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Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Deger Tespit|

Dofurieme konusu e | okl 77.06,2028 tarindet 8 pyaa g TOr
Kagm Lirasi cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Altrig dért (64} sayfadan olugmaktadie ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulw'nun W-62.3 sawli "Sermaye Piyasasinda Faafivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hokOmler ile by tebiig ekinde ver alan "Degereme Raporiannda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar' cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinc fikras kapsaminda hazirlanmigtr.
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YONETICi BzET

Talep Sahibi

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2023-562 / 27.06.2023

Bu rapor, migteri talebi Gzerine belirtilen kaptta bulunan gayrimenkulin

Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrubtusunda

ve K i glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK meviuat kapsammnda kullamilmak
tizere, igili teblifde belirtilen esaslar cergevesinde hazidanmistir.

Tasinmazin Agik Kirazpinar Mahalles, Dumlupinar Universitesi Evliya Celebi (Merkez) Kampiisii

Adresl No:35/A, 8,C, D, E F, G, H, | / Merkez - Klitahya

Tapu Kayit Bilgisi

akfen|GYO

Kiitahya lli, Merkez llgesi, Civli Mahallesi, 102 ada 2 Parsel

Eiill Kullanimi

Rapora konu tasinmaz ofrenci yurdu ofarak kullamilmaktadir.

vbh olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumliar)

Mew f u
S8z konusu parsel, 1/1.000 Slcekli uygulama imar planina gore; ‘Universite Sosyal
imar Durumu Yasamn Merkezi' Alaninda kalmakta, E:1,50, Hmaks: Serbest olacak sekilde
yapilagma kosullarina sahiptir.
Kesithihik Hali (Yikim

Taginmanin  tapu
bulunmamaktadir.

kaydinda lastthhk olusturabilecek herhamgi  bir  kayit

p z i 278.660.000,00 TL
(iki Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Alt Yiiz Altmus Bin Tiirk Liras:)
& 8 KDV D’:_‘” 328.818.800,00 TL
Piyasa Deger|
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir,
Rapory Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SOMER — 5PK Lisans No: 404622
Sorumlu Degerleme - = 3 .
! i Erdeniz BAI.IK(;IUGE.L' SPK Lisans Mo: 401418

et Kurumsal Gayrimenkul Degerleme yve Damgmaniik A5, 5164
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S50z konusu iglemin degerleme galigmalan sézlesme tarihi itibariyle baslamis, 26.06.2023 itibariyle
degerleme gcaliymalan tamamlanmig olup 27.06.2022 tarhinde Ozel 2023-562 rapor numarasiyla niha
rapar elarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.5.'nin talebi dGzerine; Kitahya ili, Merkez ilcesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 Parsel dzerindeki S@renci yurdu “Kira sizlesmesinden dofian hakkin® adil piyasa
degerinin Tirk Liras) cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda Imzalanan stizlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
taginmann deger tespiti amaciyla 26.06.2023 tarihli pazar degerinl iceren deferleme raporunun
hazirfanmasider.

13 | (SPK M minda Ol |

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10-62.3 sayih “Sermaye Plyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrirmenkul Degerleme Kuruluslan Haklnda Teblig” hikimberi ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar'” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaoye pivasosinda goyrimenku! dederleme foaliveti; sermaye piyasas mevzuating tabi
artak ortakiikior, ihragodar ve sermaye piyasast kururmlgrimn, sermaye pivasas: mevzuat: kapsammndaki
islermiering konw olon gayrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bogh hak ve
faydalarin belli bir tarifteki muhteme! degerinin Kurul dizermlemelern ve Kurulco kabul edilen dederleme
stondartion gergevesinde bafimsiz ve targfsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsarminda
hazrlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirem Ortakhgi A5 e Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5
arasinda 30005.2023 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
fs bu rapor, Gayrimenkul Degferleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmag, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmiam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 rleme Konusu Gayrimenkul lcin Sirketimiz Tarafindan Daha O Tarihl n Saon

Degierlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrirmenkul igin girketimiz tarafindan;

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-620 rapor no ile 228.070.000,00 TL defer takdir edilen rapor
hazirlanmistir,
*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1211 rapor no fle 264.800.000,00 TL defer takdir edilen rapor
hazirlanmastir,

t Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Danigmaniik 4.5 6| B4
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS] VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Deferlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08. 2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismaniik hizmetl vermek dzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sivir Sokak Neo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerlerme ve Danismanhk AS. Sermaye Plyasas) Kurulu'nun
Seri: VNI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz aynca,
Bankacihk Dizenleme ve Denetieme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagll hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye = 6.000.000, TL
Ticaret Sicil : 256656
Telefon H 0312467 0061 Phx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emnivet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahallefankara

2.1 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam @ Akten Gayrimenkul Yatirim Ortakhg ALS.
Sirket Adresi ¢ Biyikdere cd, No:201 C Blok Kat:8 Levent-lstanbul
Sirket Amaci . Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna fliskin

dizenlemelerinde yazil amag ve konularla istigal etmek.

rma : 1.300.000.000, TL
Telefon : 02123718700
E-Posta i wowrw akfenpvo com. i
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.'nin talebi Gzerine Kitahya I, Merkez ligesi, Civli
Mahaliesi, 102 ada 2 parsel Gzerindeki Sgrench yurdu lle ligili "Kira sdzlegmesinden dogan hakkin™ adil
piyasa degerinin Tlrk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazrlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir
simrlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsam
isin kapsami, 5PK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazidanarak misteriye islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

Met Kuremsal Gayrimenkul Degerieme ve Damigmanhik A% 7| 64
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri umu, Tanm ve Tesekkiili H nda Bi r
Rapora konu gayrimenkul; KOtahya i, Merkez ficesi, Kirazpinar (Tapuda Civli] Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kampisi icerisinde yer almaktadr. Dumlupinar
Universitesi'ne ulasim icin bélgenin ana arteri alan Bahkesir yolu Uzerinde kuzeybat: istikametinde
ilerienirken sol kol (zerinde yer almaktadir. Taginmaza ulagim boigenin ana arteri olan Kitahya-
Tavganh Caddesi Gzerinden gegen toplu tagima araglan ve dzel aragiar ile rahatiikla saglanabilmektedir.
Taginmazin yer aldig kampls disinda yakin cevresinde genellikle tanm arazileri bulunmaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A % g}
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3.2 Gayrimenkuliin Tapy Kayitlar

L= iLCE : KUTAHYA - MERKEZ

MAHALLE — KEY - MEVKI : CIVLI MAHALLESI

CILT - SAYFA NO : 161551

ADA - PARSEL 1102 ADA 2 PARSEL

ylziicom : 24.878,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI - ARSA

TASINMAZ ID : 93015861

MALIK - HISSE : Dumlupinar Universitesi {1/1)

EDINME SEBEBI : . i

TARIH-YEVMIVE : Ifraz Islemi (10.05.2016 - 9582)
1.3 Gayrimenkul lie ligii Herhangl Bir Tal

Olmadif Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MOdOriigl Portal dzerinden alinan Tapue Kayt belgesine gire tajinmaz
dzerinde bulunan kayrtlar agagidaki gibidir;

irtifak; Isparta Yurt Yatinimlar AS. lehine Irtifak Hakki : Ingaat Yapmak [Sablon: Diger Irtfak Hakki)
(16.12.2016 - 24475) {S6z konusu irtifak hakki 16.12.2016 tarihinde baglayp, 09.12.2045 tarihinde son
bulacaktr. )

Son g yil |;-ensm|:le ahm Ht:ma Imnu nlmarmstlr imaf v hul{ulﬁ durumum:la herhangi bir degisikli
bulunmamaktadir.

Kﬁtahya Eeﬁedh.lesl nden alman ;-l'Fa-‘nI btlglye gﬁfa 56z konusu 'ligmmzm 1/1.000 dicekli Uygulama
lmar Planina gre konu tasinmaz ‘Universite Sosyal Yasam Merkezi’ Alany'nda kalmakta, E:1,50 Hamks:
Serbest olacak sekilde yapilasma kosullanina sahiptir. [igili imar plamnn plan notlaninin 14. Maddesi
gecerlidir, 14.Madde agiklamasi su sekildedir; Universitenin ve fakiiltelerinin kurulug amacmn
gerektirdigi faalivetlerle, Ggrencilerin yagamiyla ilgili temel ihtivaclarina iliskin faaliyetlerin dsinda disa
dénik ticari tesis kurulamaz. Ahsveris merkezleri yaplamaz.

Agiklamalar
58z konusu gayrimenkul igin Kitahya Belediyesi Imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb, bulunmadig goriimistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmaniik A5, 10 1 &4
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3.7 Gayrimenkule Hiskin Olarak Yapimis 58 elere rimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihifi Insaat
Hasilat i Sizlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler

58z konusu tasinmat Yap-islet-Devret” modeli ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5, tarafindan
inga edilmis ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi AS. lehine 29 yil strell kullanim hakki tesks
edilmistir. [lgili resmi sézlesmede; irtifak hakk siresi tapuya tescilden {16.12.2016) itibaren baslayacak
olup 29 yi sdreli aldufu, idarenin izni ahinarak tasinmazin 3. kisiler tarafindan kullanilabilecegi, kira
bedelinin ilk yil icin aylik 459000 TL+EDV, takip eden yillarda ise bir dnceki yil irtifak hakda bedelinin
UFE oraninda artinimasi, UFE'de bir defisiklik olmamasi durumunda her hangi bir artis veya azahs
yapilmayacag goriimektedir,

Asagida Medeni Kanun'un llgili maddelerinde dst hakki ile Hgili hitklmlere yer verilmistir.
Ust hakki

Modde 726- Bir (st irtifoking dayal oforok baskosing ait bir arazinin aftinde veyo stinde sirekli
kalmak Grere ingo edifen yopilann miilkiveti, irtifok hakkr sohibine ait olur. Bir binanin bash basing
kullonimayo elverisll badimsiz béillmiberi Gzerinde kat milkiyeti veya kot irtifaks kurelmaos:, Kot
Milkiyeti Kanununa tabidic. Bogimsiz bélimler dzerinde oprice Gst hakkr kurulamaz,

Maodde 826- Bir taginmaz maliki, Gedned kis! lehine arazisinin altinda veya dstinde vopi vapmak veya
meveut bir yapiyr muhafoza etmek yetkisi veren bir irtifok hokk kurcbilie,. Aksi kerariagtinfous
clmatikco bu hak, devredilebilir ve mirasgidara geger. Ust hokks, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise dst
hakkr sohibinin Stemi dzerine tapu kitidine taginmaz olarak kaydedilebilir. En a2 otuz yil igin kurulon
tist hiokky, sirekli niteliktedir,

Madde 827- Ust hakkinin igerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, dzellikle yapinin
konumung, sekling, nitelifine, bayutlaning, Srglifenme amacing ve dzerinde yapr bulunmayon alandan
favdalznmaya iliskin stzlesme kayrtlon herkes icin baglmwordir.

Madde 828- Ust hakk: song erince yopilar, arazi malikine kalr ve arazinin biitinleyici pargasi alur.
Badimsiz we stirekli st hokkn tapu kitldine tasinmaz olarak kaydedilmisse, Gst hakk song erince by
sayfa kapatihr, Tazinmaz olarak xoydedilmis olan Gst hakkr Gzerindeki rehin haklar, diger biitin hak,
kisitlama ve yikimiGiikler de soyfornin kapatilmasivla Birlikte song erer. Bedele lliskin hOkGmier
saklair,

Madde 829- Tazinmaz maliki, aksi kararfagtinimadiken, kendizsine kalon yapilar igin dist hakks sohibing
bir bedel ddermes. Uygun bir bedel ddenmesi kararfagtinilmgsa, miktars ve hesaplang Bigimi belirlentr.
Odenmesi kararlastinian bedel, st hakki kendileri igin rehmedilmis olan alacakhlarn heniiz ddenmemis
alocakigrimn givencesini ofusturur ve rizalon olmaksizin (st hokk sohibine ddenmez, Kararlgstirian
bedet ddenrmer veya glivence alting alinmazsa, dst hakkr sahibd veya bu hak kendising rehnedilmis olan
alacokl, bedel olpcading giivence olmak izere, terkin edilen st hakky yerine oym derecede ve sroda
bir ipotedin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, dst hakkimin song ermesinden boslayarak e oy iginde tescil
edilir.

Madde 830- Tosinmaz malikine kalon yapilar icin Gst hakkr sahibine ddenmesi karorlostinlon bedelin
miktan ve bunun hesaploms bigimi ffe bu bedel borcunun koldinimosing ve arozinin ifk hline
getirllmesine iliskin anlasmolar, Ust hakkimn kuruimas: igln gerekdi olan resmi sekle tdbidir ve tapu
kiitigline serh verilebilir.
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Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyaninca alinmas gereken |zinlerin ahndifi ve yasal gerekliligi olan

belgelerin tam ve dogru olarak mevcout oldugu gordlmigtir,

Mimari Proje: 20,07, 2018 tarih anayh

Yapi Rubsaty; 15.05.2017 tarih ve 242/1,2,3,4 56,789 numaralar ile verilmistir.

Tadilat Ruhsati: 20.07.2015 tarih ve 350/1,2,.3.4 56,789 numara ile verilmistir.

Tadilat Ruhsati: 16,08.2018 tarih ve 405 numara ile | blok igin verilmigtir,
Yapi Kullanma izin Belgesi: 74.01.2019 tarih ve 2019/29,30,31,32,33,34,35,36,37 numara ile
verilmistir,
Bk LK RUHEAT TAGILAT RUHSATI TADILAT WAPI | KAT ISKAN
TARIH BAH TAREH S4Y1 | RUHSATIMA ESAS [SINIFI|SAYISI] TARH ET]
A-YURTBINAS! | 15062017 | 3421 | 20072008 ] 3504 AR 42 BC |BeD7 ]| 24.01.2008 |  2018-20
B-YURTBINAS] | 16062017 | 32 | 200728 | 3502 BHSA, 74 BC [Be+7|24012008 | 201830
C-YURTRIMAS! [ 15058017 3403 [20072018[ 3503 64552 5C [B+2+6|24.01.2008 | 2010-31
O-YURTBINASI | 15058017 | 3434 | 20072002 | 3504 64552 SC[BeZvE | 24 01.2000 | 200032
E-YURTBINASI [ 1505017 | 395 | 200720018 | 3505 BA5E.74 SC_|BsZe7 | 24012005 |  2008-33
F-YURTBINASI | 15082017 | 34348 | 2007208 | 3506 B460, 42 SC_|B++7 | 24012005 | 200034
G-SOSYALTESE [ 16062017 | 37 [20072018| 3607 1158533 BC_[2B+2+2) 34.01.2000 | 20M0-35
H - MIZAMINE 15052017 | M2 | op0720f8( 35048 80,1 BC | 2 [2m20i0| 20i035
|- TIGAR] 15050017 | Med [ ao7ans| 3509 T4, 15 5C [ B+Z [ad0i.2008 | 209937
TOPLAM 573043

.l?m !—'.a~,ni| Yapi D!netlml Halr.iclnda Hanun u'n,la-rmca 1. Madde a fll:ray u\rannca “3}5{1985 tarthli ve
3194 sayil Imar Kanununun 26 na maddesinde belirtilen kamuya ait yap: ve tesisler” yapi denetimi
kanunu kapsami diginda tutulmugtur.

1
S&z konusu parsel (zerinde &frencl yurdu olarak kullamilan yapi bulunmaktadir. Degerieme, bu
taginmaz igin hazirdanan ve onaylanan mevcut projeve ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir
proje degerlemesi yapilmarmstr,

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Ener]l Verimlilik Sertifikasi Haklonda Bllgi
Loz konusy parsel dzerinde yer alan yapilarin B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadr.
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Kiitahya Ege Bilgesi'nde yer alan 2022 nidfusu 580.701 olan jehirdir. Kiitahya bilgesl, kuzey ve
batidaki yiksek dag sirtlannda doruga ulasan tanm arazileri ile genis bir yamag alamina sahiptir.
Kentin Yunanca ad/ Kotyalon, Roma dénemindeki adi ise Cotyaeum’dur. Eski kaynaklara, sikke ve
yazitlara gore Kitahys'min antik dénemdeki adi "Kotiagion™ (Cotiaeion)'dur[4]. Unld Antik Cag
cofrafyacis: Strabon bu adin, "Kotys'ln Kenti® anlarmina geldifini belitmektedir. Kotys, Trakya'da
yasayan Odrisler'den olup, Romalilar'in M3 38'de Anadolu'ya gonderdigi bir kemutanin adidir. Kitahya
Arkeoloji Mizesi'nde bulunan bir sikkede bu ad “Koti™ olarak gecmektedir. Kitahya adi, eskisine
benzetilerek Tirkler tarafindan verilmistir. Kurulus tarihi kesin olarak tespit edilememekie beraber,
tarihi MO 3000 yillarina uzanmakeadir. Eski kaynaklara gbre, Kitahya'run antik caglardaki adi Kotiaeon,
Cotiaeumn ve Koti seklinde gegmektedir,

il topraklanina yerlesen en eski halk Frigierdir. MG 1200%erde Anadolu'va gelen Frigler, Hitit
imparatoriugunun topraklanna girdiler ve bir deviet olarak drgitiendiler. MO 676'da Kimmerler, Frigya
Kral lil. Midas'| bozguna ugratarak Kitahya ve gevresine egemen oldular. 1071'de Malazgirt Meydan
Muharebesi'nde Alp Arslan‘a yenilen Bizans Iimparatory Romanus Diogenes tutsaklik dénisi
Kitahya'va getirildi ve gozleri kir edildi. 1078'de Anadolu Sefguklu Devietini kuran Kutalmisoflu
Sileyman Sah Kitahya'y da ele gegirdi, 1097'de Haghlarin saldinsina ugrads. 1. Kilig Arslan kaybedilen
topraklarla birlikte Kltahya'yi geri aldi. Il. Kilig Arslan'dan sonra taht kavgalan nedeniyle tekrar
Bizans"in eline gegen sehir, son olarak 1. Aldeddin Keykubad zamaninda (1233) Selguklu topraklarina
dahil oldw.[6][7] 1277'de ll. Giyaseddin Keyhisrev Kiltahya yoresint Germivanogiu Stleyman Sah kiz
Deviet Hatun'u Osmanh Sultani L. Murat'in oflu Yiddirim Bayezid'a verdi. (1381) Germiyanogullan
Beyliginin topraklan Deviet Hatun'un geyizi olarak Osmanllara verildi. {(Kitahya ve cevresi dahil) 1402
Ankara Savaginda, Bayezid'| afir bir yenilgive ugratan Timur, Kitahya'yialarak |1 Yakup Bey'e geri verdi.
Kitahya daha sonra Osmaniilara gegti we Sancak Merkezi oldu.

Kitahya'da bulunan Dumlupinar Universitesi fiziki yap: ve binikligs bakimindan Tirkive'nin en Snde
gelen dniversitelerinden biridir. Dumlupinar Universitesi, Kitahya il merkezinde: Evliva Celebi ve
Germiyan Kampiist olmak tizere iki kamptise, 10 ilcede de ayn bina ve kampis alanlanna sahiptir.

Kitahya, Yellice Dagi'nin (eski adi Acemdagi) kuzey etefinde, Kitahya Ovasi'nin gliney kenarinda
kurulmustur. Bah'tan gelen Katar Suyu, ovanin ortasindan geger ve sehrin 2 km kuzeybatsinda alabilir,
Sakarya MNehri'nin biylk bir kolu olan Porsuk Cayi'na katihr. Sehir, ovadan baslayarak, gineye dogru
yiikselen bir yerde kurulmustur. Alayunt, Balikesir Deminyolu istasyonunda yOksekligi 935 m olan yer,
gargi kesiminde 370 m'yve yikselir. Sehrin, ic kale kahntilanmin bulundugu Hisar Tepesi'nde yikselti
1000 m'yi agar. Sehir, bu tepe ile Hidirllk Tepesi arasindan bir dere vadisi boyunca yer alir. Sehrin eski
cekirdegi, Hisar Tepesi Bnindedir ve Snemb tarthi anrtlar bu kesimde bulunur. Evler, tepelerin
yamacina yaslandifn gibi, dzellikle yeni semtler ovaya dogru da yaylir. Yeni semtlerde sokakiar ve
caddeler, diiz ve genis eski semitlerde ise dar, tas kaldirimli ve cok defa da yokusludur. Kiitahya batida
Tavganl Gzerinden Bursa'ya (Marmara Balgesi) ve Balikesir'e, (Ege kiylan) glineybatda Cavdarhisar ve
Gediz Uzerinden Ege Bolgesi'ne gineydofuda Afyon (zerinden Konya'ya ve Akdeniz kiplanna,
kuzeydoguda Eskisehir ve Bilecik yirelerine baglanir,

;
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Merkez ligesi hakkinda: lice niifusu 2022 yili Adrese Dayali NOfus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglar’na
gore 282,243 kigidir. Kitahya nifusunun yvaklagik %4750 il merkezinde bulunmaktadir. Kitahya ve il
merkezi: Ic Anadolu'yu Ege've, Marmara Bélgesi'ni batida Ege kiyilarina ve Galler Yéresl Uzerinden
Akdeniz kiilarina baglayan kara ve demiryollanimin, It Bat Anadolue esifi Gzerindeki dnemli
kawvsaklardan biridir. Kitahya'nin Tirkive genelindeki tim illerle karayolu baglantisi vardir. Yolou
tagimacilig ildeki otobds sirketleri ve gevre illere ait Kitahya'dan gecen otobiislerle yapilmaktadir. TGm
Heelerin i merkezine karayeluyla yoleu tasiyan otoblsleri vardir. Sehirleraras) karayolhu vlasimi Kiitahya
Cinigar'dan sailanmaktadir, Kiitahya, Ankara'ya 311 km, istanbul'a 360 km, lzmir'e 334 km, Antalya'ya
364 km. uzakhktadir. 2012 yilinda hizmete agilan Zafer Havalimami'na 43km mesafede yer aimaktadir.

Kittahya Universitesi Hakkinda

Kitahya Dumlupinar Oniversitesi, 1992 yilinda ‘Kuruluy ve Kurtulug® miicadelesinin verildigi kentin
dniversitesi olarak kurulmustur. Kitahya | merkezinde; Evliva Celebi, Simav Dr. ibrahim Nacl Eren ve
Tawsanh Yerlegkesi olmak tzere g yerleskeye 8 ilgede de ayn binalara sahiptir,

Kitahwa il merkezinde yer alan Eviiva Celebi Yerleskes:, 7 bin 500 dekanin Gzerinde bir alana sahiptir.
Yerleske Osmanli-Selcuklu mimari felsefes! Grerine kurulmustur. Yerleskeye girls, Yerleskenin
ortasinda yer alan iki bitylk kule ile yanlara dogru kicilen kuleler ve bu kulelerin arasindaki kemerdi
giriglerin oldufiu tagc kapidan saflanmaktadir. Yerlegke alaminda Yerleskeyi cevreleyen genis bir ring
yolu olusturulmus ve fakilte bloklarimin igine tagitlanin girmesi engellenerek tasit ve yaya sirkilasyon
alanlari birbirinden biyik dlglde ayrilmistir,

Girls kapisimin kargisinda, kapi ile aymi aksta Rekuérlik binasi yer almaktadir. Meydanin sag ve sol
tarafinda Fen-Edebiyat Fakiltesi, Mihendislik Fakiltesi ve bu fakditelerin dekanik ve Ggretim binalan
bulunmaktadir. Meydanda giris kapssi ile Rektérik binas: arasinda bes adet havuz yapilrmistir, Havuziar
ile Rektdrlik binasi arasinda Universitemizin simgesi olan Atatlirk ve Dumlupinar Aniti bulunmaktadir.

Kiitahya Dumlupinar Oniversitesi cografi yakinhklan nedeniyle istanbul, Ankara, lzmir, Antalya, Konya,
Bursa, Eskisehir gibl biyiksehirlerin &frencilerinin tercihlerinin yogun oldugu, mimar ve gorsel
guzeliklerinin yaninda; bilisim altyapisi, bilgl teknolojiler], efitim arac gerecleri, fleri teknoloji
laboratuvarlan, sosyal calismalara ilham kaynaf olan projeleriyle adindan s&z ettiren, geng dinamik
egitim kadrosuyla dlkemizin saygmn egitim kurumlarn arasimdadir,

Kiitatvya Dumlupinar Universitesi blnyesinde 1 enstitd, 11 fakile, 1 yiksekokul ve 14 mesiek
yiksekokulu bulunmaktadir. Aragtirmacy, Oretken, kigisel ve mesleki alanda kendini sirekli geligtiren,
cevreye ve topluma duyarh, yenilikei, etik degerlers bagh erdemli bireyler yetistirmeyi amag edinen
Universite, Kentin, bilgenin ve Glkenin yagam kalitesint artirict hizraet ve cdzdmler sunmay kendisine

giorev edinmistir. ‘_\
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Tirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibarwyla bir Bneekl yila gbre 599 bin 280 kish artarak
B5 milyon 279 bin 553 kisive ulagh. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42

milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyie toplam nifusun 3%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinfar olugturdu.

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE ik dadipim orenden (%), Hagiman 2043
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TUFE'deki |2003=100) deisim 2023 vil Haziran aynda bir Gncekl aya ghre %3,52, bir Sncekl yilin Aralik
ayina gare %1977, bir énoeki yilin aym ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,95
olarak gerceklesti, Bir Sncekiyilin aym ayina gore en ar artis gosteran ana grup %14,76 lle konut aldu,
Buna karsilik, bir &nceki yilim ayni ayina gére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
wve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 wili Haziran ayinda bir Gnceki aya gre en az artis
ghsteren ana grup %1,21 ile saglk oldu. Buna karsifik, 2023 yili Haziran ayinda bir ncekl aya gire
artigin en yiksek oldugu ana grup ise %11,13 ile alkolli icecekler we titin cldu. Islenmemis gida
driinleri, enerjl, alkolli jgkiler ve titiin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil Haziran ayinda bir
onceki aya ghre %345, bir Gnoeki yilin Aralik ayina ghre %23,64, bir énceki yilin aymi ayina ghre %46,63
ve on iki aylik ortalamalara gére %59,18 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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AB.D son 5yillik tOketici fivat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yih itibarlyle enflasyon
oram yilhk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi dusis
glstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar Inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biylme Endeksleri;

G5YH biymme higiin, W, Cayrek: Ekim Arahl, 3037

S AL R R Dl R e el B A e =5 ol (et i Bt Bias

GSYH'i olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 whnda bir énceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma deferi %218, hizmet faalivetleri %11,7,
meskeki, idari ve destek hizmet faslivetleri %99, bilgi ve iletisim faalivetleri %8,7, difer hizmet
faaliyetler] %5,8, kamu ydnetimi, efitim, insan sagl§ ve sosyal hizmet faalivetleri %48, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanim sektord %0,6 artt. Insaat sektord ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvimn etkilerinden arindirniimis GSYH zincirlenmis hacim endeks], bir dncekl ceyrege ghre %0,9 artti.
Takvim etkisinden arndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil dérdiinci geyreginde bir
Bneceki yilin ayni ceyrefine gire %3,5 artti. Uretim y8ntemiyle Gayrisafi Yurt ¢l Hasila tahmini, 2022
yilimn dérdiined ceyreginde cari fivatiarla bir dneeki yihn aym coyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. G5YH'nin dérdlncl ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262 /
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. [TUIK)
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A TR ve USD jle EURD 10 Yilhk Deviet Ta i;

Yaklagk son 10 yillik dinemde TR 10 ywillik DIBS olan tahwil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3 ceyrefivle birikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibar ile %27 seviyelering

ulagrmustir. Daha sonra diisils afilimine girmis olup rapor taribi itibariyle ortalama %10 sevivelerindedir,
{Grafik; Bloomberght.com)

L T Ay sy JY T

I

Yaklasik son 10 willk d@nemde USD 10 wilbk DIBS ofan tahvil oranlan ortalama 2% sevivelerinde
seyrederken 2019 yvil son ceyregiyle birlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Afiustos
2020 itibariyle 0,5% ya kadar gerilernigtir. Bu sUrecten sonra artis gistererek lerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik; Bloomberght.com)
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2013 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0%in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle artalama %2,30 sevivelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

rans Fair Oran iz

(L "'FHr';,_
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirdanmig
yukandaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanin gistermektedir. 2023 yilinda gérildigd dzere
TR yillik referans faiz oram son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

— e e S —

et RN |

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki gra
yillara gire USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylk referans falz orani 30.06.

Met Eurumsal Gayrimenkul Degerleme va Damismanhk A.5.




& akfen |GYO

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 ywhnda gorildigl dzere USD referans faiz oran Misan ayindan
itibaren artiga gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yikselmigtir.

ATCME ve FED Faiz Oran Degisimi;

||
Investing com
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Tiirkiyve Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére falz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,05 - 7.5% aralkginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
sevivesi Gzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibartyle 10,00% aitina diigmistir. Arahk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmig ve uzun sire bu seyirde devam etmistir, 2021 ABustos ay itibari ile diisise ge¢mis
olup rapor tarihi itibarivle %15,00 seviyesindedir.

17 I¥ 57 am

AB.D Merkez Bankas FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ckmisken, faiz oram 2022 itibarivle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gecmig olup glindmiz itibari lle 5,25% seviyesindedir,
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Tirkiye genelinde konut satislan Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gbre %356 azalarak 85 hin
652 oldu. Konut satislaninda Istanbul 13 bin 944 konut satis ve %163 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilaning gore Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
% 8 pay le lzmir izledi. Konut satis sayisinin en az aldugu iller siraswyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. [TUIK)

Konut sateg. Mesan 3023
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Tirkiye genelinde |potekli konut satislan Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gére %320 azalg
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislann payn %254 olarak
gergeklestl. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Sneceki yilin aym
dénemine gire %19,7 azalizla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislann 7 bin 388'; Ocak-Misan
dinemindeki ipotekli satislanin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tiirkive genelinde ik el konut satig sayisi, Nisan ayinda bir Snceki yhin aym ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el konut satisinin payi %31,5 oldu. lik el konut satislan
Ocak-Misan déneminde ise bir &ncekl yihin aym dénemine gére %15,3 azahsla 110 bin B59 olarak
gergekiesti. (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu, Nisan ayinda toplam kanut satiglan icinde yabancilara yapilan konut satigimin payl %3,0 oldu.
Yabanalara yapifan kenut satislaninda ilk siray bin 24 konut satig ile Antalya aldi, Antalya'y sirasiyla
792 konut satiy ile istanbul ve 186 konut satis: ile Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wili IV, geyreginde yapl ruhsat verilen yapilann teplam yizolgimi 48,0
milyon m® iken; bunun 26,4 milyon m®*si kanut, 11,6 milyon m™si konut digi ve 10,0 milyen m*s| ise
ortak kullanim alar olarak gergeklesti, (TUIK)
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Bir Gnceki yilin ayni geyredine ghre, 2022 ywili IV, ;emﬁ!nde belediveler tarafindan yap: ruhsati verilen
yapilarin bina sayist %11,3, daire sayisi %2, 1 ve ylizolcimi %7,1 azald), [TUIK)

Fiepy rahsat wirllen yapdarn daire sayisi ve yugiipimi, 0. Ceyrab 5E2
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Belediveler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yap ruhsati verilen yapdann kullanma amacina gore en
yilksek ylzdlclim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir dnceki aya gire %2,186, bir 8nceki yilin 2yni ayina gire
260,70 arth. Bir Snceki aya gire malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artt. Aynica bir Snceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artt. (TUIK)
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Bina ingaati malivet endeksl, bir dnceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin ayni ayina gore %62,94 artti.
Bir Gnceki aya gére malzeme endeksi %219, iscilik endeksi %61,68 arth. Aynica bir Snceki yvilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 arttr. (TUIK)
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2020-2021 werilerine ghre Tirkive'de @nlisans, lisans, yiksek lisans, doktora olmak zere toplam
dfrenci saysi & milyon240 bin 997 olurken, bir Gnoeki doneme gore 300 binden fazla dfrenci artis
oldufu gozlendi. Yiksek@gretim KurumulYOK) verilerinden elde edilen bilgilere gore 2020-2021
diineminde taplam &grenci sayisi 8 milyon 240 bin 937 olup, en cok Ggrencl 3 milyon 492 bin 833 ile
Anadolu Universitesi'ndedir. 2019-2020 dénemine bakildifinda ise toplam 8frend sayisi 7 milyon 940
bin 133'dir. Tirkive'de 129 deviet, 74 vakif, 4 adette vakd myo olarak toplam 207 Oniversite
bulunmaktadir.

Genclik ve Spor Bakanh@ Yurt ldare ve Isletme Dairesi Baskanbfiun 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle
paylasti@ verilere gire;

- 2021-2022 oGgretim déneminde deviet yurtlarina Tlrkiye genelinde toplam 624 bin 237
basvuru yapildi. fj

. 16 Eylil 2021 tarihinde yapilan ilk yerlestirmede 352 bin 293 G#renci barinma sorununu gozdi. f

. 4 Ekirm 2021 tarihi ttibarbyle yapilan yerlestirmeler sonunda say 440 bin 303%e gkt
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MEB Orgiin Egitim Istatistikleri raporlarina gire Tlrkiye'de vakif, dernek, satus, ticari, kamu Gniversitesi

yurtiar: ve dzel istetmelere ait oldugu belirtilen yurtlanin sayis 4 bin 406, Thrkive'de deviet yurdu sayis:
ise 2020/21 wili tibaryda 773.

Ogrenci Yurdu Sayis: | Tiirkiye
B 5amd vt Riden 18 Dl Vit Soope

Tirkiye'de 2021 il itibariyla 8 milyon 240 bin 397 lniversite Ggrencisi bulunuyor, Bu sayimin iginde
uzaktan dfretim ve ack &fretim giren dfirenciler de bulunuyor, 2020/21 dénemi itibaryla Sxel ve

devlet yurtlarinda 1 milyon 138 bin 79 kisilik kapasite mevcut. 2019/20 déneminde bu kapasite 1
milyon 171 bin 932 idi.

Oprenci Yurdu Kapasitesi | Tiirkiye

B 0= vurt @ Deler Tuien

2020421 itibaryla Thrkiye'de Universitelerde @rglin dgretimde (birinci ve ikinci G&retim) okuyan
Ggrend sayis 3 milyon 801 bin 284, Buna gore 2019/20 déneminden bugiineg Grglin S§retimde okuyan
dgrencl sayisinda artiy yagandi.
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Yiiksekdgretime Kayith Ogrenci Sayisi | Tiirkiye
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4.3 eme islemini ¥ ni Faktirler

Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gecen slrede, deferleme islemini clumsuz
etklieyven veya simirayan herhangi bir faktdr olmamigtir,

: : 2 Yapisal, | exniK ve Ingas
A Ana Gayrimenkul { Gayrimenkul Ozellikleri;
Rapora konu tasinmaz 24,878 m* yizblgimiine sahip 102 ada 2 parsel Uzerinde yer almaktadir. Parsel
Dumlupinar Universitesi yerleskesi icerisinde yer almaktadir, Kampis igerisinde kuzey kisimda
konumludur. Parsel geometrik olarak yamuk formundadir. Parsel etrafi betonarme duvar ile gevrili,
parsel Gzerinde yvapl diginda kalan alaniarda yollar kilitli tas dggeli, kismen peyzaj alanlan mevcuttur,

Tasinmaz A,B,C.0EF.GH, bloklardan olusan S@rend yurdu olarak kullamilan gayrimenkulddr, 56z
konusu bloklardan G Blok Sosyal Tesis, H Blok Nizamiye binas, | Blok Ticari olarak kullanimaktadir,

A blok projesine gore bodrum+zemin+? normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmigtir.
Projesine gire toplam yaklagik brit 8460 m? kullanim alanhdir, Bodrum katinda; siginak, camagirhane,
zemin katinda; mescit, 11 adet &frenci odasi {3 adet engelli), normal katlann her birinde 14 adet
ogrenci odas bulunmaktadir,

B blok projesine gire bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda inga edilmigtir.
Projesine gére toplam yaklasik briit 8856 m* kullanim alanlidir. Bodrum katinda; siinak, camagirhane,
zemin katinda; mescit, 17 adet &frenci odasi (4 adet engelli), normal katlann her birinde 13 adet
dgrenci odas bulunmaktadir.

C blok projesine gbre bodrum+zemin+t normal kat seklinde betonarme tarzda inga edifmigtir.
Projesine gore toplam yalkdasik brit 6455 m? kullanim alanhdir, Badrum katinda; sifinak, gamagirhane
ve 5 adet drenci odas: [ 3 adet engelll}, zemin katinda; mescit, 16 adet &frenci odas, normal katlarin
her birinde 16 adet &Frenci odasi bulunmaktadir,

D blok projesine gdre bodrum+zemin+t normal kat seklinde betonarme tarrda insa edilmigtir,
Projesine gdre toplam yaklagik briit 8455 m? kullanim alanhidir. Bodrum katinda; siginak, camagirhane




we 10 adet Bgrenci odas:, zemin katinda; mescit, 13 adet 8frenci odas (3 adet engelli}, normal katlarn
her hirinde 16 adet dgrend odas bulunmaktadir.

E blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda inga edilmigtir.
Projesine gére toplam yaklagik briit 8856 m? kullamim alanhdir. Bodrum katinda; sifinak, camagirhane,
remin katinda; mescit, 17 adet 8frenci odasi (4 adet engelli), normal katlanin her birinde 20 adet
ggrenc odas bulunmaktadir.

F blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda inga edilmistir. Projesine
ghre toplam yaklask brit 6460 m? kullamim alanbdir. Bodrum katinda; sifinak, camagirhane, zemin
katinda; mescit, 11 adet &frencl odas {2 adet engelli), normal katlann her birinde 14 adet Ggrenci
odas: bulunmaktadir,

Yurt binalannda &grenci odalan tip sekilde edilmigtir. Engelli &@renci odalan 2 kisilik olarak
planlanmistir, yaklasik brit 41 m® alanh olup vyatak odas, banyo ve cahsma alam olarak
billirnlendirilmistir. Difier standart Gfrencl odalan 4 kisilik clarak planlanmistir, yaklagik brit 41
mZalanlidir. Odalar; yatak odass, banyo ve ¢aligma bélimleri clarak diizenlenmistir. Taginmaz digaridan
gorillmis olup yerinde inceleme yapilamamistic. Disaridan yapilan gdzlemlerde dis cephenin klasik dis
cephe sival ve boyali oldufu, pencerelerin pvc dograma oldugu, yapilarin oldukga bakimli durumda
olduklan goriimistir,

G blok; parselin orta kisminda konumludur. Sosyal tesis olarak planlanmigtir. Projesine gére 2 bodrum,
zemin kat ve 2 adet normal kat olarak inss ediimistir. Yapinin 2. Bodrum katinda 2 adet yemekhane,
yemekhanalerin mutfak, depo, bulasikhane vb. bélimleri, 1. Bodrum katinda; 2 adet kantin alami,
depolar, teknik alanlar, personel odalan, zemin katinda; Ggrenciler icin ofisler, fuaye alani, atdlyeler,
market, kuafdr, ayakkab: tamircisi, eczane, terzi alantan, 1. Katinda ¢ok amach salonlar, toplant adass,
idari ofisler, arsiv, cay oca@ ve wc'ler, 2. Katinda msclt, Imam odasi, abdesthane ve wc'ler
bulunmalktadir, Bu bina projesine gére yaklagik 11585m2 alanhdir.

H blok; nizamiye binasidir. Parselin kuzeybati kenarinda konumludur. Projesine giire zemin kattan
olusmak dzere yaklasik 130 m* alanhdr. Gorigme salonu, glvenlik ofisi ve wc alanlarindan
olusmaktadir.

| biok: ticari bloktur, Parselin kuzeydogu kenannda konumludur. Projesing gdre bodrum kat ve zemin
kattan olugmaktadir, Bodrum katinda sifinak, wc alanlan ve restorana ait mutfak, zemin katinda
diikkan ve restoran bélimieri bulunmaktadir. Dikkan zemin katta yaklagik 113 m?, restoran zemin
katta 458 m?, bodrum katta 45 m? olmak Uzere toplam 503m2 alanhdir. Yap toplamda yaklasik 1995m32
alanlidir.

4.5 Va

Tasinmaz disandan girilmis olup yerinde inceleme yapilamamigtr. Digandan yapilan gézlernlerde
vapilann genel hatlan bakimindan mimari projesi fle uyumiu oldugu gorilmistir,

Soz konusu taginmaz tgrencl yurdu olarak kullanimaktadir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammi: - i

APazar degeri, bir varltk veya ylkimiGligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
vz Istekli bir abel arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir istem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimas: gerekli
gorilen tabmini tutardir, Pazar degerinin tarnim asa@idaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

fa) “Tahmini tutar” fades! muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tammna wygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
editebilecek en ivi ve ahic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu tahmin,
dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stizlesmesi gibl dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyatl veya sadece belirli bir malike veya alicya yonelik herhangi bir deger
unsuruny kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesl, bir varlifin veya yOkUmlOligln degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fivatindan zivade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tom unsurlan kargilayan bir
islerndekl flyattr;

(e} “Degerleme tarihi itibarmda” ifadesi deferin belirli bir tarih itibanyla beliflenmesinl ve o zamana
bzgil olmasini gerektiriv. Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tahmini defer bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarnda yansitir;

(d) “Istekli bir alic arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu aha her fiyvattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alie,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mOmkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergekierine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldufiu kabul edilen bir alict pazarin gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir, Varligin
mewvecut sahibi ise pazan elusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “Istekli bir satici” ifades| Ise belirll fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anfamina geimektedir, istekli
satio, fiyat her ne clursa alsun, varlifl uygun pazarlama faaliyetler] sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak isternektedir, Varlifin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartiara déhil degildir, glinkl istekli satiel varsayimsal bir maliktir,

{f) “Muvazaasiz bir islemn” ifadesl, fiyvatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, drnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir igslem anfamina gelmektadir, Pazar
degeri islemierinin, her birl bagimsiz alarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

[g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varliin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pezarlanmas halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en jyi fiyattan satimig
olmasi anlamina gelmektedir, Satis ynteminin, saticmn erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecei en uygun yintem oldufu kabul edilir. Varhin pazara pkarbilma siiresi sabit bir sire olmayip,
varhgn tirdne ve pazar kosullarina gore degisebilic. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayda paza;
katilimessimin dikkatinl gekmesi igin yeterli sire taninmas: gerekliligidir. Pazara gkartilma zamgni
deferlemea tarihinden Snce gergeklesmelidir,
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(k) "Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihl itibanyla pazann durumu, varlifin yapisi, 6zellikler, fiili ve potansiyvel kullammiar
hakkinda makul Slcilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflanin her bifnin bu bilgiyi,
islemde kendi [lgili konumlars acisindan en avantajl fiyvati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir teeribenin avantajiyla degil, degerlema
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distigd bir ortamda
dnceki pazar seviyvelerinin alunda bir fiyattan varhiklanini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kogullan altnda varliklann el degistirildigi difer islemler
igin gegerli oldugu gibi, basiretli alictlar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgilerl dogrultusunda
haraket edeceklerdir.

{il “Zorlama altinda kalmaksizn® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
attinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavram, katlimeiann Gzglir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida ahc ve saticdan veya karakteristik olarak simirli sayda pozar katiimesindan olusabilir. Varlgn
satisa sunuldugunun varsayildif) pazar, teorik olarak el degistiren vorigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir variifin pazar degeri onun en veriml ve en byi kullammin yansitir. En werimli ve en iyi kullamim,
bir varlifin potansiyelinin yasal alarak izin verilen ve finansal clarak karl clan en yiksek dizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varkigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kultarum elabiiir, Bu, bir pozor katlimetsinin varlik icin tekdif edecegl fivat hesaplarken varhik igin
planladig kullamma gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonucta dederleme amaci lle figill olmasy gereken
defier esasini yansitmasi gerekir, Oregin, pazar degerini belifemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimfar ve yantemler kullandiabilir. Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan tlretitmis girdiler kullamir, Gelir yaklasirmim kullanarak pazar degerinl belirlemek igin,
kotibmeilar tarafindan benimeenen girdilerin ve varsayimlann kullanimas: gerekl gériilmektedis.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullarima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
glrillmektedir.

A Dagerlemes] yapilan varlik icin mevout verilere ve pazarla iligkili kogullara gore en gegerli v en uygun
degerleme yéinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile 1igili bir gosterge saglamas: gerexli gdriimektedir.

A Pazar deferi bir variiin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir, Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimn degil, herhangi
bir istekli bir ahcmn eldufunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlanmn géz ardi edilmesinl
gerektirmektedir,
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Degerlerne yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varhklanmn icerigi ile iliskili cimasina dilkkat edilmasi
gerekir. Asafida tammlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemeade kullamilan temel yaklasimiardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yakiagimlarina asagida yer verilmektedir;

{A) Pazar Yakiagim (B} Gelir Yaklasimi  {C) Maliyvet Yaklagim
Bu temel degerleme yaklagimlanmin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir,

Bir variifa iliskin degferleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli dururnlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas sz konusu degildir, Segim
strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate aliner:

{a) degerleme gtirevinin kosullari ve amact lle belidenen uygun deger esas(lari ve wvarsayilan
kullaram{iary, {b) olasi degerleme yaklasimlaninin ve yontemlerinin glicld ve z2ayf yonleri, (c) her bir
yintemin varhgn nitelifi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yantembar
balomindan uyguniugu, (d) yantem(lerlin uygulanmas: igin gereken glvenilir bilginin mevoudiveti.

5.1 Pazar Yaklagimi

MNedenleri

Pazar yaklagimi varfgm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilasgtimlabilir (benzer) varkikionlo
karsilastiriimas: suretiyle gésterge niteligindeki deferin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uyguianmasi ve bu yaklagima gnemli vefveya anlamii agirhk
verilmes| gerekll ghriimektedir: |a) degereme konusu varl@in defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemii diciide benzerlik tasmyan
varliklanin aktif olarak islem gormesi vefveya (c) Gnemii dliglide benzer varliklar ile ilgili sik yapdan
vefveya guncel gétlemlenabilir islemlerin 562 konusu olmas.

Karsiastrilabilir pazar bilgisinin varh@n tpatip veya onemti diglide benzeriyle iliskili clmamasi halinda,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel
vie niceliksel benzerliklerin ve farklihklann karsilastirmali bir analizini yapmas: gerekir, Bu karsilastirmah
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktic. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degierlerney gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklanna raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasimunda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargiastirtdabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanibir. Beliflenen arahktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktirlerin
dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4 Flyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgeds, DPU Merkez Kampis karsis,
Ticaret + Konut Alanh, Emsal:1.05 ve 4 Kat yapilagma sartlanina ve 5.240 m? yizblgimine sahip arsa
31.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satihiktir.

Mot: Emsal taginmaz imar durumu bakimindan avantajlidir. Degerleme konusu taginmazin y'[lzﬁhf;l.'lmﬁ
biyik aldugu icin birim degeri diigGhtir

ligilisi: 0 531 796 00 43 f
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[E:2 Satibk Arsa] Deferleme konusu taginmazin bulundufu bilgede, DPU Merkez Kampis karsis,
Gelisme Konut Alanl), £ Kat yapilasma sartiarina ve 611 m? yizélcimine sahip arsa 1.800.000 TL bede|
ile pazarhikh olarak satiliktir.

Mat: Emsal taginmaz imar durumiu bakimindan avantajlidr. Degerleme konusu taginmanin yizalglmi
biyiik oldugu icin birim degeri disiktir

ilgilisi; 0 542 312 24 77

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede, Meliksah Bulvarimin kuzeyinde,
konut gelisiminin gozlemiendigi bélgede, Konut Alam, Kaks:0.35 yapilasma sartlarina wve 682 ma2
yluzdlgiimine sahip arsa 2.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir,

Wot: Emsal taginmaz imar durumu bakimindan avantajlidr. Deferleme konusu taginmazin ylzdicimi
blydk oldugu igin birim degert diisikeir

ligilisi: 0 532 730 79 28

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, Meliksah Bulvaninin dogusunda,
gelisme alamimin iginde yer alan, Ticaret + Konut Alami, Emsal: 1.0 yapilasma sartlarina ve 3.681 m2
yizdlcimine sahip arsa 7.900.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satihkir,

Mot: Emsal taginmaz imar duremu bakimindan avantajlidir. Degerleme konusu taginmazin ydzdleiimi
biiyiik oldugu igin birim degeri disdkttr

llgilisi: D 545 659 80 05

[E:5 Satihk Arsa] Degerdeme konusu taginmazin bulundugu bélgede, DPU kampiisine yakin, Konut
Alani, 3 Kat, Taks:0.35 ve Kaks:1.00 yapilasma sartlanina sahip ve 3.063 m2 ylzdlclimine sahip arsa
nitelikli taginmaz £.250.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satiiktir,

Maot: Emsal tasinmaz imar durumu bakimindan avantajlidir. Degerleme kanusu tasinmazin yozglgimi
bk oldugu igin birim degeri distktdr,

ilgilisi: D 506 343 88 48

EMSAL DUZELTME TABLOSY

fgerlk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §

Brit alani (m®) 5,540, 00m3 #11,00m? H82,00m? 1681, 00m? 3,063, 00m?

Satis fivat £21.500.000,00 | &1.8500.000,00 | LL500.000,00 | &7.900.000,00 | t6. 250.000,00

m1 bidm fyats £5.303,03 BL045,50 L3.665, 68 bZ.146,16 B2.040, 48
Paznrik W% | - 0% | - W | - W% | - | 10% -

Konum ve difer gerefive | 35% - 35% - 20%. - 0% - 20 -
imar Durumu gorefiyes! | 40% - 40% - 50% - A0 - 40% -
indirganmig birim fiyat 5795,45 441,90 733,14 543,85 512,14

Ortalama Birim fiyat BA5TLS m?

[E:7 Kiralik Dikkan] Deferleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede Dumiupinar Universitesi

kamplsine yakin konumda bulunan ve yurtlara yirime mesafesinde 115 m2 alanh oldugu beyan
edilen dilkkan ayhk 9.000 TL bedefle kirahktir. (78,3 TL/m2 )

ligilisl : 0 554 644 05 44

[E:B Kirabk Diikkan] Degerleme konuse tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupimar Uniersitesi
kampiisiine yakin konumda bulunan yurtlara ylirime mesafesinde 90 m2 alanl oldugu beyan ediien
dilkkan aylik 5.000 TL bedelle kiraliktir. { 55,6 TL/m2 )

ligilisi: 0 554 544 05 44
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[E:9 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu taginmazin bulundufu bélgede Dumlupinar Universitesi
kampisine yakin konumda bulunan yurtlara yiirime mesafesinde 125 m2 alanh oldufu beyan edilen
dikkan aylik 7.500 TL bedelle kiraliktir. [ 60 TL/m32 )

ilgilisi: 0 554 644 05 44

[E:10 Kirahk Dikkan] Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bélgede Dumiupinar Universitesi
kamplisiine yakin konumda bulunan yurtlara ylrime mesafesinde 255 m2 alanh oldugu beyan edilen
dilkkan aylk 15.000 TL bedelle kirahktir. [ 58,8 TL/m2 |

iigilisi: 0 554 644 05 44

EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerlk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Brit alani (m?2) 115,00m? 90,00m2 125,00m? 255,00m?
Satis fiyati £9.000,00 £5.000,00 &£7.500,00 &15.000,00

m* birim fiyat &78,26 L5556 60,00 ~58,82
Pazarhik 5% - L8 - 5% - 5 -
Konum ve difer serefiye | 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu gerefiyesi 0% - 0% - 0% - 0%, -

indirgenmis birim flyat &74,35 52,78 457,00 55,88

‘Ortalama Birim fiyat GO0TL/m?
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Ahndigina lliskin_aynntih Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dilzeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kamplist icerisinde yer almaktadir. Taginmazin
yer aldig arsa "Universite Sosyal Yasam Merkezi® imaridir. Taginmazn bulundugu bitlgede yapilan
arastirmalara gbre kendisi ile aymi imar durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadie. Taginmazin
vakin cevresinde genellikie plansiz alanlar bulunmaktadir. Dumlupinar Universitesi yerieskesinin cephe
aldig Tavsanh yolunun dogu ks ise yoguniuklu konut imark olacak jekilde planianmigtir. 56z konusu
balgenin Universite yerleskesine yakin olmas sebebiile yapilan yapilar apart, S§renci yurdu vb. jekilde
kullamidi@ gorilmistiir. Bu durumu istinaden s6z konusu arsalann taginmaza emsal olabilecegi kabul
edilmistir. Degerleme agamasinda bélgedeki konut imarh arsalar ve plansiz araziler emsal alinrmg,
kenum, satiy kabiliveti, vapilasma sartlan, tercih edilebilirfik vb. durumlar ile iigili gerekli dizeltmeler
yvapilarak tasinmaza arsa deger takdir edilmistir,

Arsa metrekare satg fivatlanmin bu bilgiler de@rultusunda serefive dizeltmeleri ile 440 TL ile 800 TL
arasinda olabllecegi sonucuna ulagilmustir. Bélgede dilkkan vasifli taginmazlann kira birim degeri 50-
B0 TL/m2 arahi@indadir,

r | il 7]

Yukarida yazlan bilgiler dogrultusunda sz konusu tagimmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephest, ulagim kolayhg vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler
rsiinda taginmazin arsa birim de@erl 643 TL/m2 olarak takdir edilmigtir.

ARSA DEGER|

Birin DEGER DEGER
ADA/PARSEL MANImZ} | ) P

103 A 3 PARSEL 2aETE00 B3, 148 | LELDO0. 00000 &

Pazar yaklagimi y8ntemi sonucunda taginmaza tapu yiztlcimi dikdkate ahnarak arsa toplam degeri
[KDW harig) 16.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5

A Mali Yaki in ilgi rimenkuliin  Deferlemea Bu Yakl
Kullamima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varkfi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varfifhin cari ikame malivetinin veya veniden Gretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gereklesen tim yipranma paylannin digilmesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir, Asagida ver verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
Bremli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedin: (a) katthmolann degerleme konusu
varfikla dnemli Blglide aymi faydaya sahip bir varh@ yasal kstlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varli@n, katihmalann degerleme konusu varli bir an evvel kullanabilmeleri igin
dnemli bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
alusturulabilmesd,

{b) varlifin dogrudan gelir yaratmamas ve varhgin kendine G2g0 nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimirn alanaksiz kimasi ve/veya (c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame degeri Grnefiinde
oldufu gibl Ikame maliyetine dayanmasi,

Belll bash g maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) lkame maliyeti yontemi: gosterge
nitelifindeki deferin ejdeger fayda saflayan benzer bir varb@in maliyetinin hasaplanmasty

B
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belirlendigi yontem. (b} yeniden diretim maliyeti yéntemi: gbsterge niteligindeki degerin varlifgin
aymisimin Gretilmesi igin gerekl olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (¢ toplama
yanmtemi: varhfin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa in Tespitinde ri ve Bu Bi n Kaynaf, Yapilan Dlizeltme
Yapil i r lan Son

stz konusu parselin yiiz Sigdmil ile bulundufu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine dzgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirleren emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartfan gz dnlnde bulundurulmugtur,

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltreler, blgeye hakim emlake
goriisleri ve gecmis verilere dayanarak s8z konusu parsel icin yukandaki birim deger takdir edilmistir.

oitinde Kullanilan Bilgile

S8z konusu taginmazin yap deferi tespit edilicken Cevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan yayinlanan
2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tablosundan, mevcut yapilanin yerinde yapilan tespitlere gére
belirlenen siniflan dikkate alinarak degerlendirilmistic.

YAP] DEGERI
iMSAAT ALAMI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA
NITELIK (m2) (T\/m2) PAYI %) DEGER
| A,B,C,D,E,F BLOKLAR {Idari alaniar] 2951 6350 7 17.430.000,00 &
A,B,C,D,E,F BLDKLAR [Oda katlan) 40594 6350 7 235.730.000,00 &
G BLOK L1585 4600 5 50.630,000,00 &
H BLOK 180 4E00 5 780.000,00 &
| BLOK 1994 45600 5 8. 7.20.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyap: Maliyetleri, Haricl Miteferrik Igler vs. 550.000,00 &
TOPLAM 318.250.000,00 &
A Mal Yakia
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 16.000. 000,00 &
YAP| DEGERI 318.250.000,00 &
TOPLAM 334.250.000,00 &

* Sonuc olarak malivet yontemine gire taginmazin arsa ve yap degeri ofarak toplamda 334.250.000,00
TL deger takdir edilmistir.
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SHz konusu tasinmaz dzerinde tesis edilen kira hakkina esas defer hesaplama tablosu agafidaki

HET
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sekildedir.

Irtifak Hakki Siiresi ve Oran Tablosu
Irtifak Hakki Teslsi Tarihi 16.12.2016
irtifak Hakki SGresi 29 YIL
Irtifak Halkd SGresi Gin Bazinda 10592
Irtifak Hakki Bitis Tarihi 16.12.2045
Degerleme Tarlhi 27.06.2023
Degerleme Tarihi [tibari ile Kalan [rtifak Hakl Kullamm Siresi Gin Bazinda 8208
irtifak Hakl Kalan Kullaim Sdresi Yizdesi 77,49
Takdir Edilen Tam MOlkiyet Arsa Birim Degeri 643,14 &
Arsa Yiz8lgimi 24878,00
Arsa Toplam Deger 16.000.000,00 &
irtifak Hakki Degerinin Oram (2/3) 0,6666
Irtifak Hakla Kalan Kullanim Siresi Yiizdesi 77,49
Irtifak Hakina Esas Arsa Birim Deferi 33222 &
Arsa Yizalchmi 2487800
Irtifak Hakkmna Esas Arsa Toplam Degeri 8.265.034,44 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar vaklagirn degeri ile tam milkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gésterildifi dzere Gst hakk hesaplamasi yénteri ile irtifak hakkina esas

teskil eden arsa deferine ulagilmistir. BEylelikle rapora konu taginmazin kira hakkina esas malivet
yéntemine gore piyasa deferi:
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI B8.270.000,00 £
YAP| DEGER| 318.250.000,00 &
TOPLAM 326.520.000,00 &

GayrimenkulOn Irtifak hakk degeri bu y@ntemle 226.520.000,00 TL clarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degieri; Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (st Hakk Carpani} x{Kalan Yil/49 ¥il) Gzerinden hesaplama
yapilmistir,

& Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yap degeri; yap ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap sinifi Gzerinden yeniden
insa edilecefi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmatzlar ruhsat belgesinde 5C yapi simfina sahip
oisa da mahaliinde yapilan tespitlerde 3B yap simfinda olduguna kanaat getirilmistir.

Kapal Alan

Birim Deger {TL/m2)

Sigorta Degeri

57304 m®

B350 TL/m?

363.880.400,00 TL
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5.3 Gelir Yaklagm
elir_Yaklasimim

ullmimg Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki deferin, gelecekteki makit akislanmin tek bir cari degere
dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varkik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflannin buglnkd degerine dayambarak tespit edilir,
Asafida yer verilen durumilarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima onemli ve/veya
anlamb agirhik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katthmeinin gaziyle degeri etkileyen pok dnemli bir unsur olmasi,
(b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing iligkin makul tahminler
mevcut clmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayda olmas:,

-» indirgenmis Nakit Alaglan (iNA] Y&ntemi:

INA yanterminde, tahimini nakit akiglar deferleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varfigin buglnki
degerivle sonuclanmaktadwr. Gelirlerin getirisi  kapitalizasyonu  [indirgemesi] olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun mirld veya sonsuz Gmirld varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhgin
kesin tahmin stiresinin sonundakl degeri temsil eden devam eden degeri igeretiiir. Diger durumlarda,
vorbdgin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanlarak
hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akig analizinin uygulanmasinda glncel bir yaklagim olan artik defer; gayrimenkul
yvatinmais icin dngdriilen isletme periyedunun senrasinda gayrimenkulln satildif varsayimina
dayanarak hesaplanan deferdir. Kapitalizasyon aram yardimiyla yapilan artik defer hesaplamasinda,
TIP 1 {international \Valuation Standards Council (IWSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Infermation Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Snerilen, uluslararas alanda yapilan
guncel degerleme calismalarinda oldugu gibl, son danemi taklp eden yilin gelirinin kullaniimasidir,
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmcinin da gelacek yilin gelirine
gare, alis fiyatina karar verecedi distindimektedir. Artik defier hesabinda son donemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmas, elde edilen sonug deferi etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyigle projenin Gn
garilen modelleme perivodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin Gngordien son yila
indirgenmis hallne artik deger denir,

INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akis tirindn secilmesi
(Broedin, vergl dncesl veya vergi sonras: nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya &z sermayeye ait nakit
akizlar, reel veya nominal nakit akislan vb.),

(b} nakit akeglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
{c} stz konusu siire Igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmast,

(d} (varsa) kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun
olup olmadigimin; daha senra da, varligin niteliine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e} uygun indirgeme oramnin belirlenmesi,

{f} Indirgeme orarinin varsa devam eden defer de dihil olmak lzere, tahmini nakit -akiglarina
uygulanmasi seklindedir,

Net Kurumsal GayrimeEnkul Degerleme ve Fanismanhik .9 i | B
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= Direkt an) Kapitali [+ H

Tam risk weya gene| kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandii yontermdir.
Gayrimenkulin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas) kosullanina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélonerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve pelir seviyveler arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Met
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynakiardan elde edilecek gelirleri igeren millkiin potansiyel
briit gefir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndiridigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arnndinlmas: ile net faalivet gelir elde edilmelidir,
Potansivel Brit Kira Gelir: GayrimenkulOn kiralanabilic tim birimlerinin kiraya verildifii ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yilhk potansivel gelir [ Kapitalizasyon orani = Deger
A indirgeme/lskonto Oranimin Nasil Hesaplandifina Hiskin Aynntih Agiklama ve Gerekgeler

Indirgeme oram belirlenirken UDES kapsaminda toplama yintemi esas alinmig ve asafida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

a.Kultanitan nakit akiglarina ligkin prajeksivonlaria ilgili riskier,
b.Degertenan varhg tird,

c.Fazardaki islemierde imnen yer alan cranlar,

d.Warhfin cografi konumu ve/veya islem gorecedi pazarm konumu,
e Marlifin &mrl ve girdilerin tutarlilg,

f.Kullamian nakit akisimin tird,

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

* Riskslz geticl oram, 10 wilhk deviet tahwillerinin getirleri dikkate alinarak belidenmistir, Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri oram %19 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden yaklagik %2,5-3 civaninda sektdr riski ve %3-
4 civannda (ke rizki dikkate alinarak belirtenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme oram %24 olarak alinmigtir.

Degerleme konusy taginmaz ilgili kira stzlesmesi ile lsparta Yurt Yatinmlar A5 tarafindan T.C. Genglik
we Spor Bakanlifi Y0ksek Ofrenim fredl ve Yurtlar Kurumu (Kurum) tarafindan S8renci yurdu olarak
kullanilmak Gzere kiralanmgtir,

Stz konusu sézleymeye gore;

B Mirasézlegmest 20.12.2018 tarihinde imzalanmis olup kira middeti 15 yildir.

Binaya Sgrenci almi kira baglangig tarihidir.

Binalarin aylik kira bedeli stopaj dahil 825.000,00 TL'dir.

ik y belirlenen kira bedeli Gzerinden %15 indirim yapilarak ayhk stopaj dahil, Kdv harig
7101.250,00 TL olarak kira Gdemesi yapilacaktir.

Kira artiy oram bir Gnceki yiln aymi ayina gore UFE oraminda artss yapilarak kira bedeli tespit
adileceklir.

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

#  Binalara ait vergiler kiralayana aittir.

b

L

-
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A indirgenmis Nakit Akisi Tablosunda Kullanilan Veriler

s Shzlesme baslangig tarhinden itlbaren glndmize kadar yapilan artizlar sonucunda 2022 yil
Eylil ayinda aylik kira bedeli KDV hari¢ 1,644,098,46 TL olarak belirlenmigtir. Bu bedel her yil
Eylil ayinda artis gésterecek olup, artiglar KYK ile mutabik kalarak Ufe-Tiife oranlarina gére
belirlenacektir.

2022 wil Eylidl ayinda belirlenen kira bedelinin 2023 wil Eylil ayinda meveut ekonomik
durumliarda dikkate alindiginda 2023 yilinda %50 olarak, 2024 yilinda %35, 2025 yilinda %25,
2026 yihnda %20, 2027 yiinda %17, 2028 yilinda %14 ve takip eden yilarda ekonomik riskler
ve (ilkenin gelisrmekte olmas: da dikkate alinarak %11 olarak belirlenmistir,

Yurt kamplist icerisinde 950,72 m? alanh kiralanabilir ticar] Gnite mevicuttur, 2022 yhnda ticari
dnitelerden 1 tamesi dolu olup toplam kapah alana oram yaklasik %35'ir. Kalan ticar
iinitelering 2023 yilinda %65, takip eden ywilarda ise %100 dolulufa ulagacaf Sngdrllmiytdr.
Yapilan arastrmalarda bdlgede market, kitasive, cafe, restoran olarak kullanilan ticari
iinitelerin kira birim degerleri 50-70 TL/m? aralifindadir. Taginmazin; 3000 civannda yurt ve
adrencisl ve kampls igerisindeki difer dgrencilere de hizmet verdifi de gz dnine alindifinda
ticarl Unite kira birim degeri 60 TL olarak belirlenmistir. Yilhk kira artis oranlan, KYK tarafindan
Sdenecek kira bedelinde belirlenan kira artiz oranlan lle esdefer oranda artacag varsayilarak
projeksiyona eklenmistir.

Taoplam brit gelir Uzerinden %1 oraminda genel isletme gideri olaca@ Sngérllmbgtdr.

Irtifak hakki sbzlesmesine ghre 2023 wili kalan dénemleri igin &denecek kira bedeli
1.044 679,33 Tldir. Bu bedel 2023 Eylidl ayinda KYK tarafindan Sdenecek kira bedelinde
belirlenan kira artis oranlan ile esdeger oranda artacagi varsayilarak projeksivona eklenmistir.
Irtifak hakk sBzlesmesine gbre %1 oraminda ciro pay: gideri projeksiyona eklenmistir,

Sigorta bedeli 2024 wih igin 191.285,00 TL'dir. Buna gore 2043 wih kalan dénemler igin
55.642,50 TL olarak belirlenmistir. llk yil bu bedel projeksivona eklenmistir, Yillik bedel ise KYK
tarafindan Gdenecek kira badelinde belidenen kira artiz oranlan lle esdeger oranda artacag
varsayilarak projekshyona eklenmistir.

s llave olarak bSngtrilemeyen glder kalemlerl lgin %05 oraninda difer gider olacag
varsayilmestir.

Calismalara Uluslararas Deferleme Standartlan Kapsami nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Met buglnki defer hesaplannda yil ortas) faktéri (0,5) hesaba katlarak daha gergekgi bir net
buglnki deger ortaya gikartilmigtir,

»  Tum ddemelerin pegin yapildig varsaylmigtir

&

L
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Degerlema Tablosu
Risksi Gatiel Oram 19,00% 19,00%
Rilsk Primni A.50% 550
indirguma crami 23,50% 5 14,50%
Buglinkil Deger (T} 28T 64T REDIS 270132, 740,02
Vafdagik Bughnkl Degur (TL } L2867 £42.000,00 .. 4270.130.000,00

A Gelir Yaklasim lle Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazn halihazirda faal olarak kullamilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulaglmigtr.

Sz kenusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin buglnkil defer toplarmidir.

Indirgenmis nakit akis verileri dikkate alindigindan taginmazin nakit ake projeksiyonu e tespit edilen
toplam degeri, yaklagik 278.660.000,00 TL'dir.

5.4 Difer Tespit ve Analizier
A Takdir Edilen Kira Degerleri
55z konusu tasinmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen GYD AS. arasinda her yil Eyiil ayinda belirlenen
kira artis oranina gire 2022 yil Eylil ayindan itibaren aylik kira bedeli KDV harlg 1.544.098 46 TL olarak
belirlenmistir. Bu bede! her yil Eylal ayinda artis gosterecek olup artiglar Kredi Yurtlar Kurumu ile
mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarna gore belirlenecektir,

lagsmi Kat Karsilifh Yéntemi ile Ya k Projel 1P nlari
Degerleme konusu taginmaz Bgrencl yurdu olarak kullamilmaktadir. $82 konusu taginmazin hasilat
paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacad dislncesiyle bu yinde herhangi bir galisma
yapilmarmistir,

A len A i Arazl ve Pro rleri
Degerleme konusu tasinmaz &grenci yurdu olarak kullanimaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme gahsmas: yoktur,

A En Vermii ve En byl Kullamm Deferi Analizi
Stz konusu taginmazin, bulundugu bblge ve cevre Bzeliikleri dikkate alindifinda meveut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

a 1] Kisimlarn eme Analizi p
Sax konusu taginmazin tamami degerlendirilmigtir. Migterek veya bélinmis lasim deferlemes: /
yapilmamigtir.

o
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Deferleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuglanmin Uyumlasuinimas: ve Bu Amacgla hlnnln
Metotlarin ve Medenlerinin Aciklanmas:
Rapora konu taginmaz igin kira stzlegmesinden dofan hakkin degerinin tespiti yapildig icin mewveut kira
geliri izerinden gelir analizi yapilmegtir. Pazar yaklagimi ile ticari Gnitelerin kira bedelin tespiti ve arsa
degerinin tespiti yapimistir. Malivet analizinde meveut binalann maliyet bedeli belirlenmigtir,
Tasinmazin hali hazrda kira sdzlesmesine gore gelir getiriyor olmas: gz dnine alinarak Gelir analiziile
tespit edilen deferl esas kabul edilmigtir.

6.2 Gayrimenkuliin Deferine Etkl Eden Faktrler -SWOT Analizi
A Olumiu Ozeflikier

¥ Tasinmazin Dumlupinar Universitesi kampisi igerisinde yer aliyor olmasi
¥ Tazinmaz icerisinde yer alan tesisiere Ggrencilerin kolayca ulasabilmesi

A Olumsuz Dzellikler

#  Sehir merkezine mesafeli olmas:

Fi lar
¥ Universitenin Bgrenci potansiyelinin yiksek olmas:

A Tehditler
# Bilgeye yapilan 141 konutlann terclh edilmeye baglanmasi

Degerte e qal@maﬁ igin gerekil tim asgari husus ve bilgilere rapnrda ?Er '-'Eﬂlml;ﬂr

6.4 Yasal li rilm ve Mevzust Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
lerin T Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olm ]

ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldufu, yasal gereklitklerin de yerine getirildifi gSridlmistir.
Degerleme tarihl itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vi. clumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmiztir.

6.5 V ayri ki Takyidat ve ipotekier lle ligili Gord
Kanu taginmazin takyldat incelemesi ile ilgili apklamalar 3.3 baghg altinda verilmigtir.

6.6 De me I{nnusu Gayrimenk i menkuliin arini udan ve

Devredile Imasl Itnnusun:la Bir Simi n i
Tasinmazin devrine iligkin bu maddede belirtildigl Ozere herhangi bir siurlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme knnu:u ta;m maz 2 Gizerinde hulunan bina 'ﬂﬁrem:l Yurdu’ ularall: kullamlmalﬂi olup lzerinde  /
bulunan yapi neticesinde herhangi bir praje gelistirilmesine ydnelik calhizma bulunmamalktadir, /

i

\
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6.8 rl H a Miilk Haklky Ise, Ust Hakk ve Miilk_Hakbonn
Devredilebilmesine [liskin Olarak Bu Ha an Sézlesmelerde Ozel kil
Kaynaklananlar Hari { :

Degerleme konusu tasinmazlar, yurt olarak kullammda nFup Irtlfaic hakki sbzlesmesine gore
isletiimektedir. Irtifak hakkma fliskin incelenen resmi sBzlesmede; bafimsiz ve strekli nitelikte Gst
hakkinin 29 yil siireli eldugu; irtifak hakkmin Ggiincd kigilere devredilebilecegi; stirenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedelsiz olarak taginmaz malikine gececegi; Irtifak hakk bedelinin ilk yil igin
459.000 TL+KDV oldufu, sonraki willar igin ise stzlesmede belirtilen bedeller seklinde oldufu
ghrilmektedir. S8z konusu sbzlesmeye gdre Ost hakkinin devrediimesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

6.9 n Ta Mitelifinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfbye Dahil Edilme N inin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkonda Géris lle Portfdye Alin i |
Olmadigs Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri fle fiili kullamm sekli birbiriyle uyumiudur.
Gayrimenkul Yaunm Ortaklan igin 0-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklaring [liskin Esaslar
Teblig"nin 7.baldm 22.maddesi 1.fikrasinin (a) “{Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satm kir veya
kira geliri elde etmiek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alsveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tirld gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almay veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm wve hizmetlerinden
olusan portfdyl isletecek ortakhkiar sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan gayrirmenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak
her tirlit bina ve benzeri yapilara Hiskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkivetinin tesis
edilmis olmas zorunludur, Ancak, milkiveti tek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortakhga ait olan
otel, algveris merkezi, is merkezi, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann,
tamarmirin veya bélimlerinin yalmzca kira gelirl elde etmie amaciyla kullamimas: halinde, amlan yvapya
iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevout
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilic. Ayrica, 3/5/1985 tarihll ve 3194 sayih Imar Kanununun
gecicl 16 no maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma
izninin ahnms clmas sartimin yerine getiritmesi igin yeterli kabul edilir.” ve (g) bendi "Milkiyeti bagka
kisilere ait clan gayrimenkuller dzerinde kendi lehine st hakk, intifa hakk ve devre midlk irtifak tesis
edebilir ve bu haklan Uglneld kisilere devredebilirler.” geregi taginmann tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadifl kanaatine vanlmigtic.

Ayrica Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 1H-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina fligkin
Esaslar Teblig"nin 28.madde {d) bendine gére "Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklann
degerinin, istirak edilecek sirketin tabi oldufu mevzuat hikimlerine gbre hazirlanan finansal
tablolannda yer alan aktf toplaminin devaml olarak en az %75'ini olugturdugu Torkive'de kuruly
sirketlere istirak edebilir.” ve (e] bendi fikrasina gbre "Ortakhklar tarafindan isletmed sirketlere
yapilacak istirak, ortakliklann hesap donemi sonunda hazrlayp kamuya agikladiklan finansal
tablolannda yer alan aktif toplaminin %10'undan fazla olamagz.” igtirak sirketin Akfen GYO AS.’nin altif
toplaminin %10°unuy agmamas sebebiyle GYO portféyiinede bulunmasina bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir. f
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerdeme Uzmamnin Sonug Climlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatunm Ortaklifs A.5."nin talebi tzerine; Kitahya ili, Merkez llges], Civii
Mahallesi, 102 ada 2 Parselde kayith irtifak hakkinn adil piyasa degerinin Tlrk Liras: cinsinden tespiting

yonelik SPK meviuatt kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizea
hazirlanmigtir,

Tarafimizea isleme alindif tarihteki deferleme konusu taginmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bilge genelinde yaplan inceleme ve arastirma ile resmi kurum wve
kurulusiardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda elusan kanaat, licenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yaplasma sartlan ile kullanim fonksivonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugiu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekk{l tarzi ile yehir
merkezi lle bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafest, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik jartlar gibi tiim faktdrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite ghre alic bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet diglirlicd mispet menfi tim faktdrler gz nlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai r Takdiri

Tasinmaza deger verilicken, rapor icerisinde ilgii maddelerde belirtilen olumly ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistr. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanidan yontemierin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmigtir.

Taginmann bulundugu bélge ve konumlandi@ lokasyon Grelinde, kullarim amag ve kapsame
dofrultusunda, tapu nitelifi ve fiili nitelifi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekpeyle ‘Gelir Yéntemi' neticesinde elde edilen senug nihal defer olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Taginmazin degerierne tarihi itibariyle Gelir Yontemi'ne gére kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 278.660.000,00 TL ve Yaunla Iki Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Alti Yiiz Altrmig Bin Tiirk Lirasi’dir.
%18 KDV Dahil Toplam 5ate Degeri: 328.818.800,00 TL dir.

Taginmazin defierleme taribi itibariyle aylik ciro Gzerinden %18 kira bedeli hesabi ise nakit akis verileri
dikkate alinarak belirlenmigtir.

Taginmanin ayhk kira bedeli : 1.644.098,46TL/ay olarak belirlenmistir.

%18 KDV Dahil Aylik Kira Degeri: 1.940.036,18 TL dir.

Tespit edilen bu degerler tajinmazin pesin satigina yoneliktir,

Nihal deger, KOV Harl dederi ifade eder.

I5 bu rapar, eklerivle bir bitindiir.

Mihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr twivlamaz.

Dederleme tarfhi itibariyle TCMB Ddviz Alig Kuru 15:25,8231 TL ve 1Avro: 28,1540 TL' dir.

o

Burak BARIS Raci GBkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerlerme Uzmam Kontrolor
SPK Lisans Mo; 406713 SPK Lisans Na: 40462
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g UYGUNLUE BEYANI

Hazirlanan rapor icin agafidaki maddelerin dofrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarta simirlidr.

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

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet kargihi dcret, raporun herhangi bir bSlimiine bagh
degildir.

Degerlemne ahlakl kural ve performans standartlanna gire gerceklestirilmigtir,

Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlarina halz bulunmaktadir,

Degerteme Uzmaniflar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel clarak denetienmis we Hgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Defierleme Uzmanlarimin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda meszleki bir yvardim bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari na uygun clarak raporanmigtir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hamrlanmigtir. ligilisi ve hazrlaig amac diginda
3.gahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

& Taginmaz Gorselleri,

A SPE Lisans Belgeleri ve Mesieki Tecribe Belgeleri
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