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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebine istinaden,
istiklal 2 Mahallesi'nde, 194.988,99 m? yiiz dlgiimlii, 9 ada 112 parsel lizerinde yer alan 27 yil siire ile 42. cilt
4133. sayfadaki 9 ada 112 parsel Uzerindeki tasinmaz icgin kira s6zlesmesinden dogan hakkin degerlemesini
iceren Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme c¢alismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya onyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola c¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin édnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gercgeklestigini,
e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
e Degerleme Uzmaninin mulki kigisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
kapsaminda hazirlanmigtir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar’i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yakimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zglr oldugu agik ve
rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildi§i pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zguddar.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degderleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan G¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklasimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklagimi ydntemlerinden, kilavuz islemler ydntemi olarak da bilinen kargilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki dedere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme o6lg¢itlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme Olgltleri (varsa) icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme 6lgitiiniin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcitindn kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yontemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akigi tlrinin segilmesi
(6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin silrenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik i¢cin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin digslimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash U¢
maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdOsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gdsterge niteligindeki degerin varli§in aynisinin retilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ISTANBUL
Tel: (0212) 37187 00

Web: info@akfengyo.com.tr

Ticaret Sicil No: 372278-0
Sermaye: 3.900.000.000.-TL

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazin dederleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ (ANA TASINMAZ)

ii ISPARTA
iigesi MERKEZ
Mahallesi ISTIKLAL 2
Koyl -

Mevkii KIRACLAR
Pafta No. -

Ada No. 9

Parsel No. 112

Yuz ol¢iimi (m?) 194.988,99

A, B BLOK 4 ER KATLI BETONARME SAGLIK VE BAKIM
Ana Taginmazin Niteligi KURULUSLARI A BLOK 7 KATLI, B BLOK 12 KATLI, C BLOK 3

KATLI, D BLOK 10 KATLI, E BLOK 4 KATLI BETONARME HASTANE
VE BAKIM KURULUSLARI VE ARSASI

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Arsa Pay -
Cilt No. 42

Sayfa No. 4133

Tarih / Yevmiye No. 23.09.2014 / 12581

Sahibi MALIYE HAZINESI (1/1)
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RAPORA KONU TASINMAZ (UST HAKKI)

ili ISPARTA

iigesi MERKEZ

Mahallesi ISTIKLAL 2

Koy -

Mevkii KIRACLAR

Pafta No. -

Ada No. 9

Parsel No. 112

Yiiz 6lgiimii (m?) 178.651,12

Ana Taginmazin Niteligi 27 YIL SURE ILE 42. CILT 4133. SA”YFADAKI 9 ADA 112 PARSEL
UZERINDEKI "UST (INSAAT) HAKKI

Blok No. -

Kat No. -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Pay! -

Cilt No. 42

Sayfa No. 4154

Tarih / Yevmiye No. 05.03.2015 / 2925

Sahibi ISPARTA SEHIR HASTANESI YATIRIM ISLETME ANONIM

SIRKETI (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu Sistemi Gzerinden alinan ve yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen
ana tasinmaz ve Ust hakki tapu kayitlarina goére tagsinmaz tzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Ozellegtirme Yiksek Kurulu'nun karari ile Saglik Kamplsi yapilmak sartiyla, Saghk Bakanligrna tahsis
edilmek Uzere bila bedel olarak devredilmigtir. (03.03.2010 — 2696)

- Tamami siiresiz olarak Isparta Valiligi Ozel idare Midiirligi adina tahsis edilmistir. (16.07.2004 — 4366)

- Ozellestirme Yiksek Kurulu'nun karari ile Saghk Kampisu yapiimak sartiyla, Saglik Bakanligrna tahsis
edilmek Uzere bila bedel olarak devredilmistir. (03.03.2010 — 2696)

Rehinler Hanesinde:

- Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 540.000.000,00 USD bedelle 1 dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.
(05.03.2015 — 2975)*

*Ipotek kaydinda borglu malik “Isparta Sehir Hastanesi Yatirim isletme A.S.” géziikmektedir.

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Muduarluginden bila tarihinde alinan ve yetkilisi
tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine gore son Ug yil igerisinde satis islemi bulunmamaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyetinin “MALIYE HAZINESI” olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu
kayit belgelerine ulagilamamisg, tapu mudurliklerinde tapu kitigu incelemesine izin verilmemistir. Bu sebeple
tarafimiza iletilen belge baz alinmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz, tapu kayitlarina gére Isparta ili, Merkez ilgesi, Istiklal 2 Mahallesi, 194.988,99
m? yiiz élglimli, 9 ada 112 parsel numarali, “A, B BLOK 4 ER KATLI BETONARME SAGLIK VE BAKIM
KURULUSLARI A BLOK 7 KATLI, B BLOK 12 KATLI, C BLOK 3 KATLI, D BLOK 10 KATLI, E BLOK 4 KATLI
BETONARME HASTANE VE BAKIM KURULUSLARI VE ARSASI” nitelikli taginmazin 31.848 m? lik kisminda,
Nizamiye Binasi, A1, A2, A3, A4, B1, ve B2 Bloklarindan olusan, Kredi Ve Yurtlar Kurumu tarafindan 6grenci
yurdudur.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Isparta ili

Konum:

Isparta Ili, Akdeniz Bdlgesi'nin bati béliimiinde ve i¢ kesiminde yer alir. "Géller Bélgesi'nin merkezi
konumundadir. il, 30°20've 31°33' dogu boylamlari ile, 37°18' ve 38°30' kuzey enlemleri arasindadir.

Py
i

idari Sinirlar:

Isparta dogudan Konya'nin Beysehir, Doganhisar ve Aksehir ilgeleri; kuzeyden Afyon'un Cay, Suhut, Dinar ve
Dazkiri ilgeleri; batidan Burdur'un Merkez, AJlasun ve Bucak ilgeleri; glineyden ise Antalya'nin Serik ve
Manavgat ilgeleri ile komsudur.

iide Merkez ilce ile birlikte, Aksu, Atabey, Egirdir, Gelendost, Génen, Kegciborlu, Senirkent, Siitciiler,
Sarkikaraagag, Uluborlu, Yalvag ve Yenisarbademli olmak tzere 13 ilge vardir. Merkez ilgeden sonra gelen
en blyik ilge merkezi Yalvag'tir. En az nifuslu ilge ise Yenisarbademli'dir.

ilin yiiksek ve engebeli olan topraklari, kuzeydogudan ve dogudan Sultan Daglari, Beysehir Golii, Gél
Daglari'nin glney uzantilari, gineyden Antalya Havzasi'nin ylksek kesimleri, batidan ve guneybatidan
Karakus Daglari, S6gut Daglari, Burdur Golu ile Adlasun ve Bucak yaylalari gibi dogal sinirlarla kusatiimistir.
Isparta ili topraklari genelde engebeli bir yapiya sahiptir. Yoredeki, yuksekligi 3000 metreyi bulan daglarin
yaninda, ova ve vadi dzelligindeki diizliikler, degisik biyiikliikteki tabii géller ilin doga yapisini belirlemektedir.
ilin rakimi 1.050 m. civarindadir.
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Ulasim:

Isparta merkez ilgesine karayolu ile ¢evresindeki Antalya ve Afyon ve Denizli ve Konya illeri Uzerinden
ulasilabilir. D-680 yolu ile Antalya'dan, D-650 ve D-685 yollariyla kuzey yoninden, Isparta-Egirdir arasindaki
D-330 yoluyla da Konya ydniinden sehir merkezine ulagsilabilir. Isparta Sileyman Demirel Havalimani
havayolu ile ulagim saglamaktadir.

Kent i¢gi toplu ulasim Isparta Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulasim sehir iginde yer alan
hatlar ve glizergahlarda otobus ile saglanmaktadir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 13
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. CJ

smartkurumsal

[awa [ runece Jenizdeutscr ] d‘ [ § ¢ Py
L B i ot (L ‘:X % A F L
® oNed  Cowten  Bebad = B DL

o weegn Rmed D /F;\(' A ¥
i ol 2008
— R wa PP
— i R T [t . R BRARTARLILI
ame KEyVA i g BRar A e

Dwdws iy )

e Fuptin

@ wa Vet e

e Vagn

& e

i
e Conts
i e [

[T

@ NP

- P

® b “

4 Capk

e oo

4 e s

da oepee nem
] Tty

& Tary fray

| Wb By

£ Gt
A i

A v
. G R =

g lam Gups

o B o

13 ey
& romn

i
E‘E

g1
i

gt g

e inpartikulunusizm. gt

Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda bir gegis iklimine sahiptir. Kiglari serin ve yagigli yazlari ise sicak ve
kurak gecmektedir.[2] Cevresindeki gdllerin iklim Uzerinde dnemli etkisi vardir. Yagislarin buytk bir bélimu
kis ve ilkbahar aylarinda dusmektedir. Y1l icinde en ¢ok yagdis Aralik ve Ocak aylarinda yasanmaktadir. Aylik
yagis miktarlari Agustos ayina kadar duzenli olarak dismekte ve Temmuz, Adustos aylarinda en kurak
dénemine ulagsmaktadir. Eylil'den itibaren yagis miktari tekrar artmaya baslamaktadir.[3] Bitki o6rtusu

bozkirdir. Isparta'nin Akdeniz iklimini yasayamamasinin nedenlerinden biri ise Toros Daglari'nin arkasinda
kalmasidir.

Su Kaynaklari:

Isparta ili hudutlari icinde dodan Akdeniz ve Egirdir Goéline dokulen akarsular, birinci sinif sulama suyu
niteligindedirler. Isparta il hudutlar iginde bulunan en dnemli gdller, Egirdir, Kovada ve Goélcuk Gdlleri'dir.
Ayrica Burdur ve Beysehir Golleri, bir kisimda Isparta il sinirlari igine girmektedir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

Isparta ilinde, niifusun biyiik bélimd, il dahilindeki yerlesmeler dogumludur. ilde, diger bitin illerden
(dogumlu) gelmis nufus bulunmakla beraber, yabanci il dogumlular arasinda (Antalya, Burdur, Konya, Aydin,
Denizli gibi) komsu iller ve (Ankara, istanbul ve izmir gibi) biyik sehir dogumlular 6n siralarda yer
almaktadirlar.

Isparta nifusu bir 6nceki yila gore 4.452 artmistir. Isparta nifusu 2023 yilina gére 449.777'dir. Bu nifus,
222.515 erkek ve 227.262 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %49,47 erkek, %50,53 kadindir.

Yuzolgimi 8.913 km2 olan Isparta ilinde kilometrekareye 50 insan dismektedir. Isparta nifus yogunlugu
50/km2'dir.

Isparta Niifus Grafigi

450,000 -8 Mifus

440,000
430,000
420,000
410,000

400,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2072 2023

Isparta Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 449.777 222.515 227.262
2022 445.325 219.840 225.485
2021 445.678 220.699 224,979
2020 440.304 218.526 221.778
2019 444,914 221.316 223.598
2018 441.412 219.681 221.731
2017 433.830 218.617 215.213
2016 427.324 212.720 214.604
2015 421.766 210.152 211.614
2014 418.780 208.837 209.943
2013 417.774 208.146 209.628
2012 416.663 207.658 209.005
2011 411.245 205.423 205.822
2010 448.298 242 .472 205.826
2009 420.796 214.788 206.008
2008 407.463 204.080 203.383
2007 419.845 218.146 201.699

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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Til ilge ilge MUFusu Erkek Mifusu Kadin Nifusu Miifus Yizdesi
2023 Merkez 271.396 133 645 137 751 % 60,34
2023 Yalvag 45.694 22 750 22 0344 %% 10,186
2023 Egirdir 30.988 15.430 15.558 % 6,89
2023 Sarkikaraagac 24.990 12225 12 765 % 5,56
2023 Feciboriu 14.646 7476 7170 % 3,26
2023 Gelendost 14.471 781 7.320 % 3,22
2023 Senirkent 11.196 5 ABE 5730 % 2,49
2023 Sihtciler 10.143 5.155 4088 % 2,26
2023 Grinen 7.094 3554 3.540 % 1,58
2023 Uluboriu 6.426 3.292 3.134 % 1,43
2023 Atabey 6.103 3.021 3.082 % 1,36
2023 SRS 4.135 2100 2035 % 0,92
2023 venigarbademli 2.495 1.250 1.245 % 0,55

(Kaynak, TUIK, istatistik Géstergeler)

Ekonomi:

Ekonomi tarim ve hayvanciliga dayalidir. 2001 yili itibariyla ildeki iktisadi faaliyetlerin %25'i tarim, %24'G
ciftcilik ve hayvancilik, %17'si devlet hizmetleri, %16'sI ulastirma-haberlesme, %14'U ticaret, %13'UG sanayi,
%12'si imalat sanayinden olugsmaktadir.

Tarim: Isparta ilinde arazi olduk¢a daglik ve engebelidir. Daglar Gzerinde 6nemli yaylalar ve meralar yer
almaktadir. Daglar arasinda kiigiik ve verimli ovalar bulunmaktadir. ildeki arazi meyli % 10’a kadar degisiklik
géstermektedir. il arazisi genelde killi ve kalkerli bir yapiya sahiptir. Yérede st toprak derinligi 8-10 cm
kadardir. Ust toprak genelde, killi-tinh, kalkerli, graniiliir ve dagilabilir nitelik géstermektedir. Alt toprak ise st
toprakla ayni olmasina ragmen daha kaba biinyeli ve killidir. ilde toprak seviyesi bazi yerlerde taban suyu ile
sinirlanmistir. il topraklar tarimsal verimlilik bakimindan cok diisiikten iyi verimlilige kadar farkl nitelikler
gOsterebilmektedir.

Isparta ili ve yoresi, konum ve iklim bakimindan, i¢ Anadolu, Bati Anadolu ve Akdeniz Bélgesi gegis bélgesinde
bulunmasi nedeni ile ¢ok gesitli bir bitki yelpazesine sahiptir. Isparta ilindeki tarim alanlarinda Uretilen bagslica
tarim Grlnleri; basta hububat (bugday, arpa, ¢cavdar, misir, dari, mahlut) olmak Uzere, meyveler (elma, kiraz,
armut, musmula, igde, kizilcik, visne, seftali, erik, ayva, kayisi, (iziim, dut, badem ve ceviz), sebzeler (enginar,
sakiz kabagi, bamya, fasulye, patates, sarimsak, sogan, havug), baklagiller (nohut, mercimek, boérilce,
fasulye), endustri bitkileri (gul, hashas, seker pancari, aygicegi), yem bitkileri (yonca, korunga, fi§ ve burcak)
ve kavakliklar'dir.

Isparta ve yoresinde yetistirilen tarimsal Urlnler arasinda gul, elma ve kiraz oldukga dnemli yer tutmaktadirlar.

Hayvancilik: Tarimsal ugraslar arasinda bulunan hayvancilik da Isparta ve yoresinde oldukga énemli bir yer
tutmaktadir. i’'de tarimsal bitki Gretiminin yaninda, iklim kosullari ve toprak potansiyelinin uygun olmasi
nedeniyle hayvancilik da gelismis bir tarim kolu haline gelmistir. i'de, biiyiik bas, kiiciik bas ve kiimes
hayvanciliginin her tirlisi yapiimaktadir. Son yillarda ilde uygulanan hayvan islah ¢alismalari ile, gerek
hayvan sayisinda ve gerekse hayvansal trlGnlerde dikkati ceken gelismeler olmustur.

i'de Kegiborlu'nun Kilig ve Senir kasabalari basta olmak (izere Merkez ve Gelendost ilgelerinin bazi kdylerinde
besihaneler mevcut olup, bunlarda kesim ve bilingli bir bliyik bas hayvan besiciligi, Senirkent ve Yalvag
ilcelerinde de koyunculuk yapilmaktadir.

ilin engebeli, orman-fuindalik olan arazisi oldukca énemli sayida kil kegisi yetistiriimesine ¢ok uygun doga
kosullar yaratmaktadir. il dahilinde, énemli oranda kil kegisi, 6zellikle, Egirdir, Sitciler, Merkez ilce ve
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Kegiborlu’da beslenmektedir. ilde az da olsa tiftik kegisi de beslenmektedir. Tiftik kegisi daha ziyade Yalvag
ve yéresinde bulunmaktadir. ilde, aile isletmeleri bicimindeki hayvancilik da yaygindir. Kirsal kesimlerde
hemen her evde 1-2 inek, 3-5 koyun-keci ve 8-10 tavuk seklinde, hayvancilik gérmek mimkundur. Ancak son
yillarda yOreye devlet¢ce damizliklarin bolca verilmesi nedeni ile sut inekgiliginde de buyulk sigramalar oldugu
gorilmektedir.

Ormancilik: Isparta ilinin orman bakimindan zengin olmasi, orman uriinleri isleme sanayinin gelismesine yol
acmistir. ilde kiiclikli biyiikli 2009 yili sonu itibariyle 43 adet isletme faaliyet gdstermektedir. Bu isletmeler
yillik 70.000 ile 100.000 metre kiip kereste isler hale gelmislerdir. ildeki en 6nemli kereste isletmesi ORMA
sunta imalati fabrikasidir. Bu sanayi kolunda Uretilen baslica Uriinler; ¢esitli amaclar icin kereste, yonga levha,
kaplama, melamin kaplamali yonga levha, mobilya, tifek dip¢igi, kabze ve karabindir.

Madenler: Isparta ve yoresi, jeolojik yap1 bakimindan g¢esitli maden rezervlerine sahip bir konumdadir. Fakat
madencilik, il ekonomisinde énemli bir yer tutmamaktadir. iI'de, merkez ilgeye bagl Yakadren, Deregiimii ve
Gelincik koyleri civarinda zengin pomza tasi yataklari bulunmaktadir. Sav Kasabasi civarinda da gimento
hammaddesi olan lav (tras); Senirce Kbyl yakinlarinda ise marn ve kalker (kiregtasi) ocaklari bulunmaktadir.
Bu ocaklardan ydre ihtiyacinin kargilanmasi i¢in yararlaniimaktadir.

Egirdir ilgesi Akbenli (Haymana) Koyl civarlarinda da maden kémirii bulunmus, bu ocaklardan kisa bir siire
yore ihtiyacglari igin faydalanilmis olup daha sonra verimsizlik nedeniyle terk edilmistir. Ayrica, Bagill, Balkan
ve Pazarkdy civarlarinda da krom madeni yataklari bulunmussa da yataklar isletiimemistir.

Kegiborlu iigesinde ilkenin en zengin kikirt yataklari bulunmaktaydi. Bu yataklar uzun siire Etibank'ca
isletiimis ve Ulkenin kukdrt ihtiyaci bu yataklardan saglanmistir. Fakat son vyillarda kikirt rezervlerinin
tikenmesi nedeni ile isletme faaliyetleri durdurulmustur.

ilde, Yalvag ilgesi Hisarardi, Ozgiiney ve Ozbayat Kdyleri ile Sarkikaraadag ilgesi Cariksaraylar, Muratbagi ve
Yukari Dinek Kdyleri civarlarinda da barit maden ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Etibank ve 6zel sektdr
tarafindan isletilmektedir.

Yalvag ilgesi Yarikaya ve Yukarikasikara Kasabasi civarinda da maden kémurl yataklari bulunmaktadir.
Bunlar 6zel sektor tarafindan igletiimektedir.

Ayrica, ilde, Sarkikaraagac ilcesi Calti ve Fele kdyleri civarida demir madeni, Salur ve Belecegiz Koyleri
civarinda krom madeni, Atabey ve Sutcller ilgeleri civarlarinda da mermer yataklari bulunmaktadir.

Sanayi: Isparta ili ekonomisi Cumbhuriyetin ilk yillarinda bez dokumaciligi deri isletmeciligi, tuz, sarap, koku
ve renk veren bitki Uretimi gibi basit sanat ve tarim isleri ile ugrasir iken, ginimuzde bu alanlarda
sanayilesmeye ve tarimsal alanda gelismeye baslamistir. Eski geleneksel Uretim alanlarinin bugiine
yansimasi olarak tekstil, halicilik, gul ve gulyad! Uretimi dericilik, alanlarina ¢imento, yonga levha, barit,
mermer, kereste gibi alanlar da eklenerek ilimizin Uretim periyodu genisletilmistir.

Egitim
Isparta'da Cumhuriyetin kuruldugu 1923'ten 1940Q'lara kadar biri sehir merkezinde digeri Yalvag ilgesinde
olmak Uzere iki ortaokul egitim hizmeti saglamistir. 1940 yilinda Génen Koéy Enstitiisi kurulmus ve buradan

mezun olan dgretmenler sehirdeki editim faaliyetlerine katki saglamiglardir. 1950 yilinda ilk lise agilmig, 1960
yilina kadar lise sayisi dokuza ulagsmistir.[28] 1969 yilinda "Isparta Egitim Enstitisi" kurulmustur.

21 Subat 1976 tarihinde agilan "Isparta Devlet Mimarlik ve Miihendislik Akademisi" sehirdeki ilk yliiksekogretim
birimidir. Ayrica ayni yil "Meslek ylksekokulu" agilmigtir. 1992 yilinda Stleyman Demirel Universitesi
kurulmus, 18 Mayis 2018 tarihinde ise Isparta Uygulamali Bilimler Universitesi kurulmustur.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 17
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. c

smartkurumsal

4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz Isparta ili, Merkez ilgesi, Sanayi Mahallesi, 104 Atatiirk Bulvari, No: 51-51/ 6, 7,
8,9, 10,11 adresinde yer alan Isparta KYK Ogrenci Yurdudur.

Konu taginmaz; Alparslan Tiirkes Caddesi lizerinde giineydogu yénde ilerlenirken, Isparta il Saghk Midarligu
ve Isparta Agiz ve Dis Sagligi Merkezi gecildikten hemen sonra saga isimsiz yola giris yapilir. Bu yol Gizerinde
yaklasik 170 metre ilerlendiginde rapora 6drenci yurdu nizamiye girisine ulasiimis olur.

Rapora konu yurt kompleksinin yer ali§i parsel Isparta Sehir Hastanesi, Isparta il Saglik Madirligu, Isparta
Agiz ve Dis Sagligi Merkezi ile rapora konu Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan igletilen Isparta Ogrenci
Yurdunun bir arada oldugu bir parseldir. S6z konusu yurt kompleksi parselin 31.848 m? kismi izerinde insa
edilmistir.

Rapora konu yurt kompleksinin bulundugu bdlgede kiglk sanayi yapilar, konut yapilari ve kismen ticari
yerlesimler bulunmakta olup altyapisi tamamlanmis bir bélgedir. Ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile kolaylikla
saglanmaktadir. Bdlge halki ihtiyaglarini yakin konumda yer alan igletmelerden saglamaktadir.

dlenarts

SINMAZIN BULUNDU
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin insaat Tarz Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu 4/A

Yapim Yih 2015 Yapi Nizami Ayrik

A Blok Nizamiye Binasi: 1
(ZK)

A1 Blok: 9 (BK+ZK+7NK)
Yapinin Toplam Kat A2 Blok: 9 (BK+ZK+7NK) Ana Tasinmazdaki Toplam
Adedi A3 Blok: 9 (BK+ZK+7NK) Bagimsiz Boliim Sayisi

A4 Blok: 9 (BK+ZK+7NK)
B1 Blok: 3 (BK+ZK+1NK)
B2 Blok: 3 (BK+ZK+1NK)

Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yururlikte olan, ginimuzde Uzerinde guncellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Ydénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmig olup Turkiye Deprem ve Bina Yonetmeligi olarak dizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin ingaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli ydnetmelik sonrasinda yapilmistir.
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Rapora konu tagsinmaz 194.988,99 m? yiz dlgimine sahip 9 ada 112 parselin 31.848 m? kismi (izerinde, A,
A-1, A-2, A-3, A-4, B-1 ve B-2 olmak Uzre toplamda 7 Blok olarak, betonarme yapi tarzinda inga edilmis yurt
kompleksidir.

Mimari projesine gore A Blok nizamiye, A-1, A-2, A-3 ve A-4 Blok yurt binalari, B-1 ve B-2 Bloklar ise sosyal
tesis ve yonetim bloklari olarak kullaniimaktadir. Yurda girisler, dogu cepheden, nizamiye igerisinde yer alan
glvenlik kontrollinde turnike sistemi ile saglanmaktadir.

A Blok, Nizamiye Binasi; parselin dogu cephesinde, orta kisimda yer almaktadir. Mimari projesine gore
yaklasik brit 78 m? kullanim alanli olup tek katl, gériisme salonu, personel soyunma odasi ve 2 adet ofis
bolimlerinden olusmaktadir. Misteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan yapilan
incelemelere gore brit alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dis bliylime olmadigi gézlemlenmigtir.

A-1 Blok, Yurt Binasi; parselin kuzeyinde yer almaktadir. Mimari projesine goére 1 Bodrum Kat + Zemin Kat
+ 7 Normal kat olmak Uzere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 14.772 m? kullanim alanhdir.
Tasinmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.644 m? kullanim alanli, teknik alanlar, camasirhaneler, siginak
alanlari hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.634 m? kullanim alanli, bina girisleri, kat holi, kat ofisi,
mescit, ofis, etiit odasi, 26 adet 6Jrenci odasi, 4 adet engelli 6grenci odasi hacimleri, normal katlan ise
yaklasik brit 1.642 m? kullanim alanli, kat holu, etit odasi, 32 adet 6grenci odasi hacimlerinden olugsmaktadir.
Yap! toplamda 224 oda, 1.008 kisiliktir. Musteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan
yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dis blylime olmadigi
g6zlemlenmistir. Projesine gore blok icinde 3 adet asansér bulunmaktadir.

A-2 Blok, Yurt Binasi; nizamiye blogunun sag tarafinda yer almaktadir. Mimari projesine gére 1 Bodrum Kat
+ Zemin Kat + 7 Normal kat olmak Gizere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 14.772 m? kullanim
alanlidir. Tasinmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.644 m? kullanim alanl, teknik alanlar, gamasirhaneler,
siginak alanlari hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.634 m? kullanim alanli, bina girigleri, kat holl, kat
ofisi, mescit, ofis, etiit odasi, 26 adet 6grenci odasi, 4 adet engelli 6grenci odasi hacimleri, normal katlari ise
yaklasik briit 1.642 m? kullanim alanli, kat holi, etlt odasi, 32 adet 6grenci odasi hacimlerinden olugsmaktadir.
Yapi toplamda 224 oda, 1.008 kigiliktir. Musteri bilgisi dahilinde tagsinmaz igerisine girilmemis olup disaridan
yapllan incelemelere gore brit alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dis buylime olmadigi
g6zlemlenmistir. Projesine gore blok iginde 3 adet asansér bulunmaktadir.

A-3 Blok, Yurt Binasi; nizamiye blogunun sol tarafinda yer almaktadir. Mimari projesine gére 1 Bodrum Kat
+ Zemin Kat + 7 Normal kat olmak lizere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 14.772 m? kullanim
alanlidir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.644 m? kullanim alanl, teknik alanlar, gamasirhaneler,
siginak alanlari hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.634 m? kullanim alanli, bina girigleri, kat holu, kat
ofisi, mescit, ofis, etlit odasi, 26 adet 6grenci odasi, 4 adet engelli 6grenci odasi hacimleri, normal katlari ise
yaklasik brit 1.642 m? kullanim alanl, kat holu, etit odasi, 32 adet 6grenci odasi hacimlerinden olugsmaktadir.
Yapi toplamda 224 oda, 1.008 kisiliktir. Musteri bilgisi dahilinde tagsinmaz igerisine giriimemis olup disaridan
yapilan incelemelere gore brlt alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dis biyime olmadidi
g6zlemlenmigtir. Projesine gore blok iginde 3 adet asansér bulunmaktadir.

A-4 Blok, Yurt Binasi; parselin gliiney cephesinde yer almaktadir. Mimari projesine goére 1 Bodrum Kat +
Zemin Kat + 7 Normal kat olmak Uzere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 14.772 m? kullanim
alanlidir. Tasinmazin bodrum kati; yaklasik briit 1.644 m? kullanim alanl, teknik alanlar, gamasirhaneler,
siginak alanlari hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.634 m? kullanim alanli, bina girigleri, kat holu, kat
ofisi, mescit, ofis, etlit odasl, 26 adet 6grenci odasi, 4 adet engelli 6grenci odasi hacimleri, normal katlari ise
yaklasik briit 1.642 m? kullanim alanli, kat holu, etlit odasi, 32 adet 6grenci odasi hacimlerinden olugmaktadir.
Yap! toplamda 224 oda, 1.008 kisiliktir. Musteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan
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yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dig bliyime olmadigi
gbzlemlenmistir. Projesine gore blok iginde 3 adet asansér bulunmaktadir.

B-1 Blok, Sosyal Tesis Binasi; A-1 Blok ve A-2 Blok arasinda yer almaktadir. Mimari projesine goére 1
Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal kat olmak Uzere toplam 3 kat olarak ingsa edilmis olup yaklasik brit 3.847
m? kullanim alanhdir. Taginmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.512 m? kullanim alanli, teknik hacimler, mutfak,
camasirhane, depo hacimleri ve hol hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.498 m? kullanim alanli, bina
girisleri, idareye ait odalar, WC hacimleri, arsiv, mutfak ve yemekhane hacimlerinden, 1. normal kati ise 837
m? kullanim alanli, atélyeler, mescit, kat holli, genglik ofisi, gok amacli salon hacimlerinden olugmaktadir.
Mdasteri bilgisi dahilinde tagsinmaz igerisine giriimemis olup disaridan yapilan incelemelere goére brit alan
olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir disg bluyime olmadidi gézlemlenmistir. Projesine gore blok iginde
2 adet asansoér bulunmaktadir.

B-2 Blok, Sosyal Tesis Binasi; mimari projesine gore 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal kat olmak Uzere
toplam 3 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 3.847 m? kullanim alanhdir. Tasinmazin bodrum kati;
yaklasik brit 1.512 m? kullanim alanli, teknik hacimler, mutfak, ¢amasirhane, depo hacimleri ve hol
hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 1.498 m? kullanim alanh, bina girisleri, idareye ait odalar, WC
hacimleri, arsiv, mutfak ve yemekhane hacimlerinden, 1. normal kati ise 837 m? kullanim alanli, atdlyeler,
mescit, kat hol(, genglik ofisi, cok amagli salon hacimlerinden olugsmaktadir. Misteri bilgisi dahilinde tasinmaz
icerisine giriimemis olup disaridan yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu,
herhangi bir dis biylime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine gore blok iginde 2 adet asansoér bulunmaktadir.

Yurt binalarinda odalar benzer sekilde, 4 kisilik olarak planlamig, yatak mahali, calisma mahali, lavabo, WC-
dus hacimlerinden olugsmakta olup ortalama 40 m? kullanim alanina sahiptirler. Engelli 6grenci odalari ise 2
kisilik olarak planlanmistir, yaklasik brit 40 m? kullanim alanhdir.

Tasinmazlarin igerisinde girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun
oldugu, herhangi bir dis biyime olmadigi gézlemlenmigstir. Bloklarin dig cepheleri mantolama Uzeri boyali,
pencereler PVC dograma olup taginmazlarin etrafi beton duvar (izeri jiletli tel ile ¢evrilidir.

Parsel Gzerinde bloklar diginda kalan alanlar kismen peyzaj alani, acik oyun sahalari, kismen otopark ve yaya
yolu olarak diizenlenmistir. Otopark ve yaya yol alanlarinda zeminler tas kaplamalidir. Parsel lizerinde 4 adet
trafo, 8 adet jeneratdr, 2 adet dogalgaz trafosu bulunmaktadir.
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Merkezi konumda yer almasi Universitelere uzak konumda olmasi

Yatinnmin buyukligi nedeniyle belirli bir alici kitlesine

Ulasabilirliginin iyi olmasi hitap ediyor olmas!

Bakimli olmasi Yapilarin kismen eski olmasi

Kullanilan is¢ilik ve malzemenin iyi olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

* Merkezi konumda yer almasi + Universitelere kismen uzak —_
« Altyapi imkanlarinin iyi olmasi konumda olmasi ﬁ
* Ulasim imkaninin iyi olmasi ZAYIF * Yapilarin kismen eski olmasi ;
» Kullanilan iscilik ve malzemenin YANLAR  Yatinmin buyUkligu nedeniyle 2
iyi olmasi belirli bir alici kitlesine hitap ediyor =
+ Isparta Ili'nin geng niifusa sahip olmasi A
olmasi
» Bilinirliginin yiksek olmasi
» Isparta Sehir Hastanesine yakin g
MUITeE JET e @ . + Ulke ekonomisinde yaganan r_|n
HIENIYN\;8| ¢ Ticari akslara yakin konumda yer | TEHDITLER X
dalgalanmalar m
aliyor ol.ma3| IE
» Isparta lli’'nin 6grenci nifusu her g
yil artmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALizi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiirii ;,’I;?]?O Slgekli Uygulama Imar | ..o Saglik Tesisi

ingaat Nizami - H max Serbest

TAKS - KAKS (Emsal) 2,00

ﬁekme . On: - Yan: - Arka: -
esafeleri

Isparta Belediyesi Imar Muidirliginden alinan sifahi bilgilere gore tasinmazin
Diger bulundugu parsel 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Saglik Tesisi’
lejantinda, E:2,00, Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Isparta Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu
tasinmaza etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tagsinmaz i¢in alinmis herhangi bir kamulastirma
kararinin bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

5.3 TASINMAZA AiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Isparta Belediyesi’'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu parsel tizerindeki yurt kompleksinde yer
alan tasinmazlara ait yasal belgeler asagidaki gibidir.

- 20.09.2016 tarih ve bila sayil, tim bloklar igin verilmis Mimari Proje bulunmaktadir.

- Nizamiye Blogu; 22.09.2016 tarih, 436 sayili, Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 78 m? kapall
alan ve tek kat igin diizenlenmigtir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 104 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

- A-1 Blok; 22.09.2016 tarih, 434 sayili Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m? kapali alan
ve 9 kat icin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 98 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

- A-1 Blok; 08.08.2018 tarih, 215 sayili Yenileme Yapi1 Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m?
kapali alan ve 9 kat i¢in dizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018 tarih, 452 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- A-2 Blok; 22.09.2016 tarih, 435 sayili Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m? kapali alan
ve 9 kat icin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 99 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.
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- A-2 Blok; 08.08.2018 tarih, 216 sayili Yenileme Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m?
kapal alan ve 9 kat icin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018 tarih, 453 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- A-3 Blok; 22.09.2016 tarih, 433 sayili Yapi1 Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m? kapali alan
ve 9 kat icin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 100 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

- A-3 Blok; 08.08.2018 tarih, 217 sayili Yenileme Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m?
kapali alan ve 9 kat i¢in diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018 tarih, 454 sayili Yapi1 Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- A-4 Blok; 22.09.2016 tarih, 437 sayili Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m? kapali alan
ve 9 kat igin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 101 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

- A-4 Blok; 08.08.2018 tarih, 218 sayili Yenileme Yapi1 Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 14.398 m?
kapali alan ve 9 kat icin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018 tarih, 455 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- B-1 Blok; 22.09.2016 tarih, 439 sayili Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 4.497 m? kapali alan
ve 3 kat igin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 102 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

- B-1 Blok; 08.08.2018 tarih, 219 sayili Yenileme Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 4.497 m?
kapali alan ve 3 kat i¢in diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018 tarih, 456 sayili Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

- B-2 Blok; 22.09.2016 tarih, 433 sayili Yapi Ruhsati incelenmis olup s6z konusu belge 4.497 m? kapali alan
ve 3 kat igin diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 21.03.2018 tarih, 103 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

- B-2 Blok; Bila tarih,(08.08.2018 oldugu dusUnulmektedir.) 220 sayili Yenileme Yapi Ruhsati incelenmis olup
s6z konusu belge 4.497 m? kapali alan ve 3 kat i¢in diizenlenmistir. S6z konusu belgeye esas 10.12.2018
tarih, 457 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Isparta Belediyesi imar Arsivinde tasinmaza ait herhangi yikim karari, cezai islem vb. evrak bulunmamaktadir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi;

Projesine gore yapi alanlari ve kullanim sekilleri tespit edilmis olup musteri bilgisi dahilinde taginmazlarin
icerisine giriimemistir. Disaridan yapilan tespitler ve gézlemler sonucunda parsel tGzerinde yer alan bloklarin
brit alan olarak projesine uygun oldugu, dis kontlirde herhangi bir buyime olmadigi tespit edilmistir.

5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadiqgi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.
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5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Pro_ieye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduquna Vg Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 De(:]er_leme Konusu Tasinmaz icin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in kurumumuz tarafindan ilk defa rapor hazirlanmaktadir.
5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S0z konusu tasinmazlardan A1 Bloga ait, 19.07.2018 tarihli, Y16324C5F6FCC belge numarali, B sinifi
ozelliginde, A2 Bloga ait, 19.07.2018 tarihli, Y1632EE9628B7 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, A3 Bloga
ait, 19.07.2018 tarihli, Y1632F88F564E belge numarali, B sinifi 6zelliginde, A4 Bloga ait, 19.07.2018 tarihli,
Y163209FBCC78 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, B1 Bloga ait, 19.07.2018 tarihli, Y163232175870 belge
numarali, B sinifi 6zelliginde, B2 Blogda ait, 19.07.2018 tarihli, Y1632429CBC4C belge numarali, B sinifi
Ozelliginde, enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. A Blok Nizamiye Binasina ait herhangi bir Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.

5.3.8 Deét_e_rleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir_ Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 194.988,99 m? yiiz 6lgiml{, 9 ada 112 parsel numarali, “A, B BLOK 4 ER KATLI
BETONARME SAGLIK VE BAKIM KURULUSLARI A BLOK 7 KATLI, B BLOK 12 KATLI, C BLOK 3 KATLI, D
BLOK 10 KATLI, E BLOK 4 KATLI BETONARME HASTANE VE BAKIM KURULUSLARI VE ARSASI” nitelikli
tasinmazin 31.848 m? lik kisminda, Nizamiye Binasi, A1, A2, A3, A4, B1 ve B2 Bloklarindan olugan, Kredi ve
Yurtlar Kurumu tarafindan kullanilan égrenci yurdudur.

5.3.9 Degerleme Koqusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Mi_]_lk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklarin Dodgrudan Sozlesmelere Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilqi

Degerleme konusu tasinmaz sahibi Maliye Hazinesi olup Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortalikh A.$. lehine 27
yilhdina kira s6zlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu kira s6zlesmesi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.
lehine kayithdir. 05.03.2015 tarihinden itibaren 01.07.2042 tarihine kadar 27 vyilik kira sézlesmesi
bulunmaktadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide &ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
glncelligini korumustur. Enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak
Uzere birgcok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slre¢ bir yandan kiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global bliyime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmigtir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢gézme ugras! igine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde blyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Slregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

Dunya ekonomisinde aktivite 2023 dérdincu g¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaslama gorilirken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son geyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son geyrekte biiylime hedeflere uygun gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektoriindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
gorilse de genel anlamda kiresel aktiviteyi yukari ¢cekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen
gerilemelerle belli bagh merkez bankalarinin 2024 yili igcinde gercgeklestirece@i faiz indirimlerine yonelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde diistis gorilmustir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akisi artmistir. Son ¢eyrekte yasanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlar
Uzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne ¢ikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden ytikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiresel
piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladidi Kiresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda blyimeye devam edecedi ydnunde. Gelismis
ekonomiler i¢in hafif bir hizlanma; burada buyumenin 2023'teki yizde 1,6'dan 2024'te ylzde 1,7'ye gikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te yizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
blylime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagi ongoriliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yluzde 6,8'den 2024'te ylzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e istikrarli bir sekilde dlisecedi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disls géstermesi éngorullyor.
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*Kaynak: Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
World Output 32 32 32 01 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 1.6 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Lindted States 25 27 148 0.6 0z 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 ~0.3 =03 =0.7 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Italy 05 o7 0.7 0.0 =04 0.0 -0.3
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0
Japan 1.9 09 1.0 0.0 0.2 ={.1 04
Linited Kingdam 0.1 05 1.5 =0.1 =0.1 ={.1 =0.5
Canada 1.1 1.2 2.3 =02 0.0 =04 =01
Other Advanced Economies® 18 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 4.2 4.2 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 58 52 449 0.0 0.1 0.4 0.0
China 52 45 41 0.0 00 0.4 0.0
Indiz? TAa 64 6.5 0.3 0.0 0.5 02
Emerging and Developing Europe 32 31 28 0.3 03 0.4 03
Russia iB 32 1.5 0.6 {1 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 2.0 25 iR 00 =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =0.1 03 =0.1
Migdle East and Central Asia 20 24 42 =01 1] =0.6 03
Sawdl Arabia =08 28 6.0 =01 0.5 -1.4 148
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 =0.2 =0.1
Migeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 0.2 =0.1
South Africa 0.6 0.9 1.2 =01 =0.1 =09 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0:0
Eurppean Union 0.6 1.1 1.8 =01 =0.1 =0.4 =0.3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =0:2 02 0.0 0.1
Middie East and Morth Africa 19 27 4.2 =02 0.0 =0.7 0.3
Ermerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.z 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 47 5.2 =02 =01 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 3.0 33 =03 0.3 -0.5 0.4
Imporis
Advanced Economies =1.0 20 2R =0.7 =04 =1.0 =0.4
Ermerging Market snd Developing Economias 20 49 4.1 0.0 =03 0.5 =06
Advanced Economies 09 25 29 =01 =03 ~0.6 ~0.4
Emerging Market and Developing Economies =01 37 38 =04 =0.4 =0.5 =03
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 -0.2 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {zverage based on warld commadity impart 5.7 0.1 =04 1.0 00 28 -0.3
weights)
World Consumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 o4 =0.1
Agvanced Economies? 456 26 20 0.0 (] =0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF =taff estimatas.
Niote: Real effective exchange raies are assumed 1o remain constant at the bevels prevaiing during Januasy 30, 2024-—February 27, 2024, Economies ane
listed on the basss of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutiaok.
"Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undabe, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germany, ttaly, Japan, Uniled Kingdom, United States) and ewro drea countries.
*Fo Indta, data and forecasts are presented on a fiscal vear basis, and GOP from 2011 onwaed |s based on GDP at market proes with fiscal year 201112
a5 @ base year
Hndonesia, Malsysia, the Philippnes, Singapore, and Tha#and
*Wietnam & removed from the Low-|Income Developing Couniries group and added 1o the Emerging Market and Middle-income Economees group. The
reparted differences from Jamuary 2024 and Octoder 2023 are for Low-Income Developing Countries exciuding Vietram and Emerging Market and Middle
ncome Economies including Vietnam,

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu )
2024-2025 Yillar Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2023 yilinin dérdiinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %4,0 bir dnceki yila gore %4,5 arttl.

Turkiye ekonomisi 2023 Ugilincu ¢eyrekte beklentilerin tUzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili Gglnci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig talep ve yatirimlarin
katkisiyla buyumdustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3
artarken, yillik bazda GSYH bulylUmesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci ¢ceyrek sonunda 1
trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH Ugtinci ¢eyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 dérdiincii geyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e yikselse de son (i¢ ayda daralma bdlgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektdrel gliven endeksleri son
ceyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler ise ilimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiinc geyrekte dis dengede 1thmli bir iyilesme gorilmustir. ihracatta sinirli yiikselis gérilirken, ener;ji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret acigi gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de
turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirlamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eylil itibariyla 51,8 milyar
dolara ve en guncel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemigstir. Ticaret Bakanligi verilerine
gore, 2023 yili genelinde ihracat 2022'ye gore %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disus gerceklesmistir. Bundan
dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret acigi 106,0 milyar dolara inmigtir. Bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyUk ol¢lide geride kalsa
da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlarindaki artis ile doérdiinci c¢eyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmistir. 2023 Uglincli geyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00’a ¢ikarirken, artirimlara
Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250
baz puan artirarak %42,50’ye ¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 29
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. CJ

smartkurumsal

GSYH, iktisadi faalivet kollanina gére A10{1) diizeyinde biiyiime hizlari, 2023
(%)
14 - 133

12

GSYH 4,5

4 4
9
!
0,2
21
A BCDE F GHI J K L MN OPQ RST  Netvergi

mmm A10 diizeyinde biyime hizi = (GSYH biiylime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-Insaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigoria faalietleri, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faalivetien,

GSYH sonuglari, IV, Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim

Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)

2022 Yillik 15 011 776 905 814 210,9 55

| 2519789 181490 1869 73

I 3424 670 219 665 20156 78

I 4273138 242418 2238 41

v 4794179 262243 2312 33

2023 Yillik 26 276 307 1118 593 2204 45

¥ 4 642 146 246 013 1943 4.0

[ 5506173 271 669 2095 39

" 7 696 613 296 508 237 4 6,1

v 8431375 304 402 2404 40

(r) ligili ceyreklerde revizyon yapimistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2023 yih doérduncu ceyrek konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satiglari 1.225.926 adede
ulasmis ve son sekiz yilin en disUk seviyesine gerilemigtir. 2023 yili itibariyla ipotekli satiglarin toplam
icerisindeki orani veri setindeki en disik seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satislarda da 379.542 ile
adet bazinda en diusuk satis sayisi gézlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu goriimustir.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satiglarinin toplam satislar
ierisindeki orani gegtigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir
onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla, ilk satiglar dérdiincu geyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise
dordincu geyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en
dislk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en disik ipotekli satisinin gerceklestigi
go6rulmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligkin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérduncu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi yil genelinde %41,70 olarak gerceklesmis ve
bu oran 2002 yilindan bu yana en yiksek faiz orani olmustur. Diger satislarda ipotekli satiglara kiyasla daha
disUk bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satiglar dérdiincii ceyrekte
16.864 adet, yiIl genelinde 177.748 adet; diger satiglar dérdinci c¢eyrekte 308.988 adet, yil genelinde
1.048.178 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise 2023 yilinda son alti yilin en dusik satis adedine ulasildigi ve toplam
satiglar igerisindeki payinin gerileme kaydettigi gortulmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak
gerceklesmis olup toplam satislar icerisindeki payr %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte dérdinci
ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina
gbre gegen yilla benzer sekilde en yiksek alim, yabancilara yapilan satislar igerisinde %29,9 oraninda paya
sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda ise, dérdiincii geyrekte
en yiksek satis bir 6nceki geyrekle benzer sekilde Antalya’da gerceklesmistir. Y1l genelinde de Antalya %36,3
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile istanbul, l¢ilincli sirada ise %8,6 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari, Eylil 2022’de yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan on dort
ay Ust Uste dusus kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde
iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
gorilmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis gergeklesmistir.
Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gliciinde azalma meydana gelmis ve bu durum konut
fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?ye yiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari
44.533 TL/m?, izmirde 35.465 TL/m?, Ankara’da 23.292 TL/m? olmustur. (GYODER, Tirkiye Gayrimenkul
Sektdri 2023)
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Aylk faiz orani 2023 yilinin ilk geyreginde %1,33 seviyelerinde seyrederken 6zellikle yilin Gglincu geyrek
sonunda %3,01 seviyelerine ¢ikmis ve yilin son ¢eyreginde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Ayni sekilde
2023 yilinin ilk geyredinde %17,23 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani yilin Ggtncu ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢cikmis ve yillik faiz orani 2023 Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 Ocak ay! itibariyla
yillik faiz %41,38 olarak seyretmektedir.

2023 yili Aralik ay1 sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2022 Aralik ayinda %65,90 seviyesinden, 2023 yili Aralik
ayinda %59,81 seviyesine dusmustir. Aralik 2023'de bir énceki yihin ayni dénemine gére, Yerli Ozel
bankalarin payr %17,26'dan %?20,70’e ylkselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,32'den
%9,81’e yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus
trendi baslamis olup 2023 Aralik ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Aralik ayinda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Aralik ayinda
%33,2 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay! Aralik 2023 itibariyla 4,3 puan azalarak %28,9
olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 11,6 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin
toplam krediler igindeki pay1 %23,2 olmustur. Bu oran 2022 Aralk ayinda %20,3 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi'nin 2024 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yizde 2,2 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak yluzde 58,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Subat ayinda
bir 6nceki aya gore, sirasiyla ylizde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki

yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yizde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis
gostermistir.
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B Enyuksekylik degisim gosteren duzeyler
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Erzincan, Bayburt)

TRB2 (Van, Bitlis,
Halekdri, Mus)

Yeni Olmayan

FlyaiinEr:::iteksi Leyn; tK:nnduetlg: K':'"E"::{lizrk:ii“t B(?iTszi}{it
"% (1::5186:3?) {1!&352‘;,'021 (Lfgg ;1) 313645%
L (1:5:(1]55,’;} .:;;ﬁ'eﬁy {;?111',13) 454207
&;’fiﬁ, (;?%96] (1%?7?::,'13 ) 249188 %
4 mes s s
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 33

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. cj

smartkurumsal

6.1.4 Kredi Yurtlar Kurumu Yurt ve Ozel Ogrenci Yurt Piyasasi:

Ogrenci Sayisi

YOKSIS verilerine gore 2021-2022 egitim ve dJretim yilinda, 204 yiiksekdgretim kurumunda, 4.454.128'i agik
dgretim ve 3.842.831’i drgiin 6Fretim olmak (izere toplam 8.296.959 égrenci egitim gdrmustir. Orgiin 6gretim
ogrencilerinin 3.162.232’si devlet Universitelerinde, 671.437’si ise vakif Universitelerinde egitim almistir. Vakif
meslek ylUksekokullarinda egditim alan 6drenci sayisi ise 9.162°dir.

Vakif
Universiteleri

N 671.437

Valkf
MYO'lan

9.162

Ogrenci
Sayilan

Deviet
Universiteleri

3.162.232

Sekil 1.2 Orgiin 6gretim 63renci sayisi (2021-2022)

Ogrenci sayilari dikkate alindiginda yiiksekégretim kurumlarinin genis bir yelpazede dagiim gésterdigi
gorilmektedir. Ogrenci sayisi 50 binden fazla (iniversiteler oldugu gibi 5 binden az 6grencisi bulunan
yuksekogretim kurumlari da mevcuttur.

=50.000 g

ES-MI-EG-UM
5.001-10.000 ?

Sekil 1.3 Orgiin 6gretim programlarindaki kayith 6grenci sayisina gére
ylksekogretim kurumlarinin dagilimi (2021-2022)

Orglin dgretim programlarina kayitli 6grenci sayisina gére Universitelerin dagilimi dikkate alindiginda, 12
Universitede 50 binden fazla 6grenci egitim gérmektedir. S6z konusu yuksekogretim kurumlarinin tamami
devlet Universitesidir. Kayitli 6grenci sayisi 5 bin ve altinda olan yiksekdgretim kurumu sayisi 46°dir. Bu
kurumlarin 16’si devlet Universitesi, 27’si vakif Gniversitesi, 3’ vakif meslek ylksekokuludur. Dagilimdaki en
yuksek oran %31.7 ile 6grenci sayisi 10 bin-25 bin arasinda olan 65 Universiteye, en disik oran ise %5.9 ile
50 binden fazla 6grencisi olan 12 Universiteye aittir.
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Isparta il’inde Yer Alan Universite Ogrenci Sayisi

Yiiksek Ogretim Kurulu tarafindan 2023 yilinda yayinlanan verilere gére; Isparta ili sinirlari igerisinde, Isparta
Uygulamal Bilimler Universitesi ve Siileyman Demirel Universitesi bulunmakta olup bu Universitelerde, 6n
lisans programlarinda 13.903 erkek, 12.236 kadin égdrenci, lisans programlarinda, 17.605 erkek, 15.859 kadin
ogrenci, yuksek lisans programlarinda 2.711 erkek, 1.950 kadin 63renci ve doktora programlarinda 774 erkek,
653 kadin égrenci bulunmaktadir.

OGRENCI SAYILARI

" y . Okuyan
Ogrenim Okuyan Onlisans Okuyan Lisans Y T . Okuyan Doktora Genel Toplam

Universite Adi Tar il Tori

E K T E K T E K T E K T E K T

ISPARTA ___
UYGULAMALI BIRINCI
BILIMLER DEVLET | ISPARTA | &
UNIVERSITESI
ISPARTA
UYGULAMALI
BILIMLER
UNIVERSITESI
ISPARTA
UYGULAMALI UZAKTAN
BILIMLER DEVLET | ISPARTA | &
UNIVERSITESI
ISPARTA
UYGULAMALI
BILIMLER
UNIVERSITESI
SULEYMAN
DEMIREL DEVLET | ISPARTA
UNIVERSITESI
SULEYMAN
DEMIREL DEVLET | ISPARTA | IKINCIO. | 374 | 715| 1089 | 3952 | 2638 | 6590 | 167 | 129| 296| 0| O| 0| 4493 | 3482 | 7975
UNIVERSITESI
SULEYMAN
DEMIREL DEVLET | ISPARTA
UNIVERSITESI
SULEYMAN
DEMIREL | DEVLET | ISPARTA | TOPLAM | 1424 | 3368 | 4792 | 14613 | 14823 | 29436 | 2136 | 1685 | 3821 | 620 | 550 | 1170 | 18793 | 20426 | 39219
UNIVERSITESI

TOPLAM 13903 | 12236 | 26139 | 17605 | 15859 | 33464 | 2711 | 1950 | 4661 | 774 | 653 | 1427 | 34993 | 30698 | 65691

9361 | 6573 | 15934 | 2396 929 | 3325 | 575 | 265| 840 | 154 | 103 | 257 | 12486 | 7870 | 20356

DEVLET | ISPARTA | IKINCI O. 2602 | 1640 | 4242 596 106 702 0 0 0 0 0 0| 3198 | 1746 | 4944

516 655 | 1171 0 1 1 0 0 0 0 0 0 516 656 | 1172

DEVLET | ISPARTA | TOPLAM | 12479 | 8868 | 21347 | 2992 | 1036 | 4028 | 575 | 265 | 840 | 154 | 103 | 257 | 16200 | 10272 | 26472

CB)'R'NC' 1050 | 2653 | 3703 | 10658 | 12184 | 22842 | 1685 | 1449 | 3134 | 620 | 550 | 1170 | 14013 | 16836 | 30849

gZAKTAN 0 0 0 3 1 4| 284| 107| 391| ol o o| =287| 108| 395

Isparta Kredi ve Yurtlar Kurumuna Bagh Yurt Kapasitesi

Milli Egitim Bakanh@i, 2022-2023, Orgiin Egitim Istatistiklerine gére Isparta ili sinirlari icerisinde Kredi ve
Yurtlar Kurumuna bagl 13 adet yurt bulunmakta olup Isparta Merkez ilgesi’'nde 3 adet erkek, 2 adet kiz yurdu
bulunmaktadir. il genelinde Kredi ve Yurtlar Kurumu’na bagl yurtlar diginda 19 adet erkek ve 21 adet Ozel
Ogrenci Yurdu bulunmaktadir.

Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Hizmetleri Services Provided by Higher Education Loans and Dormitones [nstitutisn
4,5|Ivekelueg&tl{mdlw’fmlhrlﬁ badh y yurl i ]
Capacilies of dsrmitofies aMMilated 1o Loans and Darmiiories Instfufion by provings and distriet (continued)
[22.06.2023 tarihi itibariyle - As of 22.06 2023]
Yurtads Toplam kapasite  Erkek kapasite  Kadin kapasite
Il - Provinze Bce - District Dommitory rame Total capacity Male capacity  Female capasty.
ISPARTA WERKEZ GOUSTAN GERENG YURDU 130 . 130
ISPARTA MERKEZ GOLCIHAN GERENG YURDU 1874 . 1874
ISPARTA MERKEZ MR HATUN OGRENC YURDU 2688 - 2088
ISPARTA MERKEZ ISPARTA MURAD MODAVENDIGAR OGRENC YURDU 2316 238 .
ISPARTA MERKEZ ISPARTA HERENG YURDU 4082 0% .
ISPARTA MERKEZ BEDIGZZAMAN SAID NURSI OGRENG YURDU 3048 . 3646
ISPARTA ATABEY ATABEY YURDU 0 L] &0
ISPARTA EGIRDIR EGiRDIR YURDU sa2 140 a2
ISPARTA YALVAG YALVAC YURDU &4 280 554
ISPARTA SUTGULER SUTCULER OERENCI YURDU 245 182 B4
ISPARTA KEGIBORLU GULKENT OERENC YURDU 410 254 156
ISPARTA ULUBORLU KUTLUBEY OERENG YURDU 64 m w2
ISPARTA SARKIKARAGAG SARKIKARAAGAG OSRENCE YURDU w07 188 na
Kaynak : Kred ve Yortiar Genel MOdOniyu Scurte  General Directorate of Loans ard Dormitanes
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde mugteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktor bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su v
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansor v Klima Sistemi x
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v

.. Kapali Devre Kamera
Jenerator v Sisterni v
Kapall Yiizme Havuzu | x Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmigtir. Tagsinmazin teknik donaniminin yapinin mitemmim cizi
oldugu kabulu ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmiis olan g farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasim” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri agsagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli
bir faktdr olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
glnimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin dederi, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mUimkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapiimasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulln degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bélgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”, tasinmazin
niteligi geregi yurt olmasi sebebiyle “Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Analizi” ve “Nakit Akisi Analizi”
yontemi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mimkdin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylUksek deger ile sonug¢lanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu taginmazin “Mevcut Kullanimi” en etkin ve verimli kullanimdir.

6.8 PIYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu tagsinmaza yakin gevrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulagiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Rapora konu tagsinmaza yakin konumda yer alan, Karaaga¢ Mahallesinde, 541,68 m? yliz 6lgiimiine
sahip, 3413 ada 7 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, E:0,60, TAKS:0,30, 2 Kat yapilasma kosullarina
sahip kése konumda yer alan arsa igin 8.000.000 TL talep edilmektedir.

Emsal 2: Rapora konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Karaaga¢ Mahallesinde, 466,36 m? ylz 6lgiimiine
sahip, 3412 ada 7 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, E:0,60, TAKS:0,30, 2 Kat yapilasma kosullarina
sahip arsa igin 7.500.000 TL talep edilmektedir. Konu taginmazi portféyliinde bulunduran emlak ofisi yetkilisi
ile yapilan goérismede konu tasinmazin 6.000.000 — 6.500.000 TL araliginda alici bulabilecegi
dusinudlmektedir.

Emsal 3: Rapora konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Karaaga¢ Mahallesinde, 3.726,28 m? ylz
Olcimune sahip, 2854 ada 3 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, E:0,70, 5 Kat yapilasma kosullarina
sahip arsanin 600 m? lik hissesi i¢in 4.750.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin altyapi olanaklari
kisithdir. Tasinmazi portfdytinde bulunduran emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede s6z konusu taginmaza
gelen teklifler sonucunda ortalama 4.000.000 TL civarinda satig gérebilecegdi beyan edilmigtir.

Emsal 4: Rapora konu taginmaza yakin konumda yer alan, Karaaga¢ Mahallesinde, 390,00 m? yiz élgiimine
sahip, 1459 ada 126 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, 3 Kat yapilagsma kosullarina sahip arsa igin
4.500.000 TL talep edilmektedir.
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Beyan: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle
yapilan goérismede, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede degerleme konusu tasinmaza benzer
imar durumuna sahip arsa bulunmadigi, yakin ¢gevrede yer alan arsalarin imar durumu, konumu, yiz olgimu
vb. 6zellikler dikkate alindiginda konu tasinmazin arsa birim fiyatinin 3.000 — 3.500 TL/m? aralijinda
olabilecegi beyan edilmistir.

Degerleme Konusu
Tasinmaz

Emsallerin Degerlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimis, bodlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yanilma ve
pazarlik paylari da géz dnlne alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, biyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gcevredeki
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisulmas; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller tasinmaz ile ayni bélgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlk paylari,
degerleme konu tagsinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 38
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr


mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. CD

smartkurumsal

ARSA PiYASA DEGERI ANALIZI

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Taginmaz
Mahalle / Konum Karaagac Karaagag¢ Karaagag¢ Karaaga¢ istiklal-2
Ada / Parsel 3413/7 3412/7 2854/3 1459/126 9/112
Alan (m?) 541,00 466,36 600,00 390,00 31.848,00
Satig Fiyati-SF (TL) 8.000.000 7.500.000 4.750.000 4.500.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 7.000.000 6.250.000 4.000.000 4.010.000
imar Durumu Konut, E:0,60, | Konut, E:0,60, | Konut, E:0,70, Konut, Saglik Alani,
2 Kat 2 Kat 5 Kat 3 Kat E:2,00
Birim Deger (TL/m?) 12.939 13.402 6.667 10.282
imar Durumu Serefiyesi 25% 25% 20% 25%
Hisse Serefiyesi 0% 0% -20% 0%
Konum Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Altyapi Serefiyesi 0% 0% -25% 0%
Buyukluk Serefiyesi 60% 60% 60% 60%
(DT“LZ/fn'tzi;mi§ Birim Deger 3.882 4.020 3.200 3.085
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 3.546,70 3.546,70
Konu Tasinmaz Degeri (TL)| 112.955.422,02
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 112.955.000
Ust Hakki Tesis Tarihi 5.03.2015
Ust Hakki Siiresi 27 Yl
Ust Hakki Siiresi Giin Sayisi 9980
Ust Hakki Bitis Tarihi 1.07.2042
Degerleme Tarihi 28.06.2024
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 6577
Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 65,90%
Takdir Edilen Tam Mulkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 3.546,69
Arsa Yiiz Olgiimii (m?) 31.848
Arsa Toplam Degeri (TL) 112.955.000
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yuizdesi (%) 65,90%
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 1.558
Arsa Yiiz Olglimii (m?) 31.848
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri (TL) 49.626.255

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde 05.03.2015 baslangic tarihi itibariyle 27 yillik list hakki s6zlesmesi

bulunmaktadir. 492 sayili Harclar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak mlilkiyet ve intifa haklarina ait

harclarin hesabinda, kayitli dederin (licte biri ciplak miilkiyete, licte ikisi de intifa hakkina ayrilir’ denilmektedir.

Bu nedenle, Harclar Kanunu’nda yapilan belirleme cercevesinde, belirli sireli list hakkinin dederini, arazi

degderinin yaklasik 2/3’i olarak dikkate almak uyqun gériinmektedir. Bu sekilde hesaplanan list hakki dederi

sozlesmeye gbre kalan slre dikkate alinarak asadgidaki gibi takdir edilmistir.
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Ust Hakkina Esas Arsa Degeri

Tasinmaz Brut Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
9 Ada 112 Parsel 34.848,00 1.558,00 49.626.255.-
Arsa Degeri (TL) 49.626.255.-

6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal tagsinmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa Gzerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklagimi ile deg@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulasiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel tzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan harig olarak ¢evre diizenlemesi (bahce duvari, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlari, kilitli parke tasi
vb.) harici ve miteferrik isler kapsaminda dikkate alinmistir. Ek olarak gelistirici karida yapi maliyetine
eklenmistir.

MALIYET YONTEMI
Tasinmaz Bilgileri Arsa Alani (m?) M2 Birim Fiyati Arsa Degeri
Yapi Degerleri Kapali Alan ‘ M? birim fiyatt  Amortisman Deger
A Blok Nizamiye 78 5.000 8% 358.800,00
A-1 Blok Yurt Binasi 13.128 14.400 8% 173.919.744,00
A-2 Blok Yurt Binasi 13.128 14.400 8% 173.919.744,00
A-3 Blok Yurt Binasi 13.128 14.400 8% 173.919.744,00
A-4 Blok Yurt Binasi 13.128 14.400 8% 173.919.744,00
B-1 Blok Sosyal Tesis 2.335 9.600 8% 20.622.720,00
B-2 Blok Sosyal Tesisi 2.335 9.600 8% 20.622.720,00
Ortak Alanlar (Siginak, Depo, Bodrum Katlar vb) 9.600 9.600 8% 84.787.200,00
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miiteferrik isler 3.000.000
Yapi Degeri Toplam 825.070.416
Gelistici Kari, Serefiye 123.760.000
Arsa Degeri 49.626.254,84
Yapi Degeri 825.070.416,00
Harici ve Miiteferrik isler 123.760.000,00

Toplam Deger (TL) 998.456.670,84

Yuvarlanmig Toplam Deger (TL) 998.460.000,00

*Resmi Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden dederleme tarihine kadar
olan stiredeki enflasyonu da g6z 6niinde bulundurularak, piyasa kosullari da baz alindiginda yurt maliyeti
yaklasik 450 USD/m? olarak hesaplanmistir.
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6.10 NAKIT AKISLARI ANALIZi

Degerlemeye konu yurtlarin mevcut tnite 6zellikleri ve teknolojik yatirimlari itibariyle sahip olabilecegdi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirrm olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer yurtlar da incelenerek rantbl bir yatirrm olup olmadidi da irdelenmistir.

Yurt Analizinde Varsayimlar:

Sdzlesme baslangig¢ tarihinden itibaren degerleme tarihine kadar yapilan artislar neticesinde 2024 yili Ocak
ay! kira bedeli KDV hari¢ 3.671.320,31.-TL olarak belirlenmis olup bu bedel her yil Eylll ayinda artis
gbsterecek ve artiglar KYK ile mutabik kalarak UFE-TUFE oranlarina gére belirlenecektir.

irtifak hakki sézlesmesine gore st hakki kira bedeli 2024 Ocak Ay kira icin KDV hari¢ 279.888,33.-TL
olarak belirlenmis olup bu bedel her yil Eylll ayinda artis gosterecek ve artiglar KYK ile mutabik kalarak
kira artis oranlarina goére artis gosterecektir.

Hesaplamalarda yabanci para birimi kullaniliyor olmasi sebebiyle, déviz kurundaki artiglar ve yurdun
konumlu oldugu bdlgedeki gayrimenkul gelismeleri g6z 6nlinde bulundurularak fiyat artis oranlari ilk yil igin
%50, 2. yil igin %35, 3. yil icin %25, 4. yil igin %20, 5. yilicin %17, 6. yil igin %14 ve sonraki yillar i¢in %11
olarak sabit kalacagi dngorulmustar.

Toplam brit gelir Gzerinden %4 oraninda genel isletme gideri olacadi 6ngorilmustir.

Sigorta bedeli 2024 son alti aylik donem igin 149.172.-TL olarak projeksiyona yansitiimis olup artis
oraninda diger yillarda artacagi 6ngéralmastar.

ilave olarak 6ngérilemeyen gider kalemleri igin %0,5 oraninda diger gider olacagi varsayilmistir.

Genel Varsayimlar;

Konu tasinmaz kira sdzlesmesi ile Isparta Yurt Yatirnmlari A.S. tarafindan T.C. Genglik ve Spor Bakanhgi
Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu’na égrenci yurdu olarak kullaniimak Gzere kiralanmistir.

Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak risksiz getiri orani olarak elde
edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,50 civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tGzerinden risklerinin toplami olarak yaklasik %2,5 - %4,5
civarinda alinarak indirme oranlari belirlenmigtir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk
primi toplami ile %24,76 olarak alinmistir.

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

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.
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Artis Orani (ilk yil) 50,0%

Artis Orani (ikinci yil) 35,0%

Artis Orani (Ugiincii yil) 25,0%

Artig Orani (Dérdiincii yil) 20,0%

Artis Orani (Besinci yil) 17,0%

Artis Orani (Altinci yil) 14,0%

Artig Orani (Sonraki yillar) 11,0%

NAKIT AKISI

Proje Nakit Akigi (TL) ), ” , ) , X X ) ! X
Yillar 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033
Yurt Fonksiyonu

Yillik Yurt Kira Geliri 29.370.562 73.793.538 96.647.507 118.950.778 141.402.737 163.875.513 185.033.199 205.386.851 227.979.404 253.057.139
Toplam Gelirler (TL) 29.370.562 73.793.538 96.647.507 118.950.778 141.402.737 163.875.513 185.033.199 205.386.851 227.979.404 253.057.139
isletme Gideri Orani (%) 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
isletme Gider Toplami (TL) 1.174.822 2.951.742 3.865.900 4.758.031 5.656.109 6.555.021 7.401.328 8.215.474 9.119.176 10.122.286
Ust Hakki Bedeli (TL) 1.679.330 4.534.191 5.667.739 6.801.286 7.957.505 9.071.556 10.069.427 11.177.064 12.406.541 13.771.260
Bina Sigortasi (TL) 149.172 447.517 604.147 755.184 906.221 1.060.279 1.208.718 1.341.676 1.489.261 1.653.080
Diger Giderler 146.853 368.968 483.238 594.754 707.014 819.378 925.166 1.026.934 1.139.897 1.265.286
Toplam Giderler (TL) 3.150.177 8.302.417 10.621.024 12.909.256 15.226.849 17.506.232 19.604.638 21.761.149 24.154.875 26.811.911
Net Gelir (TL) 26.220.385 65.491.122 86.026.483 106.041.522 126.175.888 146.369.281 165.428.560 183.625.702 203.824.529 226.245.227

‘Net Nakit Akiglari 26.220.385 65.491.122 86.026.483 106.041.522 126.175.888 146.369.281 165.428.560 183.625.702 203.824.529 226.245.227

| 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5 18,5
31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042
280.893.424 311.791.701 346.088.788 384.158.554 426.415.995 473.321.755 525.387.148 583.179.734 312.216.803
280.893.424 311.791.701 346.088.788 384.158.554 426.415.995 473.321.755 525.387.148 583.179.734 312.216.803
4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
11.235.737 12.471.668 13.843.552 15.366.342 17.056.640 18.932.870 21.015.486 23.327.189 12.488.672
15.286.099 16.967.570 18.834.003 20.905.743 20.905.743 23.205.375 25.757.966 28.591.342 31.736.390
1.834.918 2.036.759 2.260.803 2.509.491 2.785.535 3.091.944 3.432.058 3.809.584 4.228.639
1.404.467 1.558.959 1.730.444 1.920.793 2.132.080 2.366.609 2.626.936 2.915.899 1.561.084
29.761.222 33.034.956 36.668.801 40.702.369 42.879.998 47.596.798 52.832.446 58.644.015 50.014.785
251.132.202 278.756.745 309.419.987 343.456.185 383.535.997 425.724.957 472.554.702 524.535.720 262.202.018
251.132.202 278.756.745 309.419.987 343.456.185 383.535.997 425.724.957 472.554.702 524.535.720
DEGERLEME TABLOSU
Risksiz Getiri Orani 21,50% 21,50% 21,50%
Risk Primi 2,26% 3,26% 4,26%
Indirgeme Orani 23,76% 24,76% 25,76%
Toplam Buglinkii Deger (TL) 564.752.298 533.267.058 504.479.705
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 564.750.000 533.270.000 504.480.000

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme calismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat kargiligi yontemi kullaniimamigtir.

Musterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu tasinmaz, Merkez llgesi, Istiklal 2 Mahallesi’'nde yer alan, 194.988,99 m? arsa yiiz élglimiine
sahip 9 ada 112 parselde bulunan, “A, B Blok 4 Er Katli Betonarme Saglik Ve Bakim Kuruluglari A Blok 7
Katli, B Blok 12 Katli, C Blok 3 Katli, D Blok 10 Katli, E Blok 4 Katli Betonarme Hastane Ve Bakim Kuruluslari
Ve Arsas!” nitelikli tasinmazin 31.848 m?lik ytz 6lgimu igin 05.03.2015 tarihinde baglamak lGzere 27 yil sure
ile Kira Sozlesmesi Akfen GYO A.S'ye aittir.
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7. G_AYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligskin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goértlmastir. Tasinmazin onayli mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal siurecini tamamlamis
durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyetinin “MALIYE HAZINESI” olmasi sebebiyle TKGM Sisteminden tapu
kayit belgelerine ulagilamamisg, tapu mudurliklerinde tapu kitigu incelemesine izin verilmemistir. Bu sebeple
tarafimiza iletilen tapu kaydi belgeleri baz alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki ipotek
kaydinda borclu malik “Isparta Sehir Hastanesi Yatirim isletme A.S.” gdziikkmektedir. Diger taraftan, Akfen
GYO A.S. ile yapilan kira s6zlesmesinin tapuya serhi kapsaminda, misteri tarafindan tapuya serh slrecinin
baslatildigi ve kisa slre igerisinde tamamlanacag: bilgisi verilmigtir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, dederleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfdyline sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde “Gayrimenkule Dayall
Hak” bagligi altinda yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuclar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

!:arkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda konu tasinmazin mevcut kullanimi geregi gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle
piyasa degeri tespiti icin "Nakit Akigi Analizi" yontemi kullaniimistir. Tasinmazin arsa degeri igin “Piyasa
Analizi” yéntemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyukligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
533.270.000.- 639.920.000.-
Tasinmaz Degeri

(TL) Besyuzotuziigcmilyonikiylizyetmigbin Altiylizotuzdokuzmilyondokuzyiizyirmibin
Tiirk Lirasi Turk Lirasi
3.671.320.- 4.405.584 .-

Taginmazin Ayhk -
Kira Degeri (TL) Ugmilyonaltiylizyetmigbirbiniigyilizyirmi | Dortmilyondortyiizbegbinbesyilizseksendort
Tiirk Lirasi Tirk Lirasi

*Kira bedeli, sé6zlesme baslangic tarihinden itibaren degerleme tarihine kadar yapilan artislar neticesinde
belirlenmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nurullah KiIBAR Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

+ Igbu rapor, AKFEN GYO A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimi halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

« Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-021
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