi altinda verilmigtir,

b6 liin, D2erinde | k G enkullin Deferinl Dofrudan ve
i k  Nitelikte Herhan Bir Takyidat Bulunmasi Du Ia

Taginmazin devrine iligkin hu maddede bellmldugl tzere herhangl bir simirlama veya kisitiama
bulunmamaktadir,

6.7 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes ¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Yonelik Bir Tasarrufta Bulunup Bul imadigina Dair Bi

Deferleme konusu tasinmaz ‘Ofrencl Yurdu' olup, Gzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir
proje gelistirilmesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakia lse, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan ikiimierinden

aklananlar H Im Hakkinda Bil
Degerleme konusu taginmaz, yurt olarak kullammda olup irtifak hakk sézlesmesine gore
isletiimektedir. irtifak hakkina iliskin incelenen resmi sézlesmede; bafimsiz ve siirekli nitelikte st
takkimn 27 yil sirell oldugu; irtifak hakkinin Gglncd kisilere devredilebilecegi; strenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedelsiz olarak taginmaz malikine gececedi gbrilmektedir. S8z konusu
sozlesmeye gore Ust hakkimin devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir,

Net Kurumsal Gayrimenkyl Degerleme ve Danigmanbik A.5 3375



Olmadifs Haklonda Géirls

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kublamm sekli birbiriyle wyumbedur,
Gayrimenkul Yatrim Ortaklary igin 11-48.1 sayili “Gayrimankul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.ballm 22.maddesi 1.fikrasinin [a} “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim kir veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzer her tirld gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almay veya satmay: vaad edeblilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve hizmetlerinden
olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece aityapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili ofan iglemleri gerceklestirebilir.” (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfaylerine ahinacak
her tdrld bina ve benzerl yapilara iliskin olarak yapi kullanma Iznintn alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmas: zorunludur. Ancak, miftkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan
otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas) ve sube gibi yapdarmn,
tamarimn veya bolimierinin yainizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas) halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap! kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmas yeterfl kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi ahnmis olmasi, bu fikrada yer alan yap kullanma
izninin alinmig olmas sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” ve (g) bendi “Miilkiyeti baska
kisilere alt olan gayrimenkuller dzerinde kendi lehine G5t hakki, intifa hakks ve devre mdlk irkifaks tesls
edebilir ve bu haklan lgtined kisilere devredebilirler.” geregi tasinmaznin tapudaki nitelikleriyle GYO
partfayunde bulunmasma bir engel clmadi kanaatine vanimistir,

Ayrica Gayrimenkul Yabnm Ortaklan igin N-48.1 sayih ' Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Hiskin
Esaslar Teblif"'nin 28.madde (d) bendine gére “Gayrimenkullerin yva da gayrimenkule dayal haklann
degerinin, Istirak edilecek sirketin tabi oldufu mevzuat hikimlerine gbre hazrlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh olarak en az %75'ini olusturdugu Tirkive'de kurulu
girketlere istirak edebilir.” ve (&) bendi fikrazina gore “Ortakliklar tarafindan isletmec sirketlere
vapilacak istirak, ortaklklanin hesap dénemi sonunda hazrlayp kamuya agikladikian finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10'undan fazia olamaz " Istirak sirketin Akfen GYO A.5."nin aktif
toplaminin %10°unu agmamas sebehiyle GYO portféyinde bulunmasina bir engel oimadifina kanaat
getirilmistir.

Eu rapnr Mn‘en Eﬂ',rrlmenkui Yatinm t‘,lrtak:l g: A5 nin talebi Gzerine; lsparta I, Merkez figesi, istiklal2
Mahallesi, 8 ada 112 Parselde kayith irtifak hakkimin adil piyasa degerinin Tlirk Liras: cinsinden tespitine
yvonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu deerleme rapore tarafimizea
hazirlanmugtir,

Tarafimizca isleme alindigy tarihteki degerleme konusu taginmazlann Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bilge genelinde yapilan Inceleme ve arastirma fe resmi kurum ve
kurulusiardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, iigenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuldn imar durumu ve yamlagma sartlan ile kullamm fonksivonu, arsanin alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
markezi ile bélgesindekl merkezl konumlara ofan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagm ve ¢evre Szellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktider dikkate ahinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikselticd
ve kiymet disiricl mispet menfi tim faktGrler goz ondnde bulundurularak yapilmistr.

Net Kurumsal Gayrimankul Dagerleme ve Danigmanlik A5 K
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7.2 Nihai Defter Takdiri
Tasinmaza defer werilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinrmistic. Yapilan incelemeler neticesinde ulasitan veriler ve kullandan yéntemlerin
sonuglan anfamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundufu bdlge ve konumlandifi lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapue niteligi ve fiili nitelifi dikkate alinarak piyasa deferini daha dogru gdsterdigi
gerekgeyle ‘Gelir Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai defer olarak takdir edilmistir. Béylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi'ne gire kanaat getirilen ve takdir edilen meveout
durum piyasa degeri 5u sekildedir;

Rakamla; 372.240.000,00 TL ve Yaziyla Ug Yiiz Yetmis Iki Milyon lki Yiiz Kirk Bin Tiirk Liras/'dir.
%18 KDV Dahil Toplam Satiy Dederl; 439.243.200.00 TL dir.

Taginmazin deferleme tarihi itibariyle aylik ciro Gzerinden %18 kira bedeli hesabi ise nakit akig verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

Tasinmaznn ayhk kira bedeli : 2.349.193,95 TLfay olarak belirlenmistir.

%18 KDV Dohil Ayhk Kira Dederi: 2.772.048.86 TL air.

Tesplt edifen bu dederler tosinmazin pesin satising yéneliktir,

Nihai deder, KDV Haoric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bittndir.

Nihai deder tokdirl, roporun igerifinden avn tutulomaz,

Dederlerne tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kurw 15:25,8231 TL ve 1€: 28,1540 TL'dir.

od da ke

Burak BARIS Raci Gokeehan SONER Erdeniz EP-l.tKI:IE!G Lu
Degerleme Uzmam Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzm
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans Na: 404/@22
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8. UYGUNLUK BEYAMN!
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

=  Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

= Rapor edilen analiz, fikir ve sanuglar, sadece belictilen varsayimiar ve kogsullarla simrhidir,

» Rapor, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

*  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konuosunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraftarla ilgili hichir Snyargimiz
bulunmarmaktadir.

» Uzman olarak vermis oidugumuz hizmet karsilifs deret, raporun herhangi bir b&limine bagh

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklegtinilmistir.

Degerleme Uzmanilar)i mesleki efitim sartlarina halz bulunmaktadir.

Degerlerne Uzmani{lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor komusu milk, kisizel olarak denetlenmis ve Hglli resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmistir,

=  Rapor iceriginde belirtiten Degedeme Uzmani/Cegerleme Uzmanlanmin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesieki bir yardimi bulunmamaktadir,

* Caligma, I5 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

= s bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmusgtir, ligilisi ve hazillams amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cofialtilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Talyidat Belgeleri,
& Taginmaz Gorseller],

& SPE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecribe Belgeler
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