EIE.EHLMEAL -
DEGERLEME 15.
FH_.Ij

e

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

vt akfen

RETTH ATRMTRETL, SATIE ERTNNR & 3

Ozel 2023 - 1257

Aralik, 2023 © NET HURUMEAL GAYRIMENKUL 5
DEGERLEME VE DARISMAMLIK A5,
Ermrryot Mh Sine 5 BT Venlmed ale AHOURA
Tt o d AT O S eIt Y 467 50 34
oy i gl SEA ST G 23 140 D0 020 T
e £40 ksl How 1Y =3 ingn1a
ey Vg | Sl B3 0588 I 69




- akfen | GYO

Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatimm Ortakligi 4.5,

Raporu Duzenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve I:‘I;m;nﬂnliﬁ. A5

Rapar Tarkhi Rapor Tarihi: 08012024 [D;rlemi Tarihi: 31-1-1-21123]

Rapor Numaras: | Ozel 2023-1257 }

Raparun Konusy e Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

et v | 01 ke, ol Wl s vt ok b
degerinin Tk Liras cinsinden tespiti.

A lg bu rapor, Yetmes DOt [74) sayfadan olusmaktadic ve ekleriyle hir Bltindir,

A Bu Raphr, Sermaye Peyasasr Eurubs'nen (f-52 3 saph “Sarmave Plyasasinds Faaliyette Bufu
Degerieme Huruluglan Hakkinda Teblig hikimier jle by tabllf ekinde yer alanl®D
Garaken Aagari Hususlar” perpevesinde Tabisgin 1 Inci maddasi fonel fikras kapsam)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlene ve Danismanhik ALK 2174



F e

22 akfan !G"I’G

|CIMDERILER

PONETIE IR i i it v b e T B et i
L RAPOR BILGILERL... ... ssssibiomssesrssssocn, e e e o et 1 S e I

ks | Degerleme Tarhi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMEESL... oo RPN,
12 DEBerbe M APBCL i e o STy 8 1404 3 e P AT s
1.3 Rapor Eapsami {SPK Mevzuat Kapssminda (F{IT, ey =TT P R R e e
L4 Dapanak Soabesimie Tarlh w8 NUMBFAS! oo immmisisiosiss it bbb i R A
13 Raparu Haeirlayanlar ve Sorumiu Defereme Uzmant. ..o erensremsmererrers

16 Degerlenie Konusu Geyrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarhlerde Yapilan Son Ug
Deferdemeye gk Bilgiler ... o PR B ) A b e 8 L a8 e st g

&
2. DEGERLEME SIRKET] [KLIRULLIS) VE TALER SAHIBINI [(MUSTERI) TAMITICE BILGILER........ocorareceerorminie oo T
21 Dederlemeyl Yapan Sirket Bllgleri ve Adresi ... e i
22 Talep Sahibl (Mdsterd] Bilgieri ve Adres! P SR R R L e e s S
23 Mugterl Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlemadar. N -
24 Isim Kapsami .., O B i s e o 5 - e i g e i e
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURLIMUNA ILISKIN BILGILER. ... i 1 L T
£ | Gayrimenkuliin ¥es1, Kenumu, Tanmm ve Cevre Tesekkili Hakkinda BRIl e
a2 Gayrimenkullin Tape Kayitlan. ..ot AN [P ENNNN SUMIN R |

32 Gayrimenkul lle ligii Herhangi 8ir Takyldat veya Devrediimesing ligkin Herhangi Rir Sinmrlama Clup
Olmadgy Hakkinda BIRI .......oc.ivii o iaimsioiomissieoesiosfoe S S . |

3.4 Degeriemesi yapilan gayrimenkul ile ligill varsa son Ge yilbk donemde gergeklasan abion satim islemnlerine
ve gayrimenkulln hukuki durumunda meydana gelen degisikiikiers {imar planmnda meydana gelen dedisikiikier,
karnulagtirma islemleri vb, | lligkin bilgi ... T eSS G U PO L) SO SN | 1|

3.5 Gayrimenkulin ve Bulundugu Balgenin Imar Durumuna LR L R L i A S S, | .

36 Gayrimenkul ighn Alinemg Durdurena Karan, Yikem Karan, Riskli Yapi Tespitl Wb Curumlara Dalr
ACIRIAMBIRL. ... 1o ims et o i ity e 4 i L 5 e B B e e e e vt U

3.7 Gayrimenkule ilskin Olarak Yapitmag Soelegmelore [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargiidi Ingaat veya
Hasilat Paylagimi SSadegmeler Vb, ] ligkin BilgIer...oooanoson ki e e i ey

iR Gayrimenkullar ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Auhsatianng, Yapi
Kulamim lzinterine Mighin Bilgiter lis Igil Mevzuat Uyarnca Alinmas: Gerekli Tim lzinlerin Alip Alnmadiging ve
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| Talep Sahibi | Akfen Gayrimenkul Yatmm Ortakigh 4.5,

L — - e

Ra o ve Tarihi | Ozel 2023-1257 / 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2023)

' Bu rapor, migteri talebl {zerine belirtilen h;'na bulunan gal.-rim.enkui.!.-lﬁ_';
Degerlemg Konusy degerlerne tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gOstergeler dogruftusunda
ve Kapsam| guncel piyasa dederi tespitine yénelik ofarak, SPX mevzuat kapsarminda kullaniimak

Uzere, ilgii tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hezrlanmistir.

Tasinmazin Acik Kirazpnar Mahallesi, Dumbapinar Onivercitec Evitya Celebi {Merkez) Kampiisu
| Adresi No:35/4, B, C, D, E, F, G, H, | / Merkez - Kitahya ]
|. BEE—— :
| Tapu Kayit Bilgigj Kitahya i, Merkez ilesi, Civli Mahallesi, 102 ada 2 Parsel,

. | :
| | -
Fiili
{Me g;hul:atl:l]::lj i ) | Rapara konu tagmmaz 8grenei yurdu olarak kullamimakzadir

I S8z kenusu parsel, 1/1.000 Oigekli uygulama imar planina gore; 'Universite Sosyal
| Imngy Burumy Yagam Merkezi® Alaninda kalmak:a, E:150. Hmaks: Serbest olacak sekilde
Yapilasma kosullarma sahiptir,

— e e — o M

Kisithilik Hall (¥ ikam

b ol k ;
TR L e Tagnmazin  tapu  kaydinds  kmilihk olusturabdecek  herhangi  bir i::-,-rti

T d
tabit, tutanak, dava bl el
| veya tasarrufa engel |

duremlar]

|
|

| Bivaa > | 317.840.000,00 TL |
i Eivasa Daferi {Ugylizonyedimilysnsekizydzkrbin TOrk Liras:) |
:i-_ p— —_— — —_ —
| %30 KDV Dahil |

| Pivasa Degeri

|_— — - S —— ——
|
|

381.408.000,00 TL

| Agiklama Degerleme sirecini olumsui etkileyecek bir durum olugmarm igtir.
|

] Raporu Burak BARIS = SPK Lisans No: 406713

i Hatirlayanlay Raci Gokeehan SONER - SPK Lisans Mo: 404522
—_— - ~

|
ly Dogerl
| potumly Degerleme | ¢ nas iCIOBLY — SPK Lisans No: 401418

mani
|
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1. RAPOR BiLGILERI
1.1 Deperleme Tarihi Tarihi ve u

Séz konusu ilemin degerleme fahzmalan sozlesme tarihi itibariyle baglamig, 31.12.2023 itibariyle
dederleme caligmalan ve deder takdini tamamila nmig elup 08.01.2024 tarihinde (el 2023-1357 rapor
numarasiyia nihai rapor alarsk tamamlanmistir,

1.2 Deferlemenin Amag

Bu rapar, Akfen Gayrimenkul Yatirgm Ortakligi A.5.'nin talebi Gzerine: Kiitahya Ili, Merkez ligesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 Parse| Gzerindeki Bgrenci yurdu “Irtifak hakl shzlegmesinden dogan hakkin® adil
piyasa deferinin Tlrk Lirasi cinsinden tesgitine yinelik hazirlanan Gayrimenkul DeEerlerne Raporu dur
Degerlemenin amac, taraflar arasmda imzalanan sozlesmede de belirtlidifi Grere, bilgier] verilan
taginmazin pazar degerini iceren deferleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Ka K Mevzuat K. nid Olmadig

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 1-62 3 sayill “Sermaye Piyasasindz Faaliyetts Bulunacak
Gayrimenkul DeBerdeme Kurubuslan Hakkinda Teblig” hikarnleri ile bu teblig ekinde yar alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Geraken Asgan Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inti maddesi
ikingi fekrasi “Sermaye pivososinda goprimenkul degerleme faaliveti; sermoye pivasos mevevating bk
otk ortakhklor, ihrageiler ve sermaye pivasas: Kurumlanomn, sermaye pivasas maveuat kogsamundaki
iglemlerine konu alon gaysimenkulierinin, gayrimenkul profelerinin veya gayrimenkuliere badl hak ve
Jaydalarin belli bir tarifiteki muhtemel degerinin Kurul dilzeniemeleri e Kurulca kabul edilen dederleme
Standartior) percevesinde badimsiz ve torafse slorok takdir edimesini ffode eder.” kapsaminda
hazulanmigtir,

1.4 Daypnak Sorlesme Tarih ve Numaras:

Akfen Gayrimenkul Yatirim Drtaklig Aug. lie Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5,
arasinda 25.01.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 ru an Sorurmlu g am
s bu rapor, Gayrimenkuyl Degerleme Urmani Burak BARIF tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkyl
Degerleme Uzman: Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrod edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafrndan anaylanmigtir,

1.6 Deger Konusy Gayri L rketi arafin Daha Onceki Tariblerd ilan
rlemeye | I
Degerlerne konusu gayrimenkul ign girketimiz tarafindan;

*30.06,2022 tarihinde, Grel 2027-620 rapor no e 228.070.000,00 TL deer takdir edilen tapor
hazerianmistir,
"30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1211 "apor ne ile 264.800.000,00 TL deder takdir edilen rapor
hazirlanmugtyr,

*27.06.2023 tarihinde, OGzel 2023-587 rapar no ile 278.660.000,00 TL deger takdir edilen rapar
hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME I Us) VE il (MUSTERI) TA BiL

2.1 i / irket Bilgilari 5l

03.08,2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve dansmanbk hizmeti vermek Ozere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyat Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahale/Ankara adresinde bulunan
#rketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Dangmanlik A5, Sarmaye Pivesas: Kurulu'nun
serl: VI, Ne:35 sayili teblil uyvarinca Kasim 1009°da “Kurul Listesine” abinmugtir. Sirketimiz By,
Bankacilik [izenlame ve Denetleme Kurely tarsfindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ilo
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkile bagh hak ve faydalarn degerlemesr
hizmeti varme yetkisi almistir,

Sermaye : 14.000.000, TL
Ticaret Sieil . 2566%6
Telefon } 0312 467 00 61 Phx
-Posta / Web - info@netgd comtr_ www.netgd.com.tr
Adres I Emniyet Mahallesi Simr Sokak No-17/1 Yentmahalle fAnkara

2.2 Talep Sahibi (Msteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakdigs A5,
[1=11 I Blyukdere cd. MNo:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amags Sermavye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin

dguzenlemelerinds yazh amag ve konulara istigal etmek,

SErmaye 2 3.900.000.000, TL*

Telefon : 212 37187 0O

E-Posta : wevw.2kfgngyo com tr

b * | 5ickatin 5.500 000,000 TLalEn bttt sevrmnpe bavwani Fperisinge 1.300,000.000 T alar n;karumq|errna-.ve:.rm_t.a.ma-mn:t=:|-:m:||.§.
Wi W00 araninga obmak Umere 3.600.000.000 TL artla 3.500 000000 Ti've yoksehilmesne BRI DEpurusy Spmaye Pyt
Fardunin 071202003 il v 76/5684 sawl toplanbaunds onaylaremigtr. D401 2024 tari itibarda da nakt clarav srtmian
2B00.000.008 TL nominal defedi pawann o mahremeds bolrtion kzgulbr prrcbrssinde tamandararek, beoellen rakden v
Ermamen Bo=nmis olimas sbbabiyip yEm pianimig sermeposi 3.900,000.000 TL've yuks=lmisch

2.3 Misteri Taleplerin a Warsa Gediri rlarmalar
I5 bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A% nin talebi Gzerine Kitahya il Merkez fpesl, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 parsel Gzerindeki Bgrenci yurdy ile ilgili “irtifak hakki sézlesmesinden dojan
haidkein® adil piyasa deferinin TOrk Liras: cinsinden tespitine ihiskin hanirlanmigtic, Misten tarafindan
herhangi bir sinwlama getiritmemistir.

2.4 [gin Kapzam

izin kapsarm, SPK meviuat kapsaminda ve asgarl unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettidi tapu bilgderine stinadan degeriere raporunun hazalanarak migterive slzk imzah sekilda
teslim edilmeskdir,

RIME
- 1 NET H;LI'F.UI".'!E'_ . ."rI 1 IH_!-H.IL_
DEGERLEME W& DAHERMARLIF AS.
Ermniyet B, B B Saf abalal R AR
Tk AXNE &4 ik 0311 4T 40 34
waans mal gl el By o 11l T il A TL
Tig g M, 2568 8 o 2l MesH 10 asmnnre
Blnlimma Vil O 1 DL B
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3. ina M yasal iM BILGiLER
3.1 menkullin Yeri, Ko re Tesek

Aapora konu gayrimenkul; Kitahya [N, Merkez llgesi, Kirazpmar {Tapudz Civli) Mahalesinde
bulunmaktadir. Taginmaz Dumlupmar Unlversites) Kampisi igerisinde yer almaktadir. Dumiupinar
Universitesine ulagim igin bllgenin ana arteri alan Bahkesie yelu fizerinde kuzeybats igtikametinde
Herlenirken sol kol Ozerinde yer almaktadi, Tagnmaza ulagim bdlgenin ana arterl clan Kitahya-
Tavzanh Caddesi uzerinden gegen tophi tagima araglar ve dzel sraglar ile rahatlikla saglanabilmektedir,
Tagmmazin yer aldig kampiis desinda yakin cevresinde genellikle tarim arzziler| bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkulln Tapu Kayitlar

2 akfen |GYOD

IL=iLCE : KOTAHYA - MERKEZ 1
| MAHALLE —~ ki - MEVKI  CIVL MAHALLES|
CILT = SAYFA MO s 16/1551
- al = =
ADA - PARSEL : 102 ADA 2 PARSEL
YUzGLCM £ 24878 00 m*
ANA TASINMAZ NITELIG : ARSA
TASINMAZ 1D T 93015861
MALIK - HiSSE r Dumlupinar Unlwersitasi [1/1)
EDINME SEREBI 4 .
TARIH-YEVMIVE | Ifraz lglemi (10.05.2016 - 3582} |

3.3 Gayrimenkul il2 iigili Harhangi Bir Tokyidat veya Devredilmesing [liskin Herhangl Bir Sinerlama Qjup

Qlima ind.

Tapu ve Kadastro Genel Middrligid Portal Grarinden alman Ta

dzerinde bulunan kayitlar agagidaki gibidir:

pu Kayit belgesine ghire tasmmaz

Irtifak: 1sparta Yure Yateimiar A% Lehine Irtifak Hakki : Insaat Yapmak [Sablon: Diger Irtfak Halcki)
116.12.2018 - 24475) {582 kanusu irtifak hakk 15,12, 2016 tarihinde baskyp,

bulacaktir. )

09122045 tarihinde son

lsparta Yurt Yaommler &5 min 2021 yilinda kolaylasurilmeg usulde Akfen GYO A5 ile birlesmesi
nedeniyle lehine irtifak hakke kurulan sirketin Akfen GYO A% olarak gincellenmesi gereknigi
hatrlatilmig, Akfen GYOD A5 stz konusu gincellemenin yapilmasi icin gerekli basvurunun vedilikle
yaplacagir bildirmistic.

RETCERIESEN ahm satim

ﬁm-'—!ﬂlmw_,_ erine ve gayrimenku 41 durumunds meydang golen defisikliklere (imar plapinda

er, kamulastirma i

son Og yil igerisinde abm sabma konu olmamistr. imar ve hukuki durumunds herhangi bir degisiklik

Brulunmamaktadr

35 nku Baulu
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Kitahya Belediyesi'nden alinan gifahi bilgiye gore soz komisy taginmazin 1/1.000 dlgekl Uygulama
imar Planina gare konu tasmmaz ‘Oniversite Sosyal Yagam Merkezi' Alan'nda kalmakia, E:1,50 Hamke:
Serbest olacak sekilde yapdasma kogullarina sahlgtir. ilzil imar planinin olan notlanmm 14, Maddesi
gecerlidir. 14 Madde agpklamas: su sekildedin; Universitenin ve Fakiltelerinin kurulug amacinin
Aerektird i) faalivetierle, afrencilerin yasamyla ilgili temal ihtiyaglarina Higkin faalivetlerin disinda disa
dondk ticar tesis kurulamaz. Aligveriy merkezleri yapilamaz.

3.6 Gayrimenkul I_'EIF.'! Alinmis Durdurma Karan, Yikim_ Karar, Riskll Yap Tespiti Vb Durumiara Dair

Acrklamalar

58z konusu gayrimenkul igin Kitahya Belediyest imar servisinde vapikan evrak incelemeleri ve sifahi

sargulamalar neticesinde herhangi bir alumsuz karar vb. bulunmadig BOrOIM LTy
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3.7 Gayrimenkule [ligkin Olarak Yapilms Sozlagmelere (Gayrim enky| Satis Vaadi, Kar Kargdai Ingaat
at Paviatin m J iliskin Bilgil

02 kenusu tasinmazda Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi 4.5 lehine 29 yi sireli kullanim hakks tesis
edilmigtiz, ligili resmi sézlesmede; irtifak haki si resitapuys tescilden (16.12.2016) itibaren baslayacak
clup 23 yil siirell oldugy, idarenin iznl alinarak tagmmazin 3. kisller tarafindan kullanitabilecagi, kira
bedelinin ilk yil igln aykk 459.000 TL+KDY, takip eden yillarda ise bir 8nceki yil brtifak hakki bedelinin
UFE oraminda artinlmas, JFE‘de bir degitsikik olmamas: durumunda har hangi bir arty veya azals
yapiimayacag gardmekiedir,

Azagrda Medeni Kanun'un ilgili maddelerinde st hakks lbe idgili hilkiimlere yer verilmistir.
Ust hakk

Madde 72&- Bir st irtifoking doyal olgrak bagkesing oit bir arazinfn altinda veyo astlmnde sirekl
kalmak dzere inso edilen yapionn miliktyeti, irtifak haklu sahibine oit olur. Bir binoam bash bagma
kuliondmaya elverisli bagwmee bilimleri dzerinde kot milkiveti veya ket irtifok kurmas, Kot
Milkiveti Konununa tdbidic, Bodimsiz béldmier tizerinde aynco dst hakk kerulomaz.

Modde B26- Bir tuginmeasz maliki Uedncy kigi lehine arazisinin attinda veya dstinde pent papmak veyo
mevcut bir yapyy muhafore etmek petkis! veren bir irtifak hakkr kurobille. Aksi karariagtinimeg
elmodikea bu hak, devreditebilir ve mirasciiara gecer. Ust hokki, bafimsiz ve sirekli nitelikte ise izt
hakki sabibinin istemi iizerine tapu katddline tagmmas alarak kaydediietilir, En gz atuz Wl icia kurodon
st frokke, sirekli nitelileesdi,

Madde 827- Ust hokkinin igerik ve kopsamiyla ilgill glarak resmi senette ver alan, dzellikle eIty
konumung, sekline, niteliding, boyutioring, fzgilenme amacing ve dzerinde Fapd Buiinmoyen alandan
fovdalanmaye ilskin sazrlesme kayitior herkes icin bogiaycd,

Madde 528~ Ust hakks sono erince papiar arazl molikine kahr we arazinin bitdnrleyici pargost olur.
Bogimsiz ve sifrekli det hakky togy klitddine tosinmor olorok kapdedimisse, st hakkr sono erines bu
sayfa kapatilie. Taginmaz olarok kaydediimis olan dst hokl lzerindeki rehin haklar, dijer bitin hak,
kisitlama ve pikdmidiikier e soyfanin kapatimesyla birlikte song erer. Bedele iliskin hokdamier
skl

Muodde 829- Tazinmaz maiiki, qksi karariastinimadikca, kendisine kalan vapidorigin tst hakk sahitine
bir bedel ddemez. Lygun hir bedel ddenmes! korariastiedmisse, mikian ve hesapiomis bicimi belirfenir
Odenmosi karariagtrian bedel, Gst hakk kendleri icin refinediimis olon alacakllorm hendz fidenmamis
alacakiarnm gdvencesinl olusturur ve rzolon oimaksizmn ust hakki sohibine ddenmesz. Korerfostiron
bede! adenmez veya givence altmo alinmazen, st hakkr sahili veya bu hak kendisine rehnediimis olan
alacakly, bede! alocading givence simak Urere, terkin edilen st hakk yerine aynr derecede we siroda
bir ipatedin tescilini isteyebili. Bu jpotek, Ust hakkimn sona ermesinden baglayorok Ue ay icinde tescil

Muadde 830- Tagwmmaz malline kalan yopilar igin dst hakkr sahibine ddenmes] karoriastieniian bedelin
miktar ve bunun hesoplams bigimi e bu beds! Barcunun kaldinlmasing ve arazini ik hiline
getiriimesine Migkin anlasmaiar, st hakiimn kurylriast icin gereklf olan resmi sekiz 16hidir ve tape
kiltiigiine serh verilebilir,
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Rapora kenu taginmar igin mevauat uyarinca alinmas gereken izinlerin alind g ve yasal garakliligi olan
belgelerin tarm ve dodru olsrak meveut eldugu gdriimistar,

Mimari Proje; 20.07.2018 tarih ongyl

Yap: Ruhsah: 15.05.2017 tarih ve 282/1,2,2.4.5.5,7.8.9 numaralar ihe verilmigtir,
Tadilag Ruhsats: 20 07.2015 tarih ve 350/1,2,3,45.6,7,8.9 numara ile werilm igtir.
Tadilat Rubhsati: 16,08.2018 tarih ve 405 numara ile | blak igin verilmigtir,

Yag_Kullanma irin Belgesi: 24.01.201% tzrih ve 2019/29,30,31,32,33,34,35,36.37 numara e

verimistir.
P LK ROFEAT TACILAT RIHBATT | TAGILAT YAR | FAT [T
T SAM | TARW | EAV | MUMBATINA BSAS lowen|sansil T 8N
| A VURTERAST | iSnsmmr | s | BOBE| 30 MBS | o |80 MO0 3076
B - YUAT BINASI 15; i7 M-z AT AR LT [T B B2t | B0V E000] 2mws
L - YURT Blgass EET M2 FILOV. 2 3503 [ 55 [Brded | 24113009 | 2onedd
- TURTH 150637 | 34 | AOreoeE | B EF; 50 | B+ZvE| M4.003N0 | aMaas
E-TURTEMASI | to0aaity| 3038 | ;oo aoia |3 Bk, 4 50 [B+5T| WU | anen |
F.TUATBINAEL | 5050017 | Sif e T B 42 B [BET[atimin] mss
G- 505 AL TES WY | CHET [ Horoane| a0 11588, 13 TH N ENE T
- HZEMIYE 1508 27 Wi [ IAns B 184 i T ]
I 1 - TR 18082017 | Mp9 | domTame | G600 10, 18 5 | 87 [Me| Miear |
[ TORAN 3
3.5 mesi lan Prajeler ils ilgili 0 29 1 Tarlh 1 Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyannca Denatin Yapan Yam Denetim Kurulugy {Ticargt Unvani, Adrasi vib.] yg Defedemesi
menkul lle erceklestirdigi Danatimler Haklunda Biig

4708 Sayh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca 1. Madde a fikrasi uyarmeca "3/5/1985 tarihll ve
3194 sayili Imar Kanununun 26 no maddesinds belirtden kamuya ait yapi ve tesisher” vapl denetimi
kanufu kapsami diginda tutulmustur.

3.10

301 konusu parsel Orerinde Srenc yurdu olarak kullamian Yam bulunmaktadir, Degerleme, bu
taginmaz icin hazirlanan we anaylanan meveut projeve ve yasal evraklara dair vapilrmistr. Farkli bir
proje degerlemesi yapdmarmistir.

311 War eribkuliin ii Verimlilik Sertifikas) Ha da
Stz konusu parsel dzerinde yer alan yapilarm B singf enarjl kimlik belgeleri bulunma ktader
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4. GAYRIMEMKUL BzE Ri
4.1 Gayrimenkuliin Bulyndugu Bilzenin Analiri ve Kullanilan Veriler

Kiitahya Ege Bolgesi'nde yer alan 2022 nofusu 580.701 glan sehirdir. Kitahya bélgesi, kuzey ve
batdzki yiksek dag sirtlarinda doruga ulasan taram arazilerl ile genis bir yamac alanina sahiptir,
kentin Yunanca adi Ketyaion, Roma donemindeki adh e Cotyagum'dur. Eski kaynaklara, sikke ve
yautlara gore Kitahya'min antik donemdeki adi "Kotiseion® [Cotiaelon)'durf4]. Unld Antik Ca
cofrafyacisi Strabon bu adin, "Kotye'in Kendi® anlarming geldiinl belirtmektedis, Kotys, Trakva'da
yagayan Odrisler'den odup, Romalilaria MS 38'ds Anadolu’ya ganderdig bir kamutanmn adwdr, Kltahya
Arkealojl Miizesi'nde bulunan bir sikkede bu ad “Kati® olarak gecmektedir. Kitahya adi, eskising
benzetilerek Tirkier tarafindzn werilmigtir. Kurulug tarini kesin olarak tespit edilememekls beraber,
tarihi MO 3000 yiiarna uzanmaktadir. £ski kaynaklara gore, Kitahya'nin antik gaglardaki adi Katizeon,
Cotiaeum ve Koti geklinde gecmektedir

Il topraklanna yerlesen en eski halk Friglerdir. MO 1200erde Anadolu'va gelen Frigler, Hitit
Imparatorlugunun toprakianna giediler ve bir deviet olarak drgtlendiler. MO 676'da Kimmerler, Fripya
Krali lll. Midas" bozguna ufratarak Kitahya ve ¢evresine egemen oldular. 1071'de Malazgirt Mevdan
Muharebesi'nde Alp Arclan'a yenllen Bizans Imparatoru Romanus Diogenes tutsakhk déndso
Kutahya'ya getirildi ve glialeri kiir edildi. 1078'de Anadoly Selcukly Devietini kuran Kutalmsogi
Sileyman $ah Kitahya'y da ele gegirdi, 1097'de Haclilann saldirsing ugradi. 1. Kilig Arslan kaybedilen
toprakiarla birlikte Kitahya'y geri alde 1. Kile Arslan'dan sonra taht kavgalari nedeniyle tehrar
Bizans'tn eline gegen gehir, son olarak i, Aldeddin Keykubad zamaninda (1233 Selgukly topraklarina
dahil oldw.[6][7] 1277de Il Gryaseddin Keyhiisrey Kitahya yliresini Germiyaneglu Sileyman Fah
Devlet Hatun'u Osmanh Sultam | Murat's oglu Yiidinm Bayezid'a verdi. {1381) Germiyanogullan
Beylifinin topraklar Deviet Hatum'un gEyizi otarak Osmanhlara verlldi. (Kiitahya ve cevresi dahil] 31403
Ankara 5avasinda, Bayezid'i agdir bir yenilziye ufratan Timur, Kitahya'yialarak [ Yakup Bey's geriverdi,
kitahya daha sonra Dsmanhlara gecti ve Sancak Merkezi obdy_

kEtahya'da bulunan Dumlupinar Universitesi fiziki yap ve bilyOkloga ba kimindan Tirkiye'nin en Snde
gelen Oniversitelerinden biridir. Dumbspinar Oniversitesi. Kita hya il merkezinde: Evliya Celehi ve
Germiyan Kampsi olmak dzere ki kampiise, 10 ilpede de ayri bine ve kampis alanlarina sshiptir,

Katahya, Yellice Dagi'nin {eski ad) Acemdagi] kurey eteginde, Kitahya Ovasinen giiney kenanmda
kurulmugtur, Bah'tan gelen Katar Suyw, ovamin ortasindan gecer ve sehrin 3 km kureybatismda slabilir.
Sakarya Nehri'nin bikylk bir kely olan Porsuk Cayi'na katdir. Sehir, ovadan baglayarak, plnieye dogru
vikselen bir yerde kurulmugtue. Alayunt, Balikesir Demiryoly istasyerunda yikseklifi 935 m olan yer,
gargl kesiminde 970 m'ye yikselir. Sehrin, ig kale kalmtianmm bulundugu Hisar Tepesi'nde yiikseiti
1000 my| agar. 3ehir, bu tepe lle Hidirlik Tepesi arasmdan bir ders vadisi bevvunca yer alir, Sehrin eski
fekirdegl, Hisar Tepesl dniindedir ve Snemli tartht anitlar bu kesimde bubunur. Evier, tepelerin
yarmacina yaslandigs gibi, dzallikle veni semtlar ovaya dofru da yeyilr. Yeni semilerde sokaklar ve
caddeler, diz ve genig eski semtlerde ise dar, taz kaldinimh ve cok defa da yokusludur. Kitabye batida
Tavsanh uzerinden Bursz'ya (Marmara Balgesl) ve Balikesir'e, (Ege kryilan) gineybatida Cavdarhizar ve
Gediz Uzerinden Ege Bilgesine gineydoguda Afyon dzerinden Konya'va we Akdeniz kiyvitarma,
kiszeydoguda Eskiyehir ve Bilecik yoralering baglanir,

Merkez liges) hakkinda: lbge nidfusy 2023 yih Adrece Dayal Mufus Kayit Sistemi [ADNKS) Sonuglari na
Bore 282.243 kisidir. Kitahya nifusunun yaklagik %47 i il merkezinde bulunmaktadic Kitahys ve il
merkezl; i Anadolu'yu Ege'ye, Marmara EBilgesi'ni batda Ege kipdanina ve Galler Yoresi dzerinden
Akdeniz kiilanna baglayan kare ve demiryollanmin, ¢ Bat Anadoly egifli Ozerindeki Gnemli
kavgaklardan biridir. Kitahya'nin Torkive genelindeki tim illerle karayolu bagtantis varder, Yoleu
tagimacihd lldeki otohiis sirketlerive pevre illere alt Kitahya'dan gecen otoblsleris yapimaktasic, Tim
ilgelerin il merkezine karayoluyla yolou tasryan otobisler vardir. 2ehirleraras karayolu ulagim Kitahya
Cinigar'dan saflanmaktadir. Kiitahya, Ankara'ya 311 km, istanbul'a EMEnﬁiﬁfﬂgtiﬁliﬁrhﬁ,ﬁWL

364 kmy wzakliktadie, 2012 ywilinda higmete agilan Zater Haveliman na dm%e itaﬁld{r_:'if‘.fm
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Kiitahya Universitesi Hakkinda

Kiitahya Dumluprar Universitesi, 1992 vilinda "Wurulug ve Kurtulus' micadelesinin verildigi kentin
tniversitesi olarak kurulmugtur. Kitahya il merkezinde; Eviiya Celebi, Simav Dr. ibeahim Nac Eron va
Tavzanl ¥erlaskesi olmak dzere (g yerleskeye 8 irede de ayr| binalara sahiptir,

Kitahya Il merkezinde yer alan Evilya Celebi Yerlegkesi, 7 bin 500 dekann dzerinde bir alang sahiptir,
Yerleshe OsmanieSelcukly mimari feleefesi Grarine urulmugtur. Yerleskeye giris, Yerleskenin
ortasinda yer alan iki birylk ke ile yanlara dogru kisglen kuleler ve bu kulelerin arasindaki kemerk
giriglerin oldugu tag kapidan saflanmaltadic Yerlaske alaminda Yerleskeyl cevreleyven genis bir ring
yolu olusturubmus ve Fakilte bioklarinm igine tagetlanin girmesi engellenerek tast ve yaya sirkllasyon
alanlar birbirinden biyik dllde ayribmistr.

Girtg kapesinin kargsnda, kap ile aymi aksta Rekearlik binas) ver almaktadir. Meydamnin sag ve sol
tarafinda Fen-Edebiyat Fakitesi, Mahendishik Fa kidltes ve bu fakifltelerin dekanlik ve &Eretim binalan
bulunmaktadir. Meydands giris kapisi ile Raktarliik binasi arasinda bes adet havuz yapidmestir, Havuziar
ile Rektorlik binas arasinda Oniversitemizin simgesi olan Atatlrk ve Dumlupinar Ani bulunmaktadir,

Bdtahya Dumlupinar Universitesi cofrafl yakinhiklar nedeniyle istanbul, Ankara, izmir, Antalya, Kanya,
Bursa, Eskizehir gibi biyikgehirlerin Sgrencilerinin tescinberinin vegun oldufu, mimzri ve gorsel
guzeliiklerinin yaninda; bilisim altyagss, bilgi teknolojilen, efitim arac gerecler], ileri teknoloji
lsboratuvarlar, sosyal calismalara itham kaynafi olan projelerivie adindan séz attiren, genc dinamik
efitim kadrosuyla Glkemizio saygin egitim kurumiae arasmdadir,

Kitahya Dumlupinar Universitesi binyesinde 1 enstiti, 11 fakihte, 1 yiksekokul ve 14 meslek
ylksekokuly bulunmaktadi. &rastirmac, irathen, kigisel ve meskeki alanda kendini siireki geligtiran,
tevreve ve tapluma duyarh, venilikgi, etik dagerlere bagh erdemli birgyler yetigtirmeyi amac edinen
tiniversite, Kentin, balgenin ve Ulkenin yasam kafitesing artires hizmet ve pdzdmler sunmay kendising
Edrev edinmigtir,
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Tirkive'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarii itirariyla bir onceki yila gore 599 hin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigive ulagts. Erkak nifus 42 milyon 704 bin 112 kisl clurken, kadin mifus 42
milyen 575 bin 441 kisl oldu. Diger bir ifedeyle toplam nifusun %50,1%ini erkekier, %49.9'uny e
kadmnlar alusturdu,

TUFE/E .

TUFE yilkk dedigim oranlam (S5 Kasan 2023

S =
2y

i ¥ i . —
o S

- B

wlsz oo oy el e o in mluinlelolalolie u %t elmlmw il
i i LEL

Ber dncakd ik apm aywa gers =n az bl gristeien ana rap %37 50 B kavad oy Hirss karutik, biv wecadl viln ani
By Jéte drlmm en yuksak oy ana g e 247 86 fa dikase ve gisliar By

TUFE'deki [2003=100] degisim 2023 yilt Easim ayinda bir onceki aya gore %3,28, bir nceki yiln Aralik
ayma ghre %60,09, bir nceki wilin ayn ayina gore %6198 ve on ki aylk ortalamalara gére %53.40
olarak gerceklesti. Bir dncekd yilin BRI 3YING Qore en az art ghsteren ana grup %37.54 ile konut aidu.
Buna kargilik, bir Gnceki yilin ayns aying BOre artizin en yiksek oldugu ana grup ise %92 86 ile lokanta
ve cteller oldu. Ana harcama gruplar itibarryla 2023 wib Kasem ayindz bir Sncekd aYa gire en & arte
Edsteren ana grup %-0,31 ile giyim ve avakiabi oldu. Buna kargilk, 2023 yil Kasim ayinda bir anceki
aya gore artgin en yoksek oldudy ana arup ise 11,17 ile konut oldu. lslenmamis zida drtinleri, enerfi,
alkolli ickiler ve tutdn ile altn harlg TUFE'deki degisim, 2023 ¥l Kassm ayinda bir dnceki aya gore
%32,53, bir dnceki yilin Aralk ayna gare %64,08, bir Bncekl yilin aym ayina giire %67.27 ve on iki ayhk
ortalamalara giire %5756 olarak gercekiesr, (Tuik)
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A.B.D son & yillik tiketici fiyat endeksi grafil ve oranlan yukarnidaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
arani yillik bazda Nisan ayma kadar ortalama %2,3 seviyslerinde fken Misan ayi e berfikte ciddi disis
glstermis olup, bu oran %0,5 altinz kndar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram by
aydan itibaren sdrekli arts ghctererak %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari He tekrar
diglis egilimine girmis olup giindmaz itibarngle %3.6 seviyesine gelmistir,

8 GSYIH/BlOyiime Endekslgri;
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G5YH 2028 wil Oglined goyrek ilk tahmini; tincirlenmis hacim endekst olarak, bir onceki yilin &y
teyregine ghre %59 artr. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasda tahmini, 2023 yilinin einen
ceyreginde carl fiyatlarla bir dncela yilin ayni ceyredine ghre %798 artarak 7 trityon 681 mikyar 432
milyon TL oldu. GS¥H'nin ligine seyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 295 milyar 815 milyon
olarak gergeklesti, Yerkesik hane halklaninin nihai tiketim harcamalan 20123 yihinin Ggiingii cayrefinde
bir dneeki yihn aym peyregine gore tincirlenmig hacim endeksi olarak %11,2 artti, Devletin nihai
tiketim harcamalan %5,3, gayrisafi sabit sermaye clugumu ise %14,7 artte. Mal ve hizmet ithalaty, 2023
yilimin gincl ceyreginde bir dnceki yilin ayr peyreding gire zincirlenmis hacim endeksi olarak 14,5,
thracat ise %1,1 artn Ispiicl ademeleri, 2023 wilinin dglined ceyreginde bir Gnceki yilin ayni gayregine
EOTe W117.2 arth. Net igletme arb@/karma gelic %50,7 ant. lsgiici odemelerinin carl fivarlarla
Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay gegen yiln uglncd geyrefinde %26, iken, bu oran 2023 yilnda

#32.2 oldu, Net isletme artdy/karea gelirin aylise %550 ken P PP —— —
Iﬁ s ; F WDE If-E.'t“I:EH;h'IE VE DaMiSHANLIK AS.
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4 TR ve LUSD ile EURO 10 Yilltk Deviet Tahvili Defizimi;

THE

Yaklagk son 10 yilkk dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil orankan ortalama %10 soviyelerinds
seyrederken 2021 yili 3. ceyrajiyle birkkte artiga gegmiy, 2022 1. ceyredi itibari ile %27 sevivelering
Ocak 2023 dénemi itikari ile tekrar yikselis
trendine gegerek rapor tarihi itibariyle %33,70 seviyelerindedir, |Grafik: Bloormberght.com)

ulagmigtir, Bu dénemden sonra dilgits egllimine girmis,

Ay am' 22 Bl 122 Eag 2 Sk e T3

Mgy 2

Yaklagtk son 10 ywillik donemde USD 10 yilbk DIBS olan tahwil aranlar ertalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yih son ceyregivie birkikte ciddi dilgiige gecerak %1,5 ve alt seviyelers inmiz, Agustos
2020 [tibariyle %0,6'yva kadar gerilemistin. Bu slirecten sonra artis gisterarak devam etmiy ve rapor

tarihl ittbariyle %3,90 sevivelerindedir [Grafik: Bloomberght.com)

Met Hurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik & 5.
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2013 yal Manas ayn tke birlikte Eurg 10 yilk Alrman Tahwili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilemela
pozitif yinde devam etmigtir, Artig san dEnemlerde dalgall bir sekilde devam etmaekte olup rapor tarib
itibariyie orialama %1 98 sevivalerindedir, |Grafik: Bloomberght.com)

TLEFF Niram

Borsa kstanbul tarafindan yayimilanan Tork Liras: Refarans Faiz Oranlan wygulamasiyla hazrlanmig
yukaridaki grafik yillara giire TR referans falz aranlanni gastermektedir. 2023 yilinda Eorildigu Gzere
TR yillek referans falz oram 2023 vib ik yarsinds %10 duzeyinde iken rapora tarihi mibari e B39
civarndadir,

ICE tarabindan yayimlanan USD Referans Falz Oranfan u
yillara gore USD referans fair aranlanm ghstarmektadir,
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinga
Iibaren artiza gegmis ve rapor tarifi

Met Kurumsal Gayrimenkyl Degerleme ve Damismanhk A 5

yEulamaziyla hazrlanmig yukandaki grafik

itiliar fle 5,31 seviyesine yikselmisti o " i
ral:id1e d57 3

LSD 12 ayhk referans faiz arans 30.06.2021
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Torkiye Cumhuriveti Merkez Bankas tarafindan agiklanan fag oram 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7.5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayiz ava itibariyle %20,00 seviyesi lzerlerine
wadar cikmig ve 2013 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini strdirmdstir, 2019 Temmuz ayindan
itibaren digis egilimi lie %8 50 seviyelering gerilemistic. Bu tarihten itibaren artis efilimi ile 2021
Apustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 Eylil ays mibari ile dujiize gegmis olup Haziran
ayina kadar %8.50 seviyelerine gelmistic. Haziran ayindan itibaren gerceklastivilen ekonomi
palitikalanndaki degigiklikler ile birlikte %42 50 sevivesine gelmigtir,

ot
1355
I
Imiesl:ll'hg.uml penennsnnnannnnnl i
hay 17 Jam 210 Mgy 13 Jan'24
- R dan'2i Sep T3

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanzn son verilere gére faiz orani %5.00 tir. 2017 - 2013
itibarnde 2,50 seviyeberine kadar gikrmisken, faiz oram 2022 iribarndte kademel diserek %0,50 altina
gelmigtir. Mart ay itlbariyle tekrar artisa gecmig olup glindmii itibari jle %5,50 seviyesindedir

OT de 5 en ril;

Turkiye genelinde konut satislan Kasim aymda bir Gnceki yiln ayn ayina gore %206 aralarak 93 bin
314 oldu. Konut sateglarinda istanbul 15 bin 187 konut satigl ve 3%16.2 fie en yilksek paya sahip oldu.
Satis savilarina gore Istanbul'u @ bin 250 kanut satigl v %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut sategl ve
%55 pay ile lzmir lzledi. Konur sans sayisinin en a2 oldufu iller seragwla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
e Ardaban ve 73 konut ile Gamdshane aldu. {Tuik}
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Tirkiye genelinde kpotekli koour satislan Kasim ayindz bir dncekl yiln aym ayina gore %8685 araly
Bustererek 5 bin 245 oldu. Toplam kenut satislan iginde ipotekli satiglarm pay 5,6 olarak perceklasti,
Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipotekll konut satiglan ise bir Snceki ylin aymi dénemine giire
%33,6 azalgla 171 bin 706 oldu. Kasim ayindaks tpotekli satigslann, bin 390" Ocak-Kassm dénemindeks
ipotekll satiglanin 152 51 bin 624" ilk el satig olarak gerceklesti. Tirkive genclinde diher konut satislan
Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni 3yina gore %12,7 azalarak 82 bin 269 oldu Toplam konut satsglar
iginde diger satiglarin pay %944 olarak gerpeklest. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen difer kanut
satiglar ise bir dincekiyilin aym daneming Bira %10,2 azalegla 915 bin 543 oldy. {TUIK)
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Torkiye genelinde ilk el kanut satis sayes), Kasm Eyidla bir anceki yilin aym ayina gére %18,5 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar icinde itk 2l konut satiginin pays %32,6 oldu. ik el konut satislan
Oczk-Kazim doneminde ise bir Snceki yilin aym dénemine gore %14,1 azalista 328 bin 299 elarak
gergeklegti. Tirkive genelinde ikingi of konut satiglan Kasim ayinda bir 8ncela viln ayni ayina glire
%21, araly gostererek 63 bin 42 oldy. Toplam konut satiglan icinde ikinci el kenut satiginm pay) %674
oldu. [kinci el konut sateslan Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin aym dénemine gére %15 7

azalijla 753 bin 50 olarak gergeklesti. {TUiK] £ MET KURUMSAL GAVRIMEHKUL o
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Yabanciara yapilan konut satisian Kasim ayinda bir Gnoeki yilin ayni ayme gére %61,5 azalarak 2 hin
342 oldu. Kasim ayinda toplarm konut satiglan icinde yabancidara yapilan konut satiginem pay %2,5 oldu.
Yabancilara yapilan konut satslannda Ik sirayi 70 konut satm ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satiyi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izied). [TuiK}
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Bir Gncekiyilin ayni ¢eyregine gire, 2023 yili i geyregnde belediveler tarafindan yap: rubsat verilen
vapilanin bina sayisi %24,9, daire sayis %350 ve vikzdlglmil %217 artt. Belediveler tarafindan 2023
yili I, ge'.:EEFnde yapi rubsat verilen yapldann toplam yozolcima 39,1 milyon m* ken; bunun 21,0
milyen m*'si konut, 10,0 milyon m*'si kanut disi ve 81 milyon m*si ise ortak kullamim alam clarak
gercekiesti, (TUIK)
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Bir Gncekt !,-IFm Fyni ¢eyregine ghre, 2023 yili 1. ¢eyreginde belediveler tarafindan vapl rubsati verilen
yapikanin bina sayisi 5,7, daire says %31 3 ve ylzdlcimd %25,6 artte. [TUIK)
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Belednyeler tarafindan 2023 yal 1L ceyreginde yapi rubsat verilen yapitann kullanma amacna gére en
ylksek ylzoletim payina 25,3 milyon m ile iki ve daha fagls daireli ikamet amagh binalar sahip obdu.
Bunw 3,5 milyon m* ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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Insaat malivet endeksi, 2023 yib Eyliil ayinda bir dnceki aya gire %2,46 artti, bir dncela yilin Fyni gyina
gare %67,93 arttl. Bir aneeki aya gore malzeme endekol %3,39 arth, iscilik endeksi %0,30 arit, fyrca
bir Onceki yilin aymi ayina ghee malzeme endekel 54,15 artt, iggilik endeksi 114,05 arty. (TUik)
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Bina Jnga’n maliyet endeksi, bir Snceki ava BOre 32,47 artti, bir onceki yiln ayn ayina phre %6608
artti. Bir dnceki aya pire malzeme endeksl %3,49 art, iscilik endeksi 5021 artt. Avrica bir Sneeki yilin
i ayina ghire malreme enduksi %51,26 artti, seilik endeksi %112.93 artts. [TUIE}
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4 ¥ siistii Efitim lle Ui lisme

2022-2023 efitim 8Eretim vilh verilering goTe toplam 208 yiksekégretim kurumunda 6.950.143
Ggrenci, 184.566 ogretim elemani bulunmaktadir,

Yitksektiretimde yeni istatistikler belidendi, 2022-2023 Ofretim ¥ih Yiksektifrotim [statistiklarine
gore, Tirkiye'deki 208 viksekbgratim kururmunda 6.350.142 dfirenci, 184565 Bfretim eleman)
bulunmaktadir.| 30 Nisan 2023)

Toplsm oerenci sayisy

2022-2023 egitim dfretim yibnda toplam 6950143 ggrencinin 5.204.078'i deviat Universitelerinda,
735.433°0 valof iniversitelerinde, 10.631%1 vakf meslek yiksekokullannda agrenim ghrmektedir.

eni LIFRMA OEren [

20232-2023 efitim agretim yilinda tniversitelers toplam 1.B46.654 kisi yenl kayit vaptirdi, Bunlsrdan
LEe20 6881 deviet Universitelering, 271494'G  vakf wniversitelerine, 4.472%0 wakif  meoclek
ylksekokullarina kaydolmugtur.

Mezun sayes

2021-2022 akademik yilinda viksekogretim kurumlarndan mezun olan sayis toplam 903,673 kisi
olarak belirlendi. Diploma  alanlardsn T73325% deviet bniversitelerinden, 127.957'si vakif
Oniversitelerinden, 23011 vakd meslek yuksekokultanndan mezun olmustur.

Ofretim elarnan sayis)

£022-2023 egitim Ogretim yilinda toplam 184586 ofretim alernamimin 154,981 devlet
Universitelerinde, 29338  valaf universitelerinde, 247°si wvakf meslek yiiksekakullarnnda
bulunmaktadr,

Ofretim elemanlarmin 34.280° profestr, 22.452'si dopent, 44,216 doktor Ggretim Gpesi, 17 035"y
Gfretim gireviis ve 46.565'y arastirma Edrevlsi olarak gorev yapmaktadir,

LEm

An fibarwyla Ggrenci yurtlar 81 d, 260 tlce ve KKTC'de olmak dzere B22 yurt va 1oplam 950 bin yatak
kapagitesi dle hizmet vermektedir,

4.3 el ini Dlum dnde Etkileyen mirl Faktd
Degerieme tarihi itibariyle surec tamamianana kadar Eecen sirede, deforleme islemini ofumsuz
etkileyen veya sinrlayan herhangi bir faktor almamistsr,
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingast Gzellilderi
A Ana imenkul rimenkul Ozellikderi:

Rapora konu tasinmar 24.878 m? yizélcimiine sahip 102 ada 2 parsel dzerinde yer almaktadir, Parsel
Dumlupinar Dniversitasi verleskest kcerisinde ver almaktadsr Kampis icerisinde kuzey kisimda
kenumbudur, Parsel geametrik olarak vamuk farmundadir. Parsel wtraft betonarme duvar ile cevril,
parsel Gzerinde yapr disinda kalan atanlarda yoltar kilith tas dogeli, ksmen peyzaj alanian mevoutiur,

Taginmaz ABCDEFGH, bloklardan olusan Bgrenci yurdu olarak kullamilan gayrimenkuldir. 56z
konusu bloklardan G Blok Sosyal Tasls, H Blok Nitamiye binasi, | Blok Ticari alarak kulla nilmaktadir.

A blek projesine gire bodrum+zemind? normal kat jeklinde betonarme tarzda inga ediimigtir.
Projesine gire toplam yaklasik brit 6460 me kuflanim alanhdir. Bodrum katinda; sfinak, camagirhane,
temin katinda; mescit, 11 adet Gfrenci odas {3 adet engelll), normal katlann her birinde 14 adet
dgrenci odast bulunmaktadie.

E blok projesine gire bodmum+zemind? marmal kat seklinde betonarme tarzda inga ediimistir.
Projesine gore toplam yaklasik brit BASE m? kullanim alanhidir. Bodrum katinda; safinak, camasirhans,
zemin katnda; meseit, 17 adet Ggrenci odasi (4 adet engellil, normal katiann her birinde 13 adet
ffrenci odas bulunrmaktadir.

C biok projesine gére bodrumszemined normal kat seklinde betonarme tarzda inga edibmistir,
Projesine gare toplam yaklagik brit 6455 m?® kullanim alsnldir. Bodrum katinda; sifmak, camasirhane
we 3 adet ogrencl odasi | 3 adet engelfi), zemin katinda: mescit, 16 adet Egranci odas, normal katlarin
her biringde 16 adet 8frenci odasi bulunmalktadir,

D blok projesine gére bodrum+zemin+s normal kat seklinde betonarme tarzda nsa edilmistir,
Projesine gbre toplam yaklasik brit 6455 m? kullanem alankdir. Badrum katinda; siginak, camagprhane
ve 10 adet Bfrenci odas), zemin katinda: mescit, 13 adet ogrenci odasi (3 adet engelll), narmal katkrn
her birinde 16 adet dfrenci odas bulunmaktadir,

E biok projesine gore bodrum=temin+? normal kat seklinde betonarme tarzdas mse edilmistic
Projesine péire toplam yaklagik brilt 8856 m? kullanir alaniidir. Bodrum katind 3; signak, camagirhane,
remin katinda; mescit, 17 adet ofrenci odast (4 adet engelli}l, narmal katlarin her birinde 20 adet
ofrenci odas bulunmalktadir.

F blak projesine gére bodrum-+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarrda inga edilmigtir. Prajesine
Eore toplam yaklask brit 6460 m? kullsnim alanbdsr. Bodrum katinda; siginak, camasiwrhane, remin
katinda; mescit, 11 adet ogrencl odas (3 adet engelii), normal katlarin her birinde 14 adet agrancl
adas) bulunimaktadir.

Yurt binalaninda &grenci odalan tip sakilde edilmigtic. Engeli ¢grenci odalan 2 kisibk olarak
planlanmgtir, vaklagk brit 41 m? alznl olup yatak odasi, banyo wve cabsma alam olarak
belumlendicilmistlr. Dier standart Sgrenci odalar 4 kigiik olarak plantanmister, vaklagk brit 41
makankidie, Odalar; yatak odasi, banyo ve gelgme BSlimleri elarak dizenlenmistic Tasinmaz diyardan
glirilmus olup yerinde inceleme yapdamamistir. Disaridan yapilan gétlemlerde dis cephenin klasik dig
cephe sivali ve boyal oldufu, pencerelerin pve dograma oldufu, yapilarn oldukea balml durumda
olduklan gorulmistir,
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G blok; parselin orta ksminda konumludur. Sasyal tesis olarak planksnmistir. Projesine gore 2 bodrum,
zemin kat ve 2 adet niormal kat olsrak inga edilmigtir, Yapinin 2. Bodrum katinda 7 adet vemekhane,
vemekhanelerin mutfak, depo, bulasikhane vh, balumleri, 1. Bodrum katinda; 2 adet kentin alan,
depaolar, teknik alanlar, personel odalar, zemin katinda; &frenciler icin ofislar, fuaye alani, aralyaler,
market, kuaftir, ayakkabi tamircisi, eczane, terzl alanlan, 1. Katnda cok amagh szlonlar, toplant: odas,
idari ofisler, argiv, cay oca@n ve we'ler, 2. Katinda mescil, imam odasi abdesthane vE wi'ler
bulunmaktadi. Bu bina projesine gore yaklagk 11585m2 alanhidir.

H blok; nizamiye bimasidir, Parselin kuzeybati kenarnda konumludur. Projesing gore emin kattan

olusmak Gzere yaklasik 180 m? alanhdsr. Gordsme salonu, govenlix ofisi ve wc alanlarmdan
olusmaktadir,

| biok; ticarl blaktur. Parselin huzeydogu kenarmnda konumludur. Projesing gére bodrum kat ve remin
kattan olusmakiadir. Bodrum katinda sigmak, wi alanlan ve restorang ait mutfak, remin katinda
dukkan ve restoran Bakimleri bulunmaktadie. Dokkan zemin katta yaklagik 113 m?, restoran zemin
katta 458 m’, bodrum katta 45 m? olmak tzere toplam 503m32 alanhdir, Yap toplamda yaklagik 1995m3z

alanhdr.
4.5 v MMeveut ¥
iliski Bilgiler

Taginmaz digaridan gorillmis clup yerinde inceloms vapilamamugter. Digandan yapilan gozlemierde
yapilarin genel hatlan bakimindan mimari projesi le wyumby oldugu gariilmastdr

4.6 Ruhsat Alinmig Yapilorda Yapulan Deji sikliklerin 3194 Sayils imar Kanunu'nun 21.nei Maddesi
dRFAmings iden Ruh: ainil Garaktirir Dag i

haps5a 18 ¥ AN | piisildikler Olup O adifn Hakkinda Bilg
Meveut yapilar igerisinde yeniden ruhsat alnmasing gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

S0t kenusu taginmaz ofrenci yurdu olarak kullamimaktadir.
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APazar defen, bir varlik veya yikimiGigin, wygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekB bir sanics
ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin harsket
ettiklerl, muvazaasiz bir ighem ile degerleme tarthi itibanyla el degistirmesinde kullanidmas: gerekli
gordlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarim asagidakl kavramsal CErpEveye uygun olarak
uyeulanmas gerpkir:

(s} "Tahmini tutar® #adesi muvazaasiz hir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilan fivat
anlamina gelmekiedir, Pazar dederi, degerleme tarih| itisarryla, pararda parar dederi tanmuina UyELn
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fryattr. Bu fiyat, satucs tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iy ve alici tarafinden makul sertlarda elde edilebilecek en avantajl fivatbr. Bu tahmin,
Grellikle de satigla iligkill herhang bir tarafcz saflan mi; ozel bedeler veya imtivazlar, standart almayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdzlegmesi gibi Bzel gartlara veya kogullara dayanarsk arttiribmis veya
azaleilmeg bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliewa yonalik herhangl bir deger
unsUruny kapsamag,

(b} "El defistirmesinde kullamiacak” ffadesl, bir varlifin veya yOkUmliligin degerinin, Gncedon
bafirlenmis bir tutar veya gercek satiy fiyatindan riyade tahmini bir deger oldufu duruma stfra
Suluriur. Bu fivat defierleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarnmmdakl tBm unsurlan karsilayan bir
iglemdeki fsattir;

(€] "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belid bir tarh itbaryla bellidenmesini ve o 2amana
Grgd oclmasine gerektivic. Pazarlar ve pazar kogullan defisebilecefinden, rahmini deger baska bir
Tamanda degru veya uygun olmayshilic, Degerlgme tuzan, pazann dursmunu ve iglnde bulundugu
keyullar bagka bir tarthte defil sadece degerleme rarihi tibanyla vansrir;

{d) “Istekli bir aler arasinda” ifadesi alim riyetiyle harekete gegmis ofan, ancak raruniy kalmig olmayan
bir aliei anfamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satm almaya hevesli vaya kararh degildir. Bu alic,
var clduffunun kanitlanmas: veya tabmin edilmesi momkan olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan riyade mavcut pazar gerceklsrine ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak saten alir, Var
oldugu kabul edilen bir alei pazarin Rerektirdifinden daha yiksek bir fiyat ddemeyecakrir. Varkigm
meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(&) “Istekli bir satici” ifadesi ise Belirdi fiyatlan satmaya hevesl veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makel gérilmeyen bir fivatta srar etmeyen bir satic anlamina gelmaktedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, warligi uygun pazarlama fazlivetleri sonuesnda agik pazarlarda, pazar
fartlaninda elde edilabilecek an ny) fiyattan satmak istermektadir, Varlgn asil sahibinin gargekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlars déhil degildic, ciinku istekli satici varsayimsal bir malikir,

{f) "Muvazaasiz bir iglem® ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesing yansitmamasing veya yilksaltmesine
vol agabilecek, Brnegin ana sicket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinds
belirli ve #izel bir iliski bubuinmayan taraflar arasinda yapilan bir ishem antaming gelmektedir. Pazar
deferi islemlerinin, her biri bagimsiz alarak hareket edon iligkiziz taraflar arasinda vapildd varsayilir.

(g) "uygun parariama faaliyetlerl sonucunda® Fadess, varlgin pazara gikartifarak en uygun yekilde
pazarlanmast halinde pazar deperi tanimina uygun olarak elde edisbilecek en iyi fiyattan satlmis
olmasi anlarmina gelmektedir. Satsyg yonteminin, saticimm eripme sahip oldugu pazarda en iyi fivat lde
edecel en uygun yéntem oldufu kabul edilir. Varkgin pazara gikartima siresi sabit bir siire olmayp,
varligin tirine ve pazar kosullarina gore defisebilir, Burada tak kriter, varligm yeterli sayida pazar
katilimecsinm dikkatinl cekmesi icin yeterli sire taninmas: erekliligidir, Pazara chartima zaman
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{h} "Taraflarn bilgll ve basirath bie sekilde hareket etmeler ifadesi, istekl saticimn ve istekl glienn
degerleme tarihi itibarnda pazarn durumu, varlgin yapisi, azellikleri, fiili ve potansivel kullanimian
hakkinda makul clgdlerde bilgilenmis oldukiarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin by bilgiyi,
ighemde kendi ilgii konumlar agsindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiratli bir sekilde
kullandiklar varsayir. Basicet, faydas: sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerkendirilir. Ornagin fryatiann distigo bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhklarn satan bir satics basiretsiz olarak kabul edilmer
Bu gibi durumilards, pazarlzrda defisen fyat kegullan altnda varliklann el deBistirildigi diger islemler
ipin gecerl olduu gibi, basireth abedar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri dofrubtusunda
hareket edecekberdir.

(i} “Zorfama altinda kalmaksizin™ fadesi ise taraflardan her birinin rorlanmis olmakszn veya bask
altnda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivie harekete gecmig olmasidir.

A Pazar de@eri kavrami, katdimcilarnn Grglr eldugu gk ve rekabetcl bir pazarda pazarik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlgin pazan, uluskararas: veya yeral bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida ahie ve saticidan veya karakteristik olarak simir; sayida pazer katilimosindan alusabilir. Varlsgin
sata sunuldugunun varsayides pazar, teorik alarak el defistiren vorfm normal bir sekdde el
degistirdifi bir pazardir.

A Bir varindin parar degerl onun en verimli va sn iyl kullanimans yansitir. En verimbi ve en iyi kullamim,
bir varlgm potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal alarak kael olan en ylksek dizeyda
kullanemide, En verimdi ve en iy kullamirn, bir varlgin meveut kullaniminm devami ya da alternatif baska
bir kullanwm olobilir. Bu, bir pezor kotimesimn varlk win tekilf edecedi fiyat) hesaplarken varkk igin
plantadsdi kullamma gére balicke nir,

A Deferleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amacr ile ilgil almas: gersken
deger esasini yansiimas gerekir. Ornegin, pazar degerinl belilemek amacwla, pazardan thretilmis
verller kullanidmak sartryla, farkl vaklagimlar ve yiintemier kuliandobilir. Pazar yaklagrmi tanim alarak
pazardan tiretilmig girdileri kullanw. Gelir yaklasimm kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimciar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymlann kullanilmas: gerekli gérdlmektedic,
Maliyet yaklagimir kullanasak pazar deferini beliflemek igin, egdeger kullamma sahip bir varlign
mallyetinin ve uygun asmma oraninin, pazar esash malivet ve aginma analizleriyle balirlenmesi gerekl
gariiekbedir,

A Degerlemesi yapilan variik igin mevcut verilere ve pazaria iliskil kosullara gore en pecerlive en wygun
degerleme yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullzrilan her bir vaklagimin veya ylintemin, pazar
deger! ile ilgili bir gasterge safilamas: gerskl gtridmektedir.

A Pazar degeri bir varliin, pazerdaki diger alcilann elde edemedifi, belirll bir malik veya ahcr icin
deger ifade eden nitelikierini yansitmaz, Biyle avantajlar, bir varbdm fiziksel, cografi, ekonomik iya
yasal ozellikleriyle iligkll olabilir. Pazar degeri, belivh bir tarihite belithi bir istekh alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alciem olduguny varsaydigimdan, buna benzer tiim deger unsurlannin gz ard: ediimesin
gerektirmektedir.
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Degerlgme Yontemleri

Degerleme yaklagemlannin uygun ve degerienen varliklannin icerigi ike iliskill olmasina dikkat edilmasi
gerekir, Asafida tanimlanan ve agiklanan g yaklagm degerlemede kullanian temel yaklagimiardie,
Bunlann timii, fivat dengesi, fayda baklentisi ¥eya ikame ekanomi kelerine dayanmaktadir. Teme|
deferlame yaklagimlaring aga@ida yer verilimektadir:

(&) Pazar Yaklasin  (B) Gelir Yaklagim (€} Malryet Yaklagim
Bu temel degerleme yakRasimlarmin iri f, avrintili vygula fnt ni igerir.

Bir varhga iligkin degerlerne yaklagimlarnin ve yontemlerinin segiminde amag belidl durumiara en
UYELR yantemin bulunmasudir. Bir ysntemin hor duruma uygun olmas stz kenusu dedildic, Segim
slrecinde asgari olarak asathidakiler dikkate slmir:

(a) degeriame gorevinin kogullan ve amac ke befirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullarimi{larhi, {b) olas degarlame yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gligli ve zawif yinleri, o) her hir
yeniemin varlifan niteligi ve ilgill pazardaks katdhmeilar tarafindan kultanilen yaklasimiar ve e rmler
balarmingdan uygunlugu, {d) yénremiler)in uygulanmasi igin gareken glivenilir bilginin mevewdiveti.

5.1 Pazar irmi
lasimumi

min Kullanlm

Medenler

Fazar yaklagmn vorldm, fiyat bilgisi elde edilabilir alan ayni weyd karsilastinlabilir {benzer) vorliblaria
kargilagtirilmas: surativie gdsterge niteligindeki degerin belirlendig yaklasim fade eder. Agafida yer
verilen durumlzrda, pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklzsima dnemibi vefveya anlamh agirhk
verilmesi gerekli garilmekiedir: {a) degerleme kanusu varlgin degar azasina uygun bir bedell son
denemnde satilmig olmass, [b) degerleme konusu varligin veya buna Snemb dlgude benzerlik tasiyan
warlklanin aktif olarak islerm garmesi vefveya (e] dnemli dlglide benzer varlilar iie llgili stk yapilan
ve/veya giincel girlemienebilir istemierin 82 konusy olmag,

Kargilagtimlabilic pazar bilgisinin varlgin tipatip veya dnemi| dlcide benzeriyle ilskil olmamass halinde,
dederlemey! gerceklestivenin karplagtindabilic variklor ile degerlome konusy worik srasinda niteliksel
ve niceliksel benzerikiesin ve farkliiklarn kargilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmals
anzlize dayzh diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktsr. Bu dizeltmelerin makul olmas) ve
degerlemeyi gergekiestirenterin diizeltmelarin gerekeelen ile nasil sayeallagtinddiddanng raparlarinda
ververmeleri gerekir,

Fazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilagtmlabilir varliklardan elde edilen
Pa2ar carpanian kuflanilir, Belirlenen araliktan uygun farpamn segimi niteliksel ve niceliksel fakrarlarin
dikkare alindifs bir deferlendirmenin vapilmasini pereltieie,

i¥a 5i Tespit Edilen | B wve Bu Bilgi Kavnag

[E:1 Satlik Arsa] Degerlerns konusu taginmazn bulundufu bolgede, DPU Merke: Karnpiis karsisi,
Ticaret + Konut Alanh, Emsal:1.05 ve 4 Kot Yapilagma sartlanina ve 21231 m? yiizalelimine sahip arza
75.000.000 TL badel ile pazarhkh olarak satliktr,

ligilesi: 0 274 333 00 29

[E:2 Satilik 4rsa] Degerleme konusi tagmmazin bulundudiu bolgede, DPU Merkes Kampis karse,
Ticaret + Konut Alanh, Emsal:1.05 ve 4 Kat vapiagma sartlarina ve 2520 m? vizaleiimine sahip arsa
12.000.000 TL bedal ile pazarlkl olarak satibiktr.

lighisi: 0 545 588 95 53
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[E:3 satiik Arsa] Degerleme konusy taginmaznn bulundugu bilgede, DP Merkez Kampis karges,
Ticaret + Konut Alank, Emsal:1.05 ve 4 Kat Yapilagma gartlaring ve 4223 m? yiizdlgimiine sahip arsa
13.500.000 TL bedel ile pazarlkl olarak satilktr,

Hgilisi: 0 274 333 13 34

[E:3 Sanlik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundufu bélgede, DPU Merkez Kampiis karsisi,
Konut Alanli, 3 Kat yapilasma sartlaring ve 682 m? vuzokimine sahip arsa 3.000.000 TL bedel (l=
pazarhkh olarak satlkuir,

lgillsi: 0532 73079 28

[E:5 Satilik Arsa] Degedeme konusu tasinmazm bulundudu balgede, DPU Merkez Kampiis karsisi,
Konut Alank, 3 Kat yaplasma sartlanna ve 500 me yizaltimune sahip arsa 850.000 TL bedel il
pazarlikh olarak satikktir,

Ihgilisi: © 534 269 30 76

Not: Emsaller ile 1gili gerekli serefive dizeltmeleri asagdaki tabloda yapilmigtir.

EMS4L DUFELTME TABLOEY
Tcarik | Emsalt Emsaiz | Emsaly Emsai 4 Emeal §
Bl alam (m3) 242940, G 2 2. F20; 00" 4. 728, 00mA | GE2, 0Om? 500.00m2
Batig fiyats £75.000.000,00 | $12,000.000,00 | £19.500.000,80 | £3.000.000,00 LUS0.000.a0 |
m= Bifim fiyat £3.532,57 L4761, 80 L4.617,57 +4.398,53 b1.700,00
Pazarik Tt = TG = 7o - i = ™ -
| Wotum ve difjer gorofiye | 300 - 0% . 5% - ET T . 10% %
Ermar Duremu sorafiyesi | 4mn . A5 - ELLNY . 0% | - A =
IndiFgenmig bifim fiyal L35, 84 BEST, 14 LLOGZ, 04 LFEL TS L7310
Orcalemy Birim Iiyat B16T LS m2

[E:7 Kiralik Dikkan] Degerleme konusu taginmazin bulundufu boigede Dumlupmar Universitesi
kargsinda bulunan yerlesim alaninds 100 m2 alanh oldufu beyan edilen dOkkan ayhk 7500 TL bedalle
Eirahlkter.

ligilisi : 0 274 502 30 33

[E:B Kiralk Dikkan] Degerlemie konusu ipjinmazm bulundugu bélgede Dumlupinar Universitesi
kargismda bulunan yerlegim alaninda 70 m2 atank oldugu beyan sdilen dikkan aylek 5000 TL hedelle
kiraliknie,

ilgilis1 : 0 507 145 43 o5

[E:3 Kiralik Diikkan] Degerleme konusy tagimmazin bulundugu baigede Du mlupinar Universitesi
karyisinda bulunan yerlasim alanmda 120 m?2 alanl eldugu beyan edilen dikkan aylik 12000 TL badele
kirzlikts,

ligilisi : -

[E:10 Kiralk Dilkkan] Degerberme konusy taginmazin bulundugu bolgede Dumbupinar Oniversitesi
kargisinda bulunan yerlesim alaninda 90 m2 alank oldugu heyan edilen dikkan ayhk 7500 TL bedells
kiraliktir,

ligitisi : 0 507 811 25 &S
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
fperik Emeal L Emsal 2 Emaal 3 Emsal 4
Erit alani {m3} 100, 00m® T, 00m= 120,00m? o0, 00m2
Sats fiyats b7.500,00 L5.000,00 &12.000,00 &7.500,00
m? birim fiyat &75,00 L7143 £100,00 53,33
Pazarhk oy - S - - B3 &
Konum wve difjer serefiyc 0% - 0% - - 0% -
imar Durumu serefiyesi 0o - 0%h - - 0% -
Indirgenmis birim fiyat L7125 L5786 ©95,00 B79,17
Ortalama Birm Myat JBTL/m?
lanlan Emsa al daki Ha a tilm i u

G akimhfim Gastaren

Degerleme konusu taginmaz Dumlupinar Onlversitesi Kampiisi icersinde yer almaktadir. Tasinmazin
ver aldigr arsa ‘Universite Sosyal Yagam Merkezi’ imarlidir Taginmazin bulundufu bdlgede vapidan
aragtirmalara gére kendisi ile ayni imar durumwna sahip arsa emsali bubenmamaktadir. Tasmmazin
yakin cevresinde genellikle plansiz alanlar bulunmaktsdsr, Dumlupinar Universitesi yverleskesinin cephe
aldigr Tewganh yolunun dogu kesmr ise yogunluklu konut imarl clacak sekilde planknmistor.

Sth kanusu balgenin Universite yerleskesine yakin olmas sebebi ite yapilan yapilar apart, Sgrenc) vurdu
vh. sekilde kullamldid gdrilmastir. Bu durumu istinaden sér konusu arsalann taginmaza emsal
olzbilacegi kabul edilmigtir, Deferleme agamasinda bélgedeki konut imarll arealar ve plansz araziler
emsal aknmig, kanum, satig kabiliyeti, yapilasma sartlan, tercin edilebilirlik vb. durumiar ibe ilgili gerekh
diizeltmeler yapilarak tasinmaza arsa degeri takdir edikmistir

Met Kurumszal Gayrimenkul Degerleme va Dangmanhk A K

E MET NURUMSAL eAvRiMENL
DEGERLOME WE ErASERTE AN 2 g
Erdiliye! 0. S 55 Ay Vo bl Ll S R
TekTui? W67 o o e i) fe
SRl e i T i S LOAE TV AT T T
Tie: S by dvmadead =B lin e LR CEENT R
Bl ahaye Wergl isbm i 1011 Qg i-ip-

11| 74




* TP
o, 7

Arsa metrekare satiy fiyatlarmin bu bilgier dogruttusunda serefiye dizeltmelen ile 650 TL lle 1.000 TL
arasindy olabilecedi sonucuna ulagiimistr, Bogede dikkan vasdh tagmmazlarn kira birim degen 70-
100 TL/m? aral gindadir,

O Pazar Yaklagimi e Wagilan Sonug

Yukanda yazilan bilgiler dogrultusunds 62 konusu tazinmazm konum, imar durumu, arazi yapesi, yola
caphesi, ulagim kolaylf vh, ber tireld olumiu/elumsuz faktlir dikkate alin g emsallerdeki dizeltmalsr
iFi@nda taginmazin arsa birim degeri 815 TU/'m® olarak takdir adilmistir.

ARSA DEGER]

| BIRiNA DEGER BESGER
MLfmd) {ri}
102 Ao 2 FARSEL ZAETE G #1538 & 203000000 . |

ADAPARSEL ALAK{m3)

Fazar yaklagim ydntemi sonucunda tasinmaza tapu ylzOlgimd dikkate alinarak arsa toplam deger
(KDW harig) 20.300.000,00- TL takdir edilmistir.

Malivet yaklasimi, bir ahicinm, geraksiz kiilfet doguran zaman, ehverigsizlik, risk gibi etkenler sz konusw
olmadikga, belli bir varlik icin, ister szt alma, isterse yapim yoluyla edinilrnis olsun, kendisine ezt
faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla Bdeme Yapmayacags ekonomik
Hkesinin uygulanmasiyla Efisterge niteli@indeki dederin belirlendigi vaklasimdw, Bu yaklasemda, hir
warkdin cari ikame malivetinin veya yenidan Oretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel boruima ve
diger bigimlerde gercekiesen thm yipranma paylarinin disdlimesi suretiyle gisterge niteliindeki deger
beliflenmektedir. Asafida ver veriien durumi rdd, maliyer yaklasmimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli vefveya anlaml agirlik veriimesi gerakl gtriilmektedi: (a) katdimeilann degerleme konusu
varlkla Snembi Gigide aymi faydaya sahip bir varkgi yasal kismlamatar olmaksiz yeniden
olusturabilmesi ve varlghin, katibhmeilarin degerleme konusu varligs bir an ewwel kullanabilmelsri Wi
anemli bir prim Gdemeyve raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa kir sirede yveniden
olugturulabilmesi,

(b} varhigin dogrudan galir yaratmamas: ve varligin kendine d2a0 niteliginin gelir yaklasimini Vaya pazar
yaklagimin olanakse kiimas ve/veya (¢ kullandan defer esasiin temel olarak ikame degeri drnedinde
oldugu gibi ikame maliyetine dayan masi.

Belli bagh G maltyet yaklasimi yOntemi bulunmaktadie {a) ikama mallyet! yantemi: gdsterge
niicligindeki degerin egdeger fayda saglavan benzer bir varlgin - maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigl yontem. (b) yeriden Uretim maliyetl yintemi: gosterge nitelifindeki deperin varligm
aymisinin dretlimesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendifi véntem. (¢} toplama
yéntemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandid yantemdir,

& Arsa Dagerinin Tespitinde Kullapglan Emsal Bilgileri ve By Bilgilerin Kaynafh, Yapdan Dizeltmeler,
¥apilan Difer Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

it konusu parselin yoz sleimi ile bulundugu bilgedekilokasyenu, ana arterlere olan mesafes;, cephe
durumu, geametrik sekil ve topografik zellikleri gibi kendine H2gd ayirt adici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlensn emsaller ve agiklamalariyla yapdan dizeltmeler neticesinde
mevCul pivasa sartlan géz andinde bulundurulmustur.

Tdm bu gartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki du:,ehm!?_{_ealﬁmﬁ Iﬂ?a’" ! 1%5;. .
gariizleri v gegmis verilere dayanarak stz konusy parsel lcin l,-ul-;arldabmmm dedertakdic edilmistr, =
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502 konusu tasinmann yap degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayinlanan
2023 yih Yapr Yaklagik Birim Maliyetieri tablosundan, meveut vapilarm verinde yapedlan tespitlers gors
belirlenen sindflan dikkate almarak degerlendirilmistir.

VAP DEGERI
NiTetic INSAAT avam) | BIRIM MALIYET | vIPRANMA DESER
{ma2) {TL/ma) PAYI (5] il
A8, C0.E,F BLOKLAR (ldari alanlar) 2951 7500 7 20.500.000,00 &
A.8,C0.EFBLOKLAR [Oda katlar) A05ST 7500 7 283.150.000,00 &
G BLOK 11585 5500 5 £0.540.000,00 &
H BLOK 1B0 5500 5 953.004,00 &
i BLOK 1952 550 5 10420 530,00 &
Gevre Dliceni, Altyapi Mallygtler, Haric Mutefarrik lyler ve, B50.000, 0 &
TOPLAR 376, 500,000,00 &
A hallyet Yakl Ulkasi
TASINMAZ DEGER (L)
ARSA DEGERI 20.300.000,00 £
YAPI DEGERI 376.500.000,00 &
TOPLAM 396, 800.000,00 &
* onug olarak maliyet yontemine gore taginmazin arsa ve yapi degeri olarzk toplamda 396.800.000,00
TL deger takdir adilmistir.
Stz konusu taginmaz Gzerinde tesis edilen iriifak hakking esas defier hesaplama tablosu agagdaki
sekidedir,
Irtifak Makki Sdred ve Gran Tolksy
Irttak Hakk) Tads Tarihi 1612 21a
Irtifak Hakki Soras! ML
Irtifak Haks Sires Gon Barnda 10552
irtifsk Hadd Bitis Tarkd 16,12, 2045
Creg=rleme Tarihi 19.12.:0G3
Dederdeme Tarihi tibari ile Kalan kriffak Hakki Kullatrn SUres Gon Bazrds E033
irvitak Hekde Kalan Eullanem SCres) Yoz des 75,75
| Takdir Edilen Tam Miflyet Arsa i Deger] 815,984
Arsa Yizoigomi 1487T8,00
Bisa Toplam Degeri | 20:300.000,004
[irtifak Haklo Degerinin Orary 23 8.4866
I rtifet Makki Kalan Kulamim 50res Yoides 75,75
Irtifak Haking Esas Arss Dirrn Dagweri 412,00 &
Arsa FllzBlgm AIETE, 00
{Irtifak Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 10.240.293, 72 &

Gayrimenkulun deferi hesaplanirken pazar yaklagmi deferi ile tam millkivete esas arsa birim defer
bulunmug, yukandaki tabioda gosterildigi Uzere 05t hakk hesaplamas yéntemi ile irtifak hakkina BSas
tegkil eden arsa degerine ulasdmigtir. Boylelikle rapora konu tasinmazin irtifgk hakkma esay malivet
yantemine ghne Biyasa dEED; NET KUBLMSAL SAYRINENKUL : ',:.,,
_DEnE - F.-l) HIS L ALS.
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TASINIMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 10.249.912,72 &
YAP| DEGERI 376.500, 000,00 &

TOPLAM 386.748.912,72 &

Gayrimenkulin irtifak hakks degeri bu yintemle yakiasik 386.750.000,00 TL olarak takdir adilmistir,

iﬂ”’at Hakk EIEEEFi'. frza p“:l'!."ﬂ:ﬂ DE@EH X 1{'3 |:|:|j.t H'akh Caq-panr] 5 ﬂ;"ah“ 1“”’45 Yill iizerindan
hesaplama yapuraegtor,

& Sigortaya Esas Yam Degerler

Sigortaya esas yapi degeri; yap rubsstinda ve iskan belgasinde belirtilen vap cinifi lizerindan yaniden
inga edilecegi durumu varsayilarak Belirtilmistie, Tagsnmazlar ruhsar belgesinde 5C yapi sinifna sahip
olsa da mahaliinde yapdan tespitlerde 38 yaps smifinda miduguna kanaat getirilmistir,

| ERg
Kapal Alan Birirn Defer (TL/ma2) Sigerta Degeri
57304 m? x B350 TL meé = 363.880.400,00 TL
5.3 Gelir Yaklagim
A _Gellr Yaklasimim _Agiklayio Bllgier, Konu Gayrimenkuliin _Degerlemesi icin_Bu Yaklagimin
ml ani

Gelir yaklagims, gosterge niteli@indek deferin, gelecekteki nakit akslannin tek bir cari degere
dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagrminda varhgin deferi, varlik tarafindan yaratifan
gelivlerin, nakit akiglarmin veya malivet tasarruflarmin buglnkii degerine dayamilarak taspit edilir,
Asagda yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminn uygulanmasi ve bu yeklagima Gnemli YEfWwEYD
anlamh agirlik verilmesi gerskdi géralmektedir:

(&) Varlgn gelir yaratma kabilivetinin katihimenin gozuyle degerl etkileyen cok anemli bir unsur olmast,
{b) Degerieme konusu varlikla igili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
meviul olmakla birlikee, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

- indirgenmis Naki [ A

INA yBnteminde, tahmini nakit akislar dujerleme tarihine indirgenmekte ve bu ighem varigin bugiinku
deferiyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin Betirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi)  olarak  da
nitelendiriimektedir. Uzun amirli vaya sonsuz Smirld vorfikfarla Hg bazi durumlarda, INA, vorigin
kesin tahmin siresinin sonundaki deferi temsil eden devam eden deger| igaretitic. Diger durumlarda,
vanigin deferi kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir,

Indirgenmis nakit akagi analizinin uygulanmasmda guncel bir yaklagim olan artik defer; gayrimenkul
yatrimcisi igin dGngdrilen isletme peryodunun sonrasinds gayrimankufin satildig varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir, Kapitalizasyon oram yardimngda vapilan artik deger hesaplamasinda,
TIF 1 (international Valuation Standards Cowneil {IV3C] tarafindan Temmuz 2013te Technical
Infarmation Paper 1 [TIP 1) Discountsd Cash Flow) tarafindan Snerilen, uluslararass alanda yapHan
guncel deferleme caliymalaninda oldugu gibi, son dénemi takip eden vilin gelirinin kullanslrasidar.
Prajeksiyon perivodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimeinin da gelecek yilin geliring
gére, ahy fiyatng karar verecefli dugindlme ktedir, Artik deder hesabanda son dédnemi takip edan ylin
gelirinin baz alinmasi, eide edilen sonuc degerl etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyigle prajenin &n
£ HET KURDMSAL GAYREIENKHL

BEGERLEME WE ..!-"TP:'-"-'- A&
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gtirdlzn modelleme periyodunun sen yilndan sansuza kadar olan nakit akiglarinin sngoriilen son yila
Indirgenmig haline artik deger danir,

INA yinteminin temel adimlan asafidaki yekidadir:

(&) degerleme kanusu varkin ve degerleme ghrevinia niteligine en wygun nekit aks: tirinin s=cilmesi
{Brnedin, vergi Sncesi veya vergi sonras: rakit akiglar, toplam nakit akiglan veya tiz sermayeve ait nakit
akiglary, reel veya nominal nakit akiglar vh, ],

{b] nakit akizlarnin tahmin edilecefi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
(e} stz konusu slre igin naki akig tahminlerinin hazirlanmas),

(€] {varsal kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varii igin uygun
olup olmadidinin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirlanmasi,

(e} wygun indirgeme orammm belirlenmesi,

[f] indirgeme cranmin varsa devam eden defer de déhil almak Uzere, tahmini nekit akslarng
uygulanmas: seklindedir.

= Rirekt |Dogrudan) Kapitalizasyon Yantemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon araminin, temsili tek bir dinem gelirine wygulandi@r yéntemdir.
Gayrimenkulun o dénem igin [yl uretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul Pivasast kosullarna gare
obusen bir kapitalizasyon oranima béldnerck, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbering emsal gayrimenkullerde sabiz ve gelir seviyeleri arasindaki iskivle belirlenebilic Bursda Mat
Gelir kavramina dikkat edilmealidic. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirler igeren milkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplzrin anndinid i efektif briit pelir senrasmda da efektif brit
gelirin faalivet giderlerl e dier harcamalardan anndinimass ile net faaliyet pelir elde edilmelidic,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tlim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki slde edilen gelir tutanidir,

* Teplam yillk potansivel gelir / Kapitalizasyen orans = Defer

indirgeme oram belidenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinmis ve asagda siralanan
maddeler dikkate ainmigtr.

a.kullamlan nakit akislzrina iliskin prajeksiyoniaria gil riskler,
b.Degerlenen varkg: tirl,

£ Pazardaki iglemberde nimnen yer alan oranlar,

d.-Marligin cofrafi konumu vefvaya islem gorecedl pazarin konume,
e-Varlgin omri ve girdilerin tutarlihigs,

FRullanian nakit akiginm tiird,

Indirgeme Orans = Risksiz Getir Oran® + Risk Primi**

® Risksiz getirl oran, 10 yilik devier tahwillerinin getiriler] dikkate alinarak belirlenmistir. Yapian
Incelemelerde son 10 yilik deviet tahviller risksiz getin oram %23 civarmdadir,

“* Risk primi ise belitlenen rigkgiz getiri oranlani Uzerinden yaklasik %2.5-3 chvannda seltdr riski ve %31
4 cvarmda dilke riski dikkate alingrak belirlenmistir.

Bu dofrultuda indirgeme oranr %27 alarak ahnmistir,

MET HiiFiimg ) AAYRIMENKIL  Tog
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Delerleme konusu tasinmaz ilgih irtifak hakk stizlesmesi ila lsparta Yurt Yatrmilar A5 tarafindan T.C
Genglik ve Spor Bakanhi Yiksek Ofrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu {Kurumy) tarefindan dgrenci yurdu
olarak kulianilmak izere kiralanmistir,

Raporun eklerinde verilen bu irtifak hakki sizlegmesi ingaat vapmak ve belirtilen sireler dahilinde
yamlan bu ingaat kullanmak Uzere diizenlenmistir. Saz konusy stizlegmaye gére;

#  Irtifak hakks sozlegmes] 20.12.2018 tarihinde imzalanmiz olep kira moddeti 15 vildir.

#  Binaya drenci abrmi kira basla ngig tarihidir.

¥ Binalarm avik kira badeli stopaj dahil 825.000.00 TL dir

# Ik yi belirlenen kira bedeli Grerindsn %15 Indirim yapilarak ayhik stopaj dahil, Kdv haric
101.250,00 TL olarak kira odemesi yapilacakur,

#  Kira artis orani bir dnceki yilin aym ayina ghre UFE oraninda arts yapiiarak kira bedell respit

edilecektir.
®  Kiralama ile ilgill vergi, resim, harclar kiraléyvana aitiir,
#  Blnalara ait vergiler kiralayana aittir,

A Indirggnmis Makit Akis Tablosunda Kullanilan Veriler

*  Sozlesme baslangic tarthinden itibaren ginbmiize kadar yvapilan artiglar sonucunda 2023 wil
Evilil ayinda aylik kira bedeli KDy harig 2.569.397,07 TL olarak belifenmistir. Bu bedel her il
Eylil ayinda artig gtisterecek alup, artslar KYK ile mutabrk katarak Ufe-Tife oranlaring gore
belirlenacektir

* 2023 yib Eyldl avinda belirlenen kira bedelinin 2024 yui Eylidl aymda mevcut ekonomik
durumlardd dikkate alindigmnda 2023 yilinds %50 alarak, 2024 yilnda %35, 2025 yilinda %325,

2026 yilinda %20, 2027 yilinda %17, 2028 yilinda %14 ve takip eden yillarda ekonomik rizkler
ve lkenin geligmekte olmas da dikkate alinarak %11 olarsk balirlenmigtir.

*  Yurt kampisi icersinde 350,72 m? alanh kiralanabilic tiears bnite mevouttur. 2024 vilinda %E5,
takip eden yillarda lse %100 dolubugs ulasacag Gngdridimiistir.

*  Yapilan aragtirmalarda Bélgede market, kirtasive, cafe, restoran olarak hullanilan ticarl
nitelerin kira birim degerier! 70-90 TL{m? arali@indadic. Tasinmazm; 3000 Civarmda yurt ve
Ofrencisi ve kampds iparisindek) diger GErencilere de hizmet verdigi de g8z Aniine ahndigmda
ticarl finite kira hirim degeri 78 TL olarak belirenm igtir. Yullk kira artig oranfar, KYK tarafindan
Bdenecek kira bedelinde belirlenen kira artly orantan fle esdeger oranda artacagi varsayilarak
projeksiyona ekienmistir.

®  Toplam brit gelir Gzerinden %1 oranmda genel igletrne gideri alacag & ngarillmigrir.

= lrtifak hakki sozlesmesine gore 2024 yil icin sdenecek kira bedeli 3.446.952,00 TUdir. By bede|
2024 Eylul ayinda KYK targfmdan sdenecak kirg bedelinde belidenen kira artss oranlan ile
egdeger oranda artacag varsayarak projeksiyona ekienmigtir,

= intifak hakk sézlesmesine glre %1 oraninda ciro pay gideri projaksivana eklenmistir.

® DSigorta bedeli 2024 yil ican 231,260,000 TUdir Ik yil bu bedel projeksiyona eklanmistir, ¥iflik
bedel ise KYK tarafindan ddenecek kira bedelinde belirlenen kira artis eranlan lie esdefar
aranda artacag varsayitorak prajeksiyona eklenmistir.

= llave olarak angérilemeyen Bider kalemleri igin %05 oranmda diger gider olaca
varsayilmistir,

= Calgmalare Uluslararas: Deflerleme Standartlan Kapsami'nda verglve KDY dahil edilmemistir

*  Net bugiinki deger hesaplarmda wil ortass faktsed 10,5) hesaba katlarak daha gerceket bir net
bugtinkii deger artaya ¢ikartilmistir. ) .

*  Tim ademelerin pesin yapida varsayilmigiir, nb'_rf“:' E"':‘__".'JG"HHHT:JII:I:S -y
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Deferleme Tablosu

Rishs Gelei Oram 23,00% 13,009 13,00

Risk Prims 3,50% £4,00% 4,50%

indirgeme oran 26,50% 27,00 27,50%
Bugtinili Deger [ 7L +327.042, 987,38 £317.BALATT 89 £308 64024750
h Yahlagik Buglinki Deger | L | £327,290. 000,00 31 7.840,000,00 L30E. 640,000,000

A Gelir Yaklzs ia i

Rapora konu taginmazin halihazirda faal olsrak kullanilsn gelir getirici bir mdlk almas sebebivie
indirgenmis nakit akig wygulanmmg ve neticesinde bir defiere ulagilmistr.

56z konusw ulagilan deger, indirgenen nakit akiglannm buglnki deger toplamidr,

indirgenmiy nakit akigi verileri dikkate alindigindan tasinmazin nakit akigl projeksiyonu ile tespit edilen
teplam deferi, vaklasik 317 840.000.00 T dir.

5.4 Differ Tesplt ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S0z konusu tagmmar iin Xredi Yurtlar Kuruma ile Akfan GYD A5 arasinda her wil Eyldl ayinda
belirlenen kira arts aramina gdre 2023 il Eylil awindan itibaren aylik kira bedeli KDV harig
4.563.397.07 TL olzrak belirlenmigtir, Bu bedel her vil Eylil ayinda artis gasterecek olup artigkar Kredi
Yurilar Kurumu e mutabik kalarak TEFE-T(FE aranlarina gore belirlenecektir,

& Hasila i at Karsilif Yéntemi ilg Yam lerds, I
Degerleme konusu tegmma:z drenci yurdu olarak kullamilmaktadir. S8z konusu tasinmazm hasilat
paylagiming veya kat karghifing kenu olmayacadh digdncesiyle bu yinde herhangi bir caligma
vapilmarmistir.

b Uzerinde Proje Gelistirilen Fin i ve Pr eri

Pegerleme konusu tajinmaz ogrenci yurdu clarak kullanimakiadir, Uzerinde herhangi bir proje
galigtirme gahgmas yoktur,

a imii iyi Kullan geri Anal

30z konusu taginmann, bulundufu bélge ve gevre oreflikleri dikkate almdginda mevcut kullarnim
gurumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz,

erekw ofun imlarin erleme izi
501 konusu taginmazin tamam degerlendiritmigtir. Misterek veya balinmis kisim degerlemesi
vapilmarmistir,

W NET KURLMSAL GAYRIEE it
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I 4.5

=
Eminigri ol T el ALY
i : ._.].—.l.—-\.l IR
A 1 Ham. -8 | EE L i1
IS N IR e W rug g 4 A -_"._'.-IL-:.
Ikt Wergs Do) 03 i R

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik 4 5 3 M



LT %Ii
6. AN i N DEGERLENDIRILMESI
6.1 F ntemieri i Sonu Uyumlastinimas ve Bu Amasla lzlenen

Metotiann ve Nedenlerinin Acsklanmas

Repors konu tazinmaz kgin irtifak hakkl sézlesmesinden dedan hakken deferinin tespiti yapildig icin
meveut kira geliri dzerinden gelir analai vapibmugtir. Pazar yaklaging ile ticari dnitelerin kirg bedelin
tespitl ve arsa degerinin tespiti yapimetie. Malivet analizinde mevout binakarm maliver bedali
belirlenmigtir. Taginmazmn hali hazirda irtifak hakki sozlesmesine gire gelir getiriyor olmasi goz dniine
alinarak Gelir analizi ile tespit edilen degeri esas kahul edilmistir.

6.2 Gayrimenkulln Dagorine Ftki Eden Fakiérer —SWOT Analizi
i} 'D!HEEEH Czelikdar

#  Tagnmazin Dumluginar Universitesi kampiisi leerisinde ver alwor olmas
#  Taginmaz kerisinda yer alan tesislere Ggrencilerin kolayea ulasabimesi

& Dlumsuz Szellikler

¥ Sehir merkezinge mesafeli olman

A Fursatiar

#  Universitenin direnci potansivelinin yiiksok olmass

& Tehditler
# Bilgeye yapilan 1+1 konutlann tercih edilmeye baslanmas

6.3 Asgari we Bi aporda Yer Verilmeyenl Yer larinin G
Degerleme caligmast icin gerekll tim asgari husus ve bilgitere raporda yer verilmistir,

6.4 Yasal Gerekleri Ygrine Getirilip Gotiriimedifl ve Meviuat Uyarnea Almmas) Gereken izin e
Belgglerin Tam ve Eksiksiz Olarak Maveut Olup Oimadig Hakkinda Girils

lgii kurumlarda yapian arastirma ve incelemaler neticesinds, taginmaz igin alinmas: gereken tom
yasal belge we bilgherin mewcut oldufu, yasal gerekhiliklerin de yering petiribdigi gonilmiistir.
Degerieme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. elumsuzlugunun bulunmad i@ bilgileri
edinilmistir.

6.5 Va men ndeki Takyidat ve | ligili &
Konu taginmazin takyidat incelemes ile ilgili apklamalar 3.3 bashg altinda verilmistir.

6.4 Degerle usu i Degerini an we
Onemli Oiglide Etkilayeesk Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulummasi Durumlan _Harig,
Devredilebilmesi Konusun ir Olup Olmad nda Bi
Taginmazin devring fligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhang: bir sirlama veya kisitlama
bulenmamaktadir.

6.7 erlems Konus a Arazil indan itiha I men Urerinde Proj
Gelistiri Yiineli i Bir Tasa il Imadifina Dair Bilgi

Oegerleme konusu tagmmaz dzerinde bulunan bina ‘Ofrenc Yurdy' olarak kullanimakta olup izerinde
bulunan yapi neticesinde herhangi hir proje gelistirilmesine yonelik caligma bulunmamaktadsr,

i HET RUFRUMSAL GAYE
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Kaynakian rl i Bir Sinarl u Hakkin i

Deferleme konusu tagmmaziar, yurt olarak kublanmda olup Irtifak hakks Szlesmesing phre
igletilmektedir. intifak hakkina iliskin ineelenen resmi sbzlegmede; bagimsiz ve sirekli nitelilte irtifak
hakkirm 29 vl sireli oldugu; irtitak hakkmmn Uglinei kisilere devredilebilecegi: sGranin sanunda irtifak
hakkina konu yapmin bedelsiz olarsk tajinmaz malikine gegecodi; irtifak hakk bedelinin ik yil Icin
353.000 TL+KDV oldugu, sonraki villar itin ise sbzlegmede belirtilen bedeler sekiinde orlduiu
gorulmektedir. S8z kanwsu sézlesmeye gire irtifak hakikinm devredilmesinde herhangi bir engel
bulufimamabktadir,

6.9 Ga

Dlmadig Hakkindg Gorils

Regerleme konusu payvrimenkulin tapudaki nitalikler ile filli kullanim sekl birbirnde uyumiudur
Gayrimenkul Yatiim Ortaklan icin 11l-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatirm Ortaklikiznna ligkin Esaskar
Teblig"nin 7,bélim 22. maddesi 1 fikrasimin {2} “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kin veyz
kirg gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konet, ofis, aligveris merkez, otel, lajistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verobilic ve
satin almayi veya satmayr vaad edebilicler, wU kadar ki minhasiran altyag: yatinm ve kismetlerinden
olugan portfayl isletecek ortakiiklar sadece altyapl yakam ve hizmet konusu olan gayrimenhuller ile
llgili alan islemlen gerceklestirebilie” {b) bend; "[Degisik:RG-2/1/2019.30543) Fortfaylerine almacak
her tirld bina ve benzer yapdara iligkin olarak ¥api kullanma izninin alinmig ve kat matkryetinin tesks
edilmig aimasi 2arunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kisilarle birlikie ortaklga ait olan
otel, aligverss merkezi, is merkezi, hastane, ticari depe, fabriks, ofis binass ve subse pgiod yapilarin,
tamaminm veya bbllimlerinin yalnoca kira geliri elde etrne amaciyla kullaniimas: halinds, anilan yapiys
Higkin alarak yaps kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin meveut
durumune wygan olmas yererll kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayib imar Kanununun
getici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayrt balgazi alnmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin ahnmis almas sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. ve {g) bend “Milkiveti baska
kigilere ait wlan gayrimenkulier dzerinde kendi lehine txst hakd, intifa hakks ve devre miilk irtifak tesis
edebilir ve bu haklan Gcinca kisilere devredahiliriar® geregi tagmmaznn tapudaki nitelikleriyle GYO
poetfyiinde gayrimenkule daval hak slarak buly nmasina bir engel olmadig kanaatine va refenestir
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7. SONUC

T4 lu eme Urmanmin Ci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhbigi A.5."nin talebi Gzerine; Kitahya ili, Merkez ligesd, Ciwli
Mahallesi, 102 ada 2 Parselde kayith irtifak hakknin adil piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine
yonelik SPK meviuati kapsamundz asgari unsurlan igeren bu degerlemes rapory tarafimoes
hazerlanmistir.

Tarafimizea isleme abindh tarfhteki deferleme kanusu taginmazlarn Plyasa Dager Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma e resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, iicenin ve bolgenin gelisme trendl,
gayrimenkulln imar durumu ve vapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanim alan, geometrik
sekll, topografya durumu, bulundufu muhitin seref ve vhemmiyet, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi fe bilgesindek: merkezi konumiars olan rmesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Gzellikler, mevout ekonomik gartlar gibi vim fakidrier dikkate alinaral,
bulundugu muhite gére alic bulup bulzrmayacag, bulmas: halinde nispet de reecesi gibi krymat viikseltici
ve kiymet diisiroed muspet menfi tim fakidrler goE dnunde bulundurularak yapimestsr,

7.2 Nihai D Takdir
Tagmmaza deder verilirken, rapor icerisinde Wlgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsur tim
ethenler diidate alinmigtir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagidan veriler ve kullanilan yantemlerin
sonugiar anlamk sekilde neticelen mistir,

Taginmazin bulundufu bolge ye kenumlandgl lokasyon Szelinde, kullanim ama¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve filli miteligl dikkate alinarak piyasa defierini daha dogru glsterdig
gerekgeyle ‘Gelir Yontemi® neticesinde elde adilen sanug nibai deger olarak takdir edilmistir. Béyialikie;

Taginmazin degerleme tarihi tibariyle Gelir Yantemt ne fore kanaat getirilen ve takdir edilen mevout
durum piyasa degen su sekildedir;

Rakamla; 317.240.000,00 TL ve Yazila Upyilzonyedimilyonsekizyiizkarbin Tiirk Lirasi"dur,
%20 KDV Dahil Teplam Satg Defer:: 381.408.000,00 TL dir.

Tagmmazin deferleme tarihi aibariyle ayhk ciro zerindsn %18 kira bedeli hesabi lse nakit ak verileri
dikkate almarak belirlenmistir.

Tagenmazin aylik kira bedel: 2,569.397,07 TL/Ay clarak belirkanmistir.

%20 KDV Dahil Aylik Kira Degert: 3.083.276,48 TL dir,

L. Tesgit edilen bu degerler tagimmazin pesin sotsing yonelikti
2 Nihai deder, KOV Horic deffer! ifade eder,
3 s bu rapor, ekleride Bir Biitindir.
4. Nihal deder takdir, ragorun igeridinden ayT tul Lo mae.
5. Dederfeme tarihi itibariyle TOMB Déviz Alrs Kury 1€:32.5739 T dir,
Burak BARIS Raci Gokcehan SOMER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Kontralir Sorumiu Deferleme Uzman:
5 ns Mo: 406713 SPK Lisans Mo: 404522 SPY Lisans No: 401418
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2. WWGUNLUE BEYAMNI

Hazirlanar rapor iin a3agsdaki maddelerin dogrulugunno beyan edariz:

* Raporda sunulan bulgular sabip oldugumuz tom bilgiler carcevesinde dogrudur,

" Rapor edilen #naliz, fikir ve sonuglar, sadeca balirtilen varsayimlar ve kogullarla sinichider,
Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Raporun konwsunu olugturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hichir menfaatimiz ve igimi
bulunmamektadr,

* Bu raporun konusunu clugturan gayrimenkul veya gt taraflaria ilgili highir Snyargimiz
bulunmamaktadar.

® Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsiifs icret, raporun herhangi bir bilimine bagl
degildir.

= Degerleme ehlaki kural ve performans standartlarnz gare gerseklesticilmigtin,

* Degerleme Uzman [lar) mesleki egitim sartlarns haiz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmani(far)i, gayrimenkubin yeri ve rapor iceri@ konusunda deneyim sahibidir,

* Rapor kenusu molk, kisksel olarak denetlenmis ve ligili resmi kurumlarda gereklt incelemeler
yvapilmustir,

* Rapor icerifinde befirtilen Degerleme Uzmany/Degerieme Uzmanlaninm haricinde hig kimsanin b
raporun hazrlanmasinda mesleki bir vardirm bulunmamaktader

* Galgma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistivlimis we Uluslararas: Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmetir.

= g bu rapor, mistari talebine Gzel olarak hazrlanmugtie. Hgilisi ve hazirlansg amao disinda
3.gahislar tarafindan kullandamaz, kepyalanamaz ve gofaltilamat.,

9. RAPOR

& Takyidat Belgeleri,
& irtifak Hakk S8zlesmesi,
& Taginmiaz Garselleri,

0 5PK Lisans Belgeleri ve Masleki Teeriibe Belgeleri
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